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ABSTRAKT

V diplomové praci je zpracovan vliv uUzemni infrastruktury na trh
s nemovitostmi v pFihrani¢nich  regionech Ceské republiky, Polska
a Némecka. Jsou vytvofeny databaze informaci o lokalitach
a nemovitostech, které jsou vysledkem sbéru dat. Jedna predevSim o typ
nemovitosti, dispozice a lokalitu, ve které se nemovitost nachazi. Analyza
dat umoZniuje vyhodnotit vliv Gzemni infrastruktury v kontextu priimérnych
trznich cen nemovitosti, v pfihrani¢nim regionu Ceska republika-N&mecko-

Polsko.
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ABSTRACT

The diploma thesis deals with how the influence of territorial infrastructure
affects the real estate market in the border regions of the Czech republic,
Poland and Germany. In the thesis are created databases about localities
and realities, that are the outcomes of the data collection. Data collections
mainly concerns the type of property, layout and the location of the
property. From the data analysis is possible to evaluate the influence of
territorial infrastructure in the context of average market values of real

estates in the border region Czech Republic-Germany-Poland.
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Uvod

nemovitosti a hraje dilezitou roli pfi vybéru lokality k bydleni. Pfi vybéru nemovitosti
je tedy dilezité se zaméfit 1 na to, co je vokoli zhlediska tzemniho planovani
ptipravovano do budoucnosti. Pokud se rozhodujeme pro koupi, méli bychom mit
povédomi o tom, cO je Vvdané lokalit¢ za tzemni infrastrukturu. Také je potieba
si uvédomit, ze financovat nemovitost neni v dnesni dob¢ upln¢ lehké. Proto je dalezité
zjistit moznosti financovani, jelikoz koup€ nemovitosti nepatii mezi nejlevnéjsi
zalezitosti. Podstatné je také nacasovani a povédomi o tom, co je v cené zahrnuto.
Z toho davodu se kupujici pii vybéru nemovitosti ke koupi zameétuje na spoustu faktort.
Krom¢ ceny je to pravé i zavedeni inzenyrskych siti do urcité lokality, dopravni
obsluznost nebo ob¢anska vybavenost. Vzhledem ke stoupajici cené nemovitych véci

a zvySujicich se urokovych sazbach je také dulezité dbat na to, zda je pro nés koupé
vyhodna nebo ne. Proto je dilezité mit povédomi nejen o cendch nemovitosti,
ale také o Uzemni infrastruktufe, kterou danad obec nebo mésto ma, predtim,
nez se rozhodne pro koupi nemovitosti. Tato prace je zaméfena na vliv uzemni
infrastruktury, kterd se nachazi ve vybranych obcich v trojmezi Ceska republika-
Némecko — Polsko a na jeji vliv na trh s nemovitostmi. V teoretické casti budou
popsany zakladni pojmy, které se nemovitosti tykaji. Nasledné i Gizemni planovéni
a regionalni politika, které s nemovitostmi a rozvojem tzemi souvisi. Dale budou

popsany faktory, kterou souvisi s cenou nemovitosti a pojmy uzemni infrastruktury.

Cilem prace je analyza vlivu Uzemni infrastruktury na trh s nemovitostmi,
které se nachazi v piihrani¢nich oblastech Ceské republiky, Némecké spolkové
republiky a Polska v kontextu regionalniho rozvoje. Pro, co nejptesnéjsi zjisténi vlivu,
je podstatné zajistit velké mnozstvi informaci, které budou zjistovany nejen
o jednotlivych obcich v Ceské republice, v Némecku a Polsku, ale také o nemovitostech
a uzemni infrastruktufe. Ze zjisténych informaci budou vytvofeny databaze. Z nich
budou vychézet data, které bude potieba tiidit, aby zjis§téné informace byly relevantni.
Lokality budou tfidény podle velikosti a nasledn¢ bude zjistovano, jak se lisi izemni
infrastruktura, jako je obcanska vybavenost, technickd infrastruktura a dopravni

obsluznost. U tfidéni nemovitosti to bude zaméfeno predevSim na to, jakd technicka
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infrastruktura se Vv nich nachazi, vzhledem kcené. Bude vytvofen model dat,
ktery bude slouzit k naslednému vyhodnoceni vlivu tzemni infrastruktury a vytvori
obraz toho, jaké jsou rozdily V jednotlivych lokalitaich sohledem na cenu.
Cilem je zjisténi, jaké rozdily se v piihrani¢nich oblastech Ceské republiky, Némecka
a Polska nachazi zhlediska rozvoje uzemni infrastruktury a z pohledu ceny,
za kterou je nemovitost mozné poridit. Zavérem bude zjisténi vlivu uzemni

infrastruktury v kontextu regionalniho rozvoje na trh s nemovitostmi v piihranici.

Téma své diplomové prace jsem si vybrala, protoze mi piiSlo zajimavé zjistit,
jak je na tom Ceska republika vV porovnani s Némeckem a Polskem z hlediska rozvoje
uzemni infrastruktury a cen nemovitosti v jednotlivych lokalitdich a zaroven mi pftiSel

zajimavy kontext regiondlniho rozvoje, ktery miize mit vliv na celou lokalitu.

12



1 Zakladni pojmy

Nejdiive je potfeba popsat vSechny pojmy, které se budou v praci vyskytovat. Budou
popsany definice, které se tykaji nemovitosti a izemni infrastruktury. Informace budou

Cerpany z aktualnich zakona, vyhlasek a natizeni.

Nemovitost

Nemovitou véci je povazovana nadzemni nebo podzemni stavba, ktera je spojena
se zemi pevnym zakladem napf. rodinny dim, bytovy dim, sportovni hala
aj. Za nemovitou véc neni mozné povazovat stavby, které maji docCasny charakter,
jsou to napt. stavebni bunky. Nemovitymi vécmi jsou také pozemky rizné¢ho charakteru

jako napf. orna pida, zemé&délska puda, stavebni pozemky atd. [3]

Lze ji tedy povazovat za nadfazeny soubor, kam spadaji jednotlivé typy objektt
¢1 pozemkll. Nemovita véc je definovana Novym Obcanskym zékonikem €. 89/2012 Sb.

dle §498:

(1),, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécnd prdava k nim, a prdva, ktera za nemovité veci prohldasi zdakon. Stanovi-li
zdakon, Ze urcita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista

na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

(2) Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou movité“. [3]

[28]

Pozemek a parcela

Stavebni pozemek vymezuje stavebni zidkon ¢.183/2006 Sb. dle ustanoveni
§ 2 odst. 1 pism. b). Za pozemek je povazovana ¢ast zemského povrchu, ktery spada
pod uzemni rozhodnuti a regulacni plan a na némz je mozné umistit stavebni objekt.
Pozemky jsou evidovany v katastru nemovitosti. V katastru nemovitosti jsou pozemky
rozdéleny na jednotlivé parcely s pfislusSnym evidenénim Ccislem a zakresleny

do katastralni mapy a musi mit pfesnou polohovou a geometrickou hranici. [3] [27]

Pozemky dle zakona o ocetiovani ¢.151/1997 Sb. §9 jsou ¢lenény na:
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a) stavebni pozemky

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna puda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti,
a zalesnéné nelesni pozemky

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plocha

e) jiné pozemky [28]

Stavba

Stavba je definovana ve stavebnim zdkoné€ v § 2 bod (3). Stavbou je rozuméno stavebni
dilo, které vznikd montazni praci a probihd Vuréeném case na ur€itém miste.
Kazda stavba ma jiné parametry jako jsou material, velikost, pouzita technologie
a umisténi, proto je jedinecnd. Stavby jsou bud’ trvalého nebo docasného charakteru.

[27]

Nemovitosti neboli stavby, I1ze ¢lenit do n€kolika kategorii:
a) Stavby pozemni

Budovy — prostorové ucelené ¢asti uzaviené obvodovym plastém a stiecho
Jednotky — byt, popf. nebytovy prostor
Venkovni Gpravy — vodovodni a kanaliza¢ni ptipojky, plynovod, zumpy atd.

b) Stavby inZenyrské a specidlni

Dopravni — mosty, koleje, letiste
Vodni — ptehrady, rizné objekty na vodé
Véze, stozary, kominy

C) Vodni nddrie a rybniky
d) Jiné stavby [5]

14



Rodinny déim

Rodinny dim je objekt, ktery vice nez zpoloviny podlahové plochy odpovida
pozadavkim pro trvalé bydleni a je zkolaudovan. Mize mit maximalné tfi bytové
jednotky, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.
Jestlize tyto pozadavky ptesdhne, jedna se o dim bytovy. Tato definice je déna

vyhlaskou o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi ¢.501/2006 Sb. §2. [30]

Vzhledem k tomu, Ze bydleni v rodinnych domech se v dnesni dob¢ stava ¢im dal tim
vice oblibené, tak se lidé Casto st€huji z mést na vesnice. Ma to sva pozitiva i negativa.
Za pozitivni lze povazovat moznost byt vice v pfirodé a u domul se zahradou i urcité
soukromi. Za negativni lze povazovat vice starosti s domem a vyS$§i naklady.

Problémem zde muze byt také napojeni na inzenyrskeé siti.

Rodinné domy dé¢lime:

e [zolovany — samostatné stojici objekt

e Dvojdomek — dva domy se spole¢nou S$titovou (vnitini) zdi — od této zdi
je vymezena hranice pozemku

e Radovy — nékolik domid viadé, které sdili vnitini nosné zdi.
Kazdy ma samostatny vchod a pozemek. Jde o ekonomicky tspornéjsi zptisob
bydleni

e Atriovy — objekt, jez svym puadorysem tvofi uzavieny vnitini prostor
pro zahradu a umoZiiuje uZivatelim mit soukromi a izolaci

e Terasovy — vyuzivany ve svazitém terénu [1] [18]

Bytovy diim

Definice pro bytovy dim vyplyvd napt. z vyhldsky o obecné vyuzivani wGzemi
¢.501/2006 Sb. §2, kde je ur¢en pro bydleni a vice nez polovina podlahové plochy
je vymezena k trvalému bydleni. [30]
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Byt

Definici bytu se zabyva ¢ast vnovém obcanském zékoniku ¢.89/2012 Sb.
Dle § 2236 je byt definovan jako mistnost nebo soubor mistnosti a jsou urcené
pro bydleni a zaroven jsou soucasti domu a tvoifi obytny prostor. Byt mize byt pronajat
najemci nebo vyuzivam pro vlastni bydleni. Zda se jedna o prostor k bydleni rozhoduje
Stavebni urad. Bytem je prostor, ktery je oddéleny od ostatnich ¢asti domu obvodovymi

sténami a uzavien stfes$ni konstrukci. [6] [26]

Bytova jednotka

Zahrnuje byt jako prostorové oddélenou c¢ast domu, kterd je véci nemovitou
a je definovana v novém obc¢anském zakoniku ¢.89/2012 Sb. § 1159. [3] [26]

Garaz
Podle zékona €.183/2006 Sb. §2 odst. 3 je definovana jako stavba. Obecné je chdpana
jako stavba nebo prostor pro parkovani vozidel a z tohoto pohledu se jedna o prostor

nebytovy. [27]

Podlahova plocha

Podlahovda  plocha je  vymezena  zdkonem o ocenovani majetku
¢.151/1997 Sb. §8 odst. 5 a dale ocenovaci vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. resp. jeji ptilohou
¢. 1 bodu 4. Je definovana jako soucet vSech ploch mistnosti a ploch vnitinich nosnych
zdi a pricek vcetné stén povrchovych uprav. Do téchto ploch jsou zapocitany
také plochy napt. arkyti, vyklenkl, mistnosti se zkosenym stropem, terasy, balkony,
lodzie, sklepni koje, které jsou vyhradné¢ vyuzivany. Do podlahové plochy

nejsou zapocitavany plochy okennich parapeti a dveinich vystupku. [28] [29]

Uzitna plocha

vvvvvv

ani vyhlaska, ale byl pfevzat znafizeni Evropské komise ES ¢. 1503/2006.

Uzitna plocha je stanovena jako soucet vSech ploch mistnosti (bez vnitinich zdi)
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V€. lodzii, balkont, sklepnich prostor a  jinych piislusenstvi.
AvsSak dle konzultace s odborniky pfes ocenovani a realitni trh je vétSinou
V inzerovanych nemovitostech uvadéna tato vymeéra bez ploch lodzii, balkond,

sklepnich prostor a ostatnich piislusenstvi. [16] [27]

Zastavéna plocha

Zastavénou plochou pozemku definuje § 2 odstavec 7 stavebniho zakona.
Byva definovana jako soucet vSech zastavénych ploch jednotlivych staveb daného
objektu v m2.  Ohrani¢uje je lic obvodovych zdi viech nadzemnich a podzemnich

podlazi. Do této plochy jsou zapocitany i plochy lodzii a arkyid. [27]

PrisluSenstvi a souéasti nemovitosti

Ptislusenstvi definuje novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. § 510, a to jako vedlejsi
véc vlastnika k véci hlavni, kterd bude soucasné pouzivana s véci hlavni. Soucasti véci

se rozumi vSechno, co k dané véci patii a nelze ji oddélit, protoze by se znehodnotila

dle §505 NOZ.

Ptislusenstvim bytu se rozumi vedlejsi prostory, které jsou bytem vyuzivany a nalezi
K nému. Mohou to byt sklepni koje, komory, ptida aj. Pfisluenstvi existuje bud’
samostatné pro jeden byt nebo pro vice byt spole¢né. Nejednd se o spolecné prostory
domu. U rodinnych domil jde o zafizeni nebo stavby, které jsou na pozemku zfizeny
(kromé staveb docasnych), cozZ je definovano v NOZ §506 (napft. oploceni, gardz, kilny
atd.). Vpraxi to, ale znamena, Ze piesné rozélenéni, co patii do pfislusenstvi

a co do soucasti patii, nenajdeme. [3] [6]

Vybaveni a stanoveni standardu bydleni

Konstrukénim prvkem (konstrukce nebo vybaveni) se pifi ocenovani rozumi takovy
prvek, ktery na stavbé plni urCitou funkci (zadklady, omitky, podlahy, okna, pficky).
Tento pojem si lze predstavit jako riizné vybaveni objektu, at’ vnitini nebo vnéjsi.
Vybaveni je moZné rozclenit 1 na rizné Urovné, a to standardnim podstandardni

¢1 nadstandardni. V oceniovaci vyhlaSce ¢. 441/2013 Sb. jsou tyto kategorie definovany
v piilohach. [29]
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V piipad€, Ze nemovitost neoceniujeme, tak zalezi pfedev§sim na odhadu odborném
a uvazeni realitni kancelafe, do které¢ kategorie nemovitost zatfadi, jelikoz mira
vybavenosti je individualni. Tyka se to pouzitych materidli a nabytku, ale i pouziti

technologii a kvality. V soucasnosti nejsou standardy jasné definovany.

Stav objektu

Technicky stav objektu vyznamné ovliviiuje kvalitu bydleni. To ma vliv nejen na cenu
nemovitosti, ale i na zivotnost. Z konstruk¢niho hlediska jsou rozliSovany zakladni
druhy stavi:
a) Novostavba — jde o nové zbudovany objekt, ktery je uceleny
b) Rekonstrukce — jde o revitalizaci objektu v ur¢itém rozsahu, kdy se muze
jednat o cCasteény nebo Uplny zdsah do konstrukce, ktery miize mit vliv
na pudorysné a vyskové Clenéni stavby. V zdsad¢ mize jit i o modernizaci,

kde odchazi k vyméné opotiebeného vybaveni za nové a moderné;jsi

c) Demolice —jde o likvidaci celého objektu [3]

Faktor ceny nemovitosti

Jedna se o vSechny dil¢i faktory, které do ceny nemovitosti vstupuji. Do tohoto faktoru
je mozné zaradit rizné aspekty. Tyto faktory mohou byt vnitini (pfimé) nebo vnéjsi
(nepfimé€). Vnitini faktory ceny jsou napf. dispozice, stav, lokalita, obcanska
vybavenost atd. Za vné&jsi faktory lze povazovat ty, které nelze ovlivnit. Jsou jimi napf.
hruby doméci produkt, nezaméstnanost, vyse urokové sazby, regulace CNB, vyvoj

populace, politické zmény, nezaméstnanost atd. [32]

18



2 Geografie zvolenych lokalit

Tato kapitola bude zaméfena na ¢lenéni uzemi v danych statech. Obecnou strukturou
je déleni na kraje, které obsahuji okresy, do nichZz spadaji jednotlivé obce a mésta.
Jednotlivé staty vSak mohou mit definovano ¢lenéni odliSn€, protoze se mize v priabehu

¢asu ménit.

2.1 Ceska republika

Po vstupu Ceské republiky do Evropské unie v roce 2004 za¢al na nasem uzemi platit
systém klasifikace tzemnich statistickych jednotek NUTS. Predmétem této klasifikace
je uspofaddni tUzemnich jednotek do urovné NUTS 3 podle platnych pravidel
v Evropské unii. Urovné jsou &lenény na stat (NUTS 0) jako administrativni jednotka,
uzemi (NUTS 1) a region soudrznosti (NUTS 2) jako jednotka neadministrativni
a posledni je kraj (NUTS 3) jako jednotka administrativni. Déle je Ceska republika
rozd€lena na dva druhy systému Uzemni vefejné spravy — zdkladni izemni samospravné
celky, kterymi jsou obce a vyS$i tUzemni samospravné celky, jimiz jsou kraje.
Daéle jsou déleny obce do tii stupni ptisobnosti- I. pfenesena pusobnost, II. povéieny
obecni titad, III. ufad s rozsifenou piisobnosti. K datu 1.1.2020 je v Ceském statistickém
titadé evidovano po celém uzemi CR celkem 6258 obci, z toho 606 mést a 227 méstysil.
Ustava CR stanovuje 14 samospravnych krajd ke dni pasobnosti 1. 1. 2001.
Kraje jsou slozeny z celkem 78 okresii (viz obr. ¢.1). tyto okresy byly k 1. 1. 2003
zruSeny okresni ufady, ne vSak okresy jako Uzemni jednotky. Tyto okresni Ufady
byly nahrazeny obcemi s rozsitenou pisobnosti. I nadale 1ze okresy vyuzit k identifikaci

jednotlivych lokalit nebo pti dohledavani statistickych udaji.

V této praci byla zvolena lokalita severnich Cech. A to kraje Liberecky, Ustecky
a Stfedocesky. V jednotlivych krajich byly zvoleny okresy. V kraji Libereckém okres
Liberec, Jablonec nad Nisou, Ceska Lipa, D&¢in, v kraji Usteckém okres Ceskd Lipa
a Vv kraji StiedoCeském okres Mlada Boleslav (viz Obr. €. 1) Jednotlivé okresy budou
popsany v kapitole 10. [10] [11] [18]
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Obr. ¢ 1 Déleni Ceské republiky podle okresii a krajii [18]

2.2. Polsko

Polsko je z historického hlediska ¢lenéno na vojvodstvi. Téchto vojvodstvi je v Polsku
49 a jsou rozélenény na 2 327 velkych obci. Uzemnd spravni &lenéni je v Polsku
uvedeno V ¢lanku 15 odst. 2 Ustavy Polské republiky k datu 1. 1. 1999. Soudasné
rozdéleni zem¢& ma tii stupné — obce, okresy nebo mésta s pravem okresu a vojvodstvi.
Nachazi se zde 16 vojvodstvi (samospravné jednotky), 373 samospravnych okrest,
které jsou dale clenény na 314 zemskych okresti (powiat zemski) a méstské okresy
(powiat grodzki), téch je 65. Méstské okresy jsou tzv. gminy a dostaly statut okresu.
Obci se v Polsku nachazi 2489. [20] [21] V této praci bylo zvoleno vojvodstvi
Dolnoslezské (Dolnoslaskie), konkrétné okresy Zgorzelec, Luban a Lwéwek Slaski

(viz Obr. €. 2)
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RUSSIANFED.

CZECH REP.

Obr. & 2 Déleni Polska podle vojvodstvi [21]

2.3. Némecko
Spolkova republika je demokraticky a socialni spolkovy stat podle ¢lanku 22 1 ZZ

némecké ustavy. Stat je ¢lenén do Sesti spravnich urovni (ADM) vramci zemé.
Déle je Némecko ¢lenéno dle evropského systému NUTS, z diivodu srovnavani zemi
pies hranice. V prvni fad€ na 16 spolkovych zemi. Tti z téchto 16 zemi jsou samostatnd
mésta, kterd maji zvlastni statut. Jednd se o mésta Bremen, Hamburg a Berlin.
Nejvyssi trovni zemé je uroven spolkova (Bund) - NUTS-1. O tfidu niz$i urovni
je uroven jednotlivych spolkovych zemi, tj. uroven zemskd (Land) - NUTS-2.
Jedna se o spravni obody, které se, ale nenachazi v kazdé spolkové zemi.
Kazda spolkova zemé se pak dale déli na okresy — NUTS-3. Okresy jsou ve spravnim
uspofadani zem¢ mezi obcemi a statem. Okresi je na urovni NUTS-3 celkem 53.
Posledni trovni ¢lenéni jsou obce (LAU), kterych se v Némecku celkem 11014. [12]
[13] [14] V této praci byly zvoleny okresy Gorlitz, Bautzen a Séchsische Schweiz
(viz Obr. €. 3)
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Obr. ¢. 3 Déleni Némecka podle spolkovych zemi a okresii [14]

22



3 Uzemni planovani a rozvoj

Uzemni planovani je jeden z dilezitych bodi pii koupi nemovitosti nebo pozemku
v urcité lokalité. Kazdd obec vyddva uzemni plan, ze kterého je mozné zjistit Sirsi
souvislosti. Tento izemni plan podléha regulaci, ktera je nastrojem uzemniho planovani
a uzemniho rozvoje. Divodem je dosazenim optimalniho wuspofadani vzemi.
Uzemni planovani se Fidi zdkonem &. 183/2006 Sb. o izemnim planovani a stavebnim

fadu (stavebni zakon).

Jeho cilem je vytvaret predpoklady pro vystavbu a rozvoj uzemi. Tyto ptedpoklady
musi byt vsouladu s Zivotnim prostiedim, hospodaiskym rozvojem a soudrznosti
spoleCenstvi obyvatel uzemi. Déle musi uspokojovat potieby soucasné generace,
aniz by ohrozil podminky pro Zivot generaci budoucich. Uzemni planovéni se vzijemng

doplnuje s regionalni politikou.

3.1 Zakladni pojmy uzemniho planovani

Podle zékona ¢, 183/2006 Sb. § 2 se t€émito pojmy rozumi:

a) Zména vuUzemi — zména jeho vyuziti nebo prostorového uspofadani,
coz zahrnuje 1 umist'ovani staveb a jejich zmén

b) Stavebni pozemek — je pozemek nebo jeho ¢ast, nebo soubor pozemki,
ktery je vymezeny a urCeny Kk umisténi stavby tUzemnim rozhodnutim,
spole¢nych povolenim, anebo regulacnim planem

C) Zastavény stavebni pozemek — pozemek, ktery eviduje katastr nemovitosti
jako stavebni parcelu a dalSi pozemkové parcely, které maji spolecné oploceni
a jsou souvislym celkem s obytnymi a hospodatskymi budovami

d) Zastavéné izemi — je vymezené izemnim planem nebo postupem podle tohoto
zakona, pokud obec nemd vymezené zastavéné uzemi, je zastavénym Uzemnim
zastavénd Cast obce, kterd byla vymezena k 1. zafi 1966 a vyznacena v mapach
evidence nemovitosti

e) Nezastavitelny pozemek — tento druh pozemku nelze zastavét na tizemi obce,

kterd nema vydany uzemni plan
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f) Nezastavéné uzemi — pozemky, které nejsou zahrnuté do zastavéného tzemi
nebo do zastavitelné plochy
g) Plocha — ¢ast uzemi, kterou tvofi jeden nebo vice pozemkul nebo jejich Casti,
je vymezena V politice tzemniho rozvoje, uzemnim rozvojovym planem,
zasadach uzemniho rozvoje nebo uzemnim planu, popt. v uzemné planovacich
podkladech s ohledem na stavajici nebo pozadovany zpiisob vyuziti a vyznam
h) Plocha nadmistniho, popf. republikového vyznamu - jedna se o plochu,
ktera svym vyuzitim ovlivni vice obci, popt. izemi vice kraja
i) Koridor — plocha, ktera je urcend pro umisténi vedeni dopravni a technické
infrastruktury nebo opatieni nestavebni povahy
J) Zastavitelna plocha — plocha uréena k zastavéni tizemnim planem, zasadami
uzemniho rozvoje nebo uzemnim rozvojovym planem
k) Vefejna infrastruktura
a. Dopravni infrastruktura, napf. stavby pozemni komunikaci, drah,
vodnich cest, letiSt’ a s nimi souvisejicich zafizeni
b. Technicka infrastruktura, jsou vedeni a stavby snimi provozné
souvisejici zafizeni technického vybaveni
€. Obcanské vybaveni, napt. stavby pro vzdélavani a vychovu

d. Vefejné prostranstvi [28]

3.2 Cile a ukoly izemniho planovani

Uzemni planovani ma za cil vytvatet predpoklady pro vystavbu a rozvoj uzemi.
Diilezité je, aby byl vyvazeny vztah podminek pro Zivotni prostfedi, pro hospodaisky
rozvoj a pro soudrznost spoleCenstvi obyvatel uzemi. Dal$im podstatnym bodem
je uspokojovat potieby soucasné generace, ale za takovych podminek,
aby nebyly ohrozeny podminky generaci budoucich. Také zajistuje piedpoklady
pro udrZitelny rozvoj uzemi a feS$i GCelné vyuZiti a prostorové uspofaddni Uzemi.
Cilem je, aby bylo dosazeno prospésného souladu vetejnych a soukromych zdjmu
na rozvoj Uzemi a za timto ucelem je sledovan spolecensky a hospodaisky potencial

rozvoje. Podle zadkona jsou koordinovany vefejné a soukromé zaméry zmén v tizemi
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pomoci organi uzemniho planovani, které konkretizuji ochranu vetejnych zdjmd,

a to podle tohoto zakona a zvlastnich predpist.

Podle zakona ¢. 183/2006 Sb. § 19 je tikolem zejména:

a) zjistovat a posuzovat stav uzemi, jeho prirodni, kulturni a civilizacni hodnoty,

b) stanovovat koncepci rozvoje uzemi, vietné urbanistické koncepce s ohledem
na hodnoty a podminky vuzemi,

c) provérovat a posuzovat potrebu zmén v uzemi, verejny zdjem na jejich provedeni,
Jjejich prinosy, problémy, rizika s ohledem napriklad na verejné zdravi, Zivotni
prostredi,  geologickou  stavbu  uzemi, vliv na verejnou  infrastrukturu
a na jeji hospodadrné vyuzivani,

d) stanovovat urbanistické, architektonické a estetické pozZadavky na vyuzivani
a prostorové usporadani uzemi a na jeho zmény, zejména na umisténi, usporddani
a reSeni staveb a verejnych prostranstvi,

e) stanovovat podminky pro provedeni zmén v uzemi, zejména pak pro umisténi
a usporadani staveb s ohledem na stavajici charakter a hodnoty uzemi a na vyuzZitelnost
navazujiciho uzemi,

f) stanovovat poradi provadeni zmén v uzemi (etapizaci),

g) witvaret v uzemi podminky pro snizovani nebezpeci ekologickych a prirodnich
katastrof a pro odstranovani jejich diisledki, a to predevsim prirodé blizkym zpiisobem,
h) vytvaret v uzemi podminky pro odstranovani diisledkit nahlych hospodarskych zmeén,

i) stanovovat podminky pro obnovu a rozvoj sidelni struktury, pro kvalitni bydleni
a pro rozvoj rekreace a cestovniho ruchu,

j) provérovat a vytvaret v uzemi podminky pro hospodarné vynakladani prostiedkii
z verejnych rozpoctit na zmeny v tizemi,

k) vytvaret v uzemi podminky pro zajisténi civilni ochrany,

l) urcovat nutné asanacni, rekonstrukcni a rekultivacni zasahy do uzemi,

m) vytvdret podminky pro ochranu uzemi podle zvlastnich pravnich predpisii,
pred negativnimi vlivy zdameéri na uzemi a navrhovat kompenzacni opatreni,
pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak,

n) regulovat rozsah ploch pro vyuzivani prirodnich zdrojii,

0) uplatiiovat poznatky zejména z oboru architektury, urbanismu, uzemniho planovani

a ekologie a pamatkové péce. [28]
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3.2 Nastroje uzemniho planovani

Uzemné planovaci podklady

Podklady jsou tvofeny tUzemn¢ analytickymi podklady. Tyto podklady zjistuji
a vyhodnocuji stav a vyvoj uzemi a také tzemni studie. Podklady ovéfuji moznosti
a podminky zmén v izemi. Také slouzi jako podklad pro pofizovani politiky uzemniho

rozvoje, uizemné planovaci dokumentace, jejich zméné a pro rozhodovani v uzemi. [28]

Uzemné analytické podklady

Podklady, které obsahuji zjiSténi a vyhodnoceni stavu a vyvoje uzemi, jeho hodnot,
omezeni zmén v uzemi, a to z divodu ochrany vetejnych zajmu, ty vyplyvaji z pravnich
ptedpisti nebo jsou stanoveny na zdkladé zvlastnich pravnich ptfedpist nebo vyplyvaji
Z vlastnosti uzemi. Nalezitosti, které obsahuji uzemné¢ analytické podklady stanovi

provadéci pravni piedpis. [28]

Porizovani uzemné planovaci dokumentace

Uzemné analytické podklady pofizuje Ufad tzemniho planovani pro sviij spravni
obvod, Krajsky tfad je pofizuje pro uzemi kraje, a ministerstvo potizuje podklady
v rozsahu, ktery je nezbytny pro rozsah plnéni svych tkoli. Podklady pofizuje
1 pfisluSny pofizovatel na zdkladé¢ prizkumu Gzemi a na zdkladé Udaji o Uzemi.
Podkladem mutiZze byt i technicka mapa. Udaje o tzemi jsou poskytovany organem

vefejné spravy Vv digitalni formé. [28]

3.3 Uzemni rozvoj

Jedna se o cilevédomé zhodnocovani tizemi. V podstaté jde o vyuZzivani Gizemi a staveb
za predpokladu zvySeni uZzitku. Uzemi je mozné zhodnocovat novou vystavbou,
zlepSeni stavajici vystavby (oprava, rekonstrukce, modernizace) nebo upravou pro nové

vyuziti Gzemi.
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Uzemni rozvoj je mozné taky chépat jako aplikaci nauk, které se vztahuji k prostoru
a hraji zde vétsi vyznam technické obory. Pojeti tohoto uzemniho rozvoje vytvari

poznatky pro izemni planovani napt. pro politiku tzemniho rozvoje. [7]

Politika izemniho rozvoje

Ve stanoveném obdobi politika izemniho rozvoje urcuje pozadavky na konkrétni ukoly
uzemniho planovani jak na republikové urovni, tak i na Urovnich pteshrani¢nich
a mezinarodni, a to i s ohledem na udrzitelny rozvoj uzemi. Déale mé za ukol vytvofit
strategii a zakladni podminky, tak aby bylo mozné stanovené ukoly splnit. Politika
uzemniho rozvoje podle danych moznosti tzemi koordinuje a aktualizuje Uzemni
rozvojovy plan a zasady uzemniho rozvoje. Tuto politiku pofizuje ministerstvo pro celé
uzemi statu a schvaluje ji vlada. Je to zavazny dokument, ktery je podstatny
pro pofizovani a vydavani uzemniho rozvojového planu, zasad tizemniho rozvoje,
uzemnich plénd, regulacnich plant a pro rozhodovani v izemi v den, ktery nasleduje

po dni zvetejnéni. [28]

Zasady uzemniho rozvoje

Stanovuji se na zakladé Ucelného a hospodarného uspotraddani uzemi kraje, vymezeni
ploch nebo koridorti nadmistniho vyznamu. Spole¢né s ndvrhem zésad wGzemniho
rozvoje se zpracovava i vyhodnoceni vlivii na udrzitelny rozvoj uzemi. Je mozné v nich
vymezit plochu nebo koridor, v nichz je rozhodovani o zménach v uzemi podminéno
vydanim regula¢niho plénu. Zasady uzemniho rozvoje v nadmistnim rozsahu kraje
zptestuji a rozvijeji cile a ukoly uzemniho planovéani a souladu s politikou tzemniho

rozvoje a izemnim rozvojovym planem. [28]

Uzemni plan

Zakladni koncepce rozvoje na uzemi obce. Jedna se o ploSné a prostorové uspofadani,
uspotadani krajiny a koncepci verejné infrastruktury, vymezeni zastavéného Uzemi,
plochy, koridory, a pfedev§im zastavitelné plochy. Zalezitosti, ktera maji nadmistni
vyznam, ale nejsou v Zasadach tzemniho rozvoje mohou byt soucasti uzemniho planu.

Uzemni plan na uzemi obce zpiesiiuje a rozviji cile a ukoly tzemniho planovani,
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jez jsou vsouladu se zisadami tzemniho rozvoje, s politikou tUzemniho rozvoje

a S uzemnim rozvojovym planem. [28]
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4 Regionalni rozvoj a politika

4.1 Regionalni rozvoj

Regionalni rozvoj predstavuje vyssi vyuzivani a zvySovéani potencidlu, ktery je dan
vymezenym uzemim. Diky tomu miize dochdzet ke zlepSovani socioekonomickych
aktivit a vyuzivani pfirodnich zdroji. Potencial rozvoje regionu je pak mozné hodnotit
pomoci riznych ukazateli jako je napt. hruby domaci produkt, mira nezaméstnanosti,
prumérnd mzda nebo kvalita a dostupnost infrastruktury. Regionalni rozvoj je mozné
chapat dvéma zpisoby, a to praktické chapani a akademicky pfistup. Praktickym
chdpanim se rozumi pfedev§im c¢innost neakademickych instituci a akademickym
pfistupem se rozumi regionalni rozvoj jako aplikace pfedevsim ekonomie, geografie
a sociologie. Akademicky pfistup regionalniho rozvoje vytvafi pro regionalni politiku

poznatky a podklady, které se nasledné vyuzivaji pro prakticky rozvoj regionu. [7]

4.2 Regionalni politika

Regiondlni politika plisobi na zdklad¢ poznatkl na regiondlni rozvoj a naopak. Ma dvé
pojeti, a to tradicni a moderni. VzZdy se vyvijela v Uzkém vztahu k Gzemnimu
planovéni. Proto je mozné konstatovat, ze se vzdy dopliovaly. Ve vétSin€¢ evropskych
zemi vychazi z podpory rozvoje problémovych regionli a redukce meziregionalnich

rozdild. Jejim tkolem je alokace zdrojii v diisledku piisobeni trzniho mechanismu.

e Tradi¢ni regionalni politika — zaméfuje se na snizovani rozdili v regionech,

pouzivd meziregionalni prerozdélovani, orientuje se na lokalizaci kapitalu
a vyuziti surovin, vyznacuje se svou centralizovanosti, zamétuje se na velké
firmy

e Moderni regiondlni politika — podporuje inovace, zaméfuje se na problémy

s restrukturalizaci, soustfed’uje se na mobilizaci vnitinich zdrojl, informace,

sluzby a na malé a stfedni firmy [7]
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Cile a nastroje regionalni politiky

jsou napft. snizeni nezaméstnanosti v meziregionalnim srovnani, primérna mzda, Groven
hrubého domaciho produktu a jednotlivych regionech. Dale jsou definovany dil¢i cile
jako napf. zlepSeni technické infrastruktury. Naproti tomu ndstroje jsou zpravidla
zaméfeny na ziskdni kapitdlu a podnikatelskych aktivit do regionu a na stabilizaci

obyvatelstva a lze je rozd¢lit na tfi skupiny:

e Makroekonomické ndstroje — vyuzivani je omezeno cili narodohospodaiské

politiky mezi které patii fiskalni politika a monetarni politika

e Mikroekonomické néstroje — ovliviiovani rozhodovani ekonomickych subjektt

a jejich lokalizace, patii sem realokace pracovniku a kapitalu

e Ostatni nastroje —maji spiSe vyjimecné pouziti, patii sem administrativni

a institucionalni nastroje [7]

Vztah mezi izemnim plinovanim a regionalnim rozvojem

Pro realizaci investic v ekonomickém prostfedi je potfebna regionalni politika.
PtedevSim investice do izemniho rozvoje jsou potieba k realizaci zdméri, jez jsou dany
uzemnim planovanim. Regiondlni politika pfedstavuje predpoklad pro UspéSnost
rozvojovych koncepci izemniho planovani, a to zejména v obdobich sniZenych investic
a vméné investi¢né atraktivnich regionech. Uzemni planovani a regionalni politika
jsou tedy vzajemnd propojeny. Uzemni planovani poskytuje zpdtnou vazbu o tizemi
a udrzitelnosti zamérd a cild regiondlni politiky. Pro regiondlni politiku 1 Uzemni
planovani jsou klic¢ové informace, které jsou potiebné pro kvalitni pldnovani
a rozhodovéani v izemi. Uzemni planovani je komplexni pro regulaci izemi v celé
Ceské republice, oproti tomu je regionalni politika selektivni a iniciuje zmény

socialniho a ekonomického prostiedi. [7]
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5 Ocenovani

V Ceské republice jsou pouzivany dvé zakladni metody oceniovani, kdy vyslednou
cenou je bud cena stanovena podle cenového predpisu, nebo cena obvykla.
Z toho divodu, aby cena stanovend cenovym piedpisem, byla spravné urcena, existuje
piesny postup vypoctu podle tabulkovych hodnot uvedenych v zdkon€ o ocenovani.
Tento zpiisob ma ale znacnou nevyhodu. Tou je pfedevSim to, Ze nereaguje na aktualni
situaci na trhu snemovitymi vécmi, zcehoz vyplyva, zZe vysledna cena
muze byt zkreslena. U ceny obvyklé je naopak vychézeno z trzniho principu a zdkladem
pro ocenéni je zkoumani a analyzovani trhu s nemovitostmi. Spravny postup
pro ocenéni je popsan ve Standardech ON-1, ktery sestavil Institut ocefiovani majetku

na zaklad¢ Mezinarodnich a Evropskych ocenovacich standardi. [2]

5.1 Definice ceny a hodnoty

V praxi byvaji pojmy hodnota a cena Casto zaménovany, z toho diivodu je potieba tyto

pojmy objasnit.

Cena obecné

Cena je v ekonomice faktorem velmi vyznamnym a hodné ovliviiuje jeji fungovani.
V cenach se odrazi situace na trhu a diku tomu je moZno zhodnotit, jak se méni nabidka
a poptavka. Pokud zacnou ceny rust, je patrné, Ze nastava ekonomicka nerovnovaha.
Ta mize byt zplsobena poklesem nabidky nebo ristem poptavky. Cenou se rozumi
konkrétni castka, za kterou je dana sluzba, zbozi nebo produkt nabizena
nebo vyplacena. U formulace ceny je mnoho podob, se kterymi je mozné se setkavat

V béZném Zivoté napf. plat, mzda, Grok, provize atd. [3]

Hodnota
Hodnotou neni redlné¢ zaplacena suma. Vyjadfuje se ji vazba mezi zbozim,
které Ize na trhu koupit a tim, kdo kupuje nebo prodava. Hodnota konkrétniho zbozi

nebo sluzby udava uzitek ¢i prospeéch z pohledu urcitého subjektu. Hodnota se stanovuje

na zakladé odborného odhadu. [3]
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Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona ¢.237/2020 Sb. rozumi odhadovana castka.
Za tuto ¢astku by mél byt majetek ¢i sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym

kupujicim a ochotnym prodavajicim. [4]

5.2 Druhy cen

V této kapitole jsou popsany druhy cen. Jedna se o ceny, se kterymi se lze v praxi
setkat. V kapitole bude popsan pojem cena obvykla ve vSech tiech zvolenych statech,
tj. v Ceské republice, v Polsku a v Némecku. Cena obvykla se totiz svou definici miize

lisit v kazdé zemi.

Cena obvykla

Ceska republika

V Ceské republice je cena obvykla znama pod vice pojmy jako napf. trzni nebo obecna.
Tato cena se urcuje porovnanim, tim padem se jedna spiSe o odhad. Stanovuje
se na zdkladé vézeného priméru ¢i  pouzitim nédkladového, vynosového
nebo porovndvaciho zplsobu ocenovani. Blize je tato cena definovdna zidkonem
¢.237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢.151/1997 Sb. § 2 odst. 2 jako: ,,Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje

hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndanim. *“ [29]
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Cenou obvyklou je hodnota dané véci nebo nemovitosti, ktera je vyjadiena v penézich.
Tato cena se urCuje srovnanim s nemovitostmi, které¢ byly v ur€itém misté a Case
prodany nebo koupeny, popfipadé inzerovany a je mozné fict, Ze jsou podkladem
pro analyzu trhu. Stava se, ale velmi casto, ze informace o danych objektech
nejsou kompletni, poté je nutné pouzit jiny zptsob ocenovani. Do vysledné Castky

se také promita fada riiznych faktord, které cenu ovliviwji. [3] [15]

Polsko

Polsko nema pojem cena obvykla definovan. Je zde pouzivana definice trzni hodnoty,
ktera je definovana zdkonem o Spraveé nemovitosti ze dne 21. srpna 1997 a to konkrétné
v ¢lanku 151 odst.1 takto: ,7rzZni hodnota nemovitosti je odhadovand Cdstka,
kterou lze ziskat v den ocenéni nemovitosti v prodejni transakci uzaviené za trinich
podminek mezi kupujicim a prodavajicim, kteri jsou pevné ochotni uzavrit smlouvu,

jednat s porozuménim jednat obezietné a nejsou v nucené situaci. ** [34]

Némecko

V Némecku byl pojem trzni hodnota (Markwert) vysvétlen v novele stavebniho zédkona
z roku 2004 (§ 194 BauGB) jako synonymum slova Verkehswert, coz je cena obvykla,
kterd je aktudlni cenou nemovitosti. Cena obvykla je Némecku ur¢ovédna jako cena,
kter¢ bylo dosaZzeno vdobé ocenéni na trhu snemovitostmi, za podminek,
které jsou stanoveny zakonem, Sohledem na skute¢ny stav nemovitosti, polohu
pozemku a ostatni predméty ocenéni, ale neni brat zfetel na neobvyklé nebo osobni

pom¢éry. [35]

Cena porizovaci

Touto cenou je rozumeéna castka, za kterou by bylo mozné majetek potidit v dobé jejiho

porizeni a bez opotiebeni. [3]

Cena reproduk¢ni

Cena, za kterou by bylo moZzné majetek pofidit v dob&é jejtho ocenéni,

aniz by bylo uvazovano opotiebeni. Tuto cenu lze zjistit vétSinou t rozpoctového
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ukazatele (THU), kde je cena uvedena za 1 m® obestavéného prostoru,

2

popiipadé 1 m“ zastavéné plochy. Tuto cenu je mozné zjistit podle polozkového

rozpoc¢tu s agregovanymi polozkami. [3]

Cena zjiSténa (administrativni, ifedni)

Je regulovana zdkonem o ocefiovani majetku ¢. 237/2020 Sb. § 2 odst. 3,
kterym se méni zakon €. 151/1997 Sb. a jeho provadéci vyhlaskou ¢.441/2013 Sb. jako:
,»Cena urcena podle tohoto zdakona jinak, nez obvyklda nebo mimoradna cena, je cena

zjisténd. “ Dané ocenovani se vyuziva predevs$im pii uréeni dani (dédické atd.). [3] [30]

Cena mimoradna

Tato cena je definovana Novym obc¢anskym zakonikem ¢. 89/2012 Sb. § 492 odst. 2
jako: ,, Mimorddnad cena véci se stanovi, md-li se jeji hodnota nahradit, s prihlédnutim
ke zvlastnim pomeriim nebo ke zvlastni oblibé vyvolané nahodnymi viastnostmi veci. *

[27]

Cena sjednana
Predstavuje ¢astku, za kterou bylo zboZi proddno nebo pofizeno a je vazané na urcité
mnozstvi s kvantitativnimi pozadavky a musi byt dodano ve stanoveném case. Soucasti

takové ceny jsou i poplatky napt. dan nebo clo. [25]

Cena jednotkova

Jednd se o sumu, kterou je moZné si pfedstavit jako Castku, jez zaplatime na jednu
mémou jednotku daného zbozi &i sluzby. Ve stavebnictvi se jedna predeviim o m?
kterym je vyjaddfena podlahovd plocha, plocha zastavénd nebo uZzitny prostor.
Obestavény prostor se uréuje v jednotkach objemu, tedy vm® a dale se stanovuje
mnozstvi pozemku bud’ v m?nebo v ha. Cena je nasledné vynasobena mnoZstvim mérné

jednotky a tim se zjist'uje celkova suma. [3]
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5.3 Metody ocenovani

V podstaté¢ mame dva typy ocefiovani, tim prvnim je dle prislusnych cenovych piedpist
(administrativni ocefiovani) a druhym je trzni ocenovani, zn¢hoz se urCuje cena
obvykla (trzni). Administrativni ocefiovani se fidi zdkonem o ocenovani ¢. 151/1997 Sh.
a provadeéci vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. Tento typ ocenovani podléhd cenovym
predpisiim, ve kterych je uvedeny presny postup a zpiisob ocenéni jednotlivych objekti.
Tento zplisob ocenéni vSak nereaguje na aktualni situaci na trhu, tim padem mtize byt
vyslednd cena diametrdln¢ odlisnd od cen, které jsou momentdlné na realitnim trhu
nabizeny. Oproti tomu, trzni ocefiovani piihlizi k aktualni situaci na trhu s nemovitostmi
a teSi 1 rizné faktory, které by mohly cenu ovliviiovat. Cena, kterd je urcena podle

tohoto typu ocenovani zavisi predevsim na odhadci, ktery oceiiuje dle svych zkusenosti,

moralnich zasad a podle doporucené obecné teorie.

Zakladni metody ocenovani jsou déleny na

e Nékladovy zptisob
e Porovnavaci zptisob
e Vynosovy zpiisob

e Kombinace nakladového a vynosového zptisobu [2] [29]

Porovnavaci zpiisob

Tento zplisob je zaloZen na srovnani obdobnych nemovitosti (jejich cena je znama),
které se na trhu nachazi a je mozné podle nich urcit potencialni vysi ceny hodnocené
(oceniovan¢€) nemovitosti. V podstaté jde o sbér podkladl, které¢ jsou rozdilné
a na zékladé této metody jsou sjednoceny do jednoho konecného vysledku v podobé
ceny. Tato metoda je vyuZivana velmi Casto, protoZe je analyzovana soucasna situace
na trhu a je zde vychdzeno z podobnych a realnych nemovitosti. Do ceny vstupuji
1 vnéjsi faktory, které se musi brat na zietel. Zdrojem dat pro tento zplisob mohou
byt realitni inzerce nebo katastr nemovitosti. Informace o nemovitostech
se shromazd'uji a co nejvétsim rozsahu, aby bylo mozné urcit, co nejpresnéjsi vysledek
(velikost, lokalita, dispozice, pfisluSenstvi, vybaveni atd.). Vysledkem vy mélo byt,

7e hodnocena nemovitost je podobna jako nemovitosti vyhledavané. [1] [3]
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Nikladovy zpiisob

Nakladovy zptisob vychazi znakladi zvycislenych na pofizeni nemovitosti,
kterou se snizi o opotiebeni. Zde je vychdzeno ze zdkladni mérné jednotky stavby
a je brat zietel na typ, velikost, stav, vybaveni a polohu objektu. Zakladem je vypocet
opotiebeni konstrukci bud’ linearnim zptisobem (vSechny konstrukce se znehodnocuji
stejn¢), nebo analytickym zptsobem (v uvahu jsou brany jednotlivé komponenty

Vv konstrukci a je uréeno opotiebeni individualng, vazenym prumérem). [1] [3]

Vynosovy zpiisob

Tento zplsob je zaloZen na vynosnosti pfedmétu ocenéni. Lze vychéazet ze skutecného
stavu, nebo z ptedpokladu vynosu, ktery by bylo mozné do budoucna ziskat.
Tato metoda je nejvice vyuzivana pro ucel ocenéni budoucich pfijmi z pronajmu.
Metodu velmi ovliviiuje nabidka a poptavka. Ta muze uréit budouci vynosnost
1 ndvratnost investice do nemovitosti. U této metody je také potieba zvazit Casovou

hodnotu penéz pomoci diskontniho faktoru. [1] [3]

Kombinace nakladového a vynosového zpisobu

Podle zakona o ocefovani nemovitosti ¢. 151/1997 Sb., je mozné nemovitosti ocenit
vySe uvedenymi zplsoby a jejich kombinaci. Oceniovani pomoci této kombinace
se pouziva z toho diivodu, aby byla co nejvice pfiblizena cena zjisténa k readlnym trznim
podminkam. Tato kombinace je vyuzivdna proto, Ze cena obvykld zohlednuje
jak naklady, tak vynosy investora. Vysledna cena se u této metody stanovuje s ohledem
na to, jak je nemovitost perspektivnd, proto bere v tvahu pfileZitosti i negativni vlivy,
které by mohly byt v okoli nemovitosti nebo ve spolecnosti. I toto mize mit zasadni

vliv na nasledny vyvoj i vynos nemovitosti a tim i na prodejnost. [1] [29]

36



6 Trzni prostredi

Hodnota nemovitosti je ovlivnéna celou fadou faktord. Jednim z hlavnich faktort

je stfet nabidky a poptavky. Dal$im faktorem je i vliv izemni infrastruktury.

6.1 Trh

Jde o ekonomické prostiedi, kde se stietdva nabidka s poptavkou a dochazi ke sméné
zbozi mezi prodavajicim a kupujicim. Na trhu konkurence vytvaii idealni rovnovahu,
které nastane ve chvili, kdy se nabidka a poptavka vyrovnaji. Rovnovéha je vytvafena
cenou, kterd je vyhovujici pro obé strany. Pokud se cena zvysi, tak je nabidka vyssi
nez poptavka. Jestlize se cena snizi, tak je prodavano mensi mnozstvi, nez je kupujici

ochoten koupit. [2]

Nabidka vs. Poptavka
Nabidka vypovida o tom, ze prodavajici chce danou véc prodat. Jestli, ze cena roste,
tak existuje vice proddvajicich, ktefi jsou ochotni prodat. Pokud cena klesa, snizuje

se 1 mnozstvi prodavanych nemovitosti.

Poptavka ukazuje, ze kupujici méd zdjem o potfizeni nemovitosti. Zde se jednd o opak

nabidky. Cim vys3i je cena za nemovitost, tim mensi je zajem kupujiciho o koupi. [2]

Subjekty na trhu
Soucasti trhu jsou predevSim jeho ucastnici. Zdkladnimi dvéma subjekty,

které se na trhu vyskytuji je prodavajici a kupujici.

e Kupujici — osoba, ktera si hodla pofidit nemovitost, ktera by mu pfinesla uzitek
bud’ ve formé vlastniho bydleni, nebo za icelem podnikani

e Prodavajici — osoba, ktera chce danou nemovitost prodat, jelikoZ z ni nema
uzitek

e Banky — instituce, které poskytuji finan¢ni prostfedky pro koupi nemovitosti
s ur¢itym urokem a vysSe mesicnich splatek je stanovena dle vySe a délky uvéru,

ktery zavisi na tom, jak klient bonitni.
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e Stat— ud¢lem statu je predevsim ochrana vlastnickych prav a regulace danového
systému
e Realitni kancelaf — zprostiedkovava prodej dané nemovitosti mezi kupujicim

a prodavajicim za urcitou provizi (zisk)

Na trhu se stfetava kupujici a prodavajici, a to za ucelem prodeje a koupi nemovitosti.
Ten je realizovan za pifedem stanovenych smluvnich podminek, které jsou pfipustné
pro obé strany. Vysledkem je uzavieni kupni smlouvy a ptfevod vlastnického prava
nemovitosti na kupujicitho. Kupujici se stdvd vlastnikem nemovitosti zapisem

do katastru nemovitosti. [8]

Segmenty na trhu s nemovitostmi

Jedna se o roz¢lenéni trhu na urcité skupiny napt. podle lokality, uzemni infrastruktury,
kvality bydleni, druhu nemovitosti, typu uzivani, nabidky a poptavky, ale i podle
schopnosti  konkurovat. Tyto segmenty jsou velmi podstatné a dulezité,

jelikoz se od nich dale odviji podminky na trhu. Tyto podminky se od sebe zna¢né lisi.

[9]

Realitni trh

Trh s nemovitostmi ma sva specifika, oproti ostatnim trhim s jinymi nabidkami druht
zboZi nebo sluzeb. Je to zpisobeno predevsim tim, Ze kazda nemovitost je jedine¢na
a ma sva specifika, neni mozné ji pfemistit, ma vysokou Zivotnost a nejednd se o zbozi
spotiebni. AvSak nevyhodou mize byt proces nakupu a prodeje nemovitosti, ktery mtize
byt slozity a zdlouhavy. Tento proces je totiz propojen s legislativnimi ukony
a pravnimi akty. Tyto procesy se mohou zdat spousté¢ lidem komplikované,

protoze jsou napi. malo informovani nebo se hlife na trhu s nemovitostmi orientuji. [15]
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7 Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti

Jak jiz bylo popsano vyse, tak do ceny nemovitosti vstupuje rizna fada faktord,
které je potfeba brat v potaz. Tyto faktory maji vliv na vyslednou cenu nemovitosti.
Nékteré z nich mohou cenu ovliviiovat pozitivné, jiné naopak negativné. Z toho diivodu
je nutné tyto vlivy nezanedbat a je dalezité¢ si uvédomit, jak na sebe navzajem piisobi
a také jak jeden na druhy navazuje. Dané faktory lze zaradit do nékolika kategorii. Neni,
vSak realné specifikovat vSechny faktory zaroveii, ale je dobré, aby byly v ur¢itém

poveédomi.

7.1 Pfimé vlivy

V této kapitole budou popsany vlivy, které vstupuji do ptimo kone¢né ceny nemovitosti

a maji na ni nejvetsi vliv.

Fyzikalné — technické vlivy

e Lokalita — misto, kde se nemovitost nachazi je klicova. Je zohlednéna jeji
velikost, lukrativnost, ale hlavné obcanskd vybavenost. Nejdulezité;si
jsou napt. Skolka, Skola, 1ékaf, sluzby, obchod, restaurace, posta, kulturni
¢1 sportovni zatizent.

e Velikost adispozice — podlahova, resp. uzitnd plocha ma hlavni vliv
na nemovitost. Odviji se od toho jak celkova dispozice, tak 1 pocet obytnych
mistnosti a souvisi s tim také pomér mistnosti k danym m?.

e InZenyrské sité — zda je parcela napojena na sit¢ vodovodu, kanalizace, plynu
a elektfiny ma na koupi pozemku nejvétsi vliv. Jestlize ma totiz dané sité
napojené ¢i nikoli hraje velkou roli pii koupi pozemku, protoZe pozemek
s IS muze byt prodan za vyrazné vyssi sumu.

e Dopravni dostupnost — vlaky, autobusy ¢i hromadna doprava taktéz hraji roli,
pro zvoleni mista k bydleni a neméné dulezity je i Casovy interval jizd danych
dopravnich prostredki.

e Stav objektu a jeho udrzba — u stavu se posuzuje predevSim stafi objektu

a jeho dals$i udrzba. Pomineme-li novostavbu, ktera je, co se hodnoty tyce

nejvyse,

39



tak poté je nahlizeno k rekonstrukcim. Zde, ale musime specifikovat rozsah

rekonstrukcee. [2] [27]
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8 Poplatky spojené s koupi nemovitosti

Pti koupi nemovitosti je nutné pocitat i s riznymi poplatky. V téchto poplatcich hraje
vyznamnou roli stat, ktery vstupuje do ceny nemovitosti neptimo, jako vybér¢i dani
a tim padem ovliviiuje cenu nemovitosti. Vzhledem Kk tomu, ze vSechny stavby jsou
evidovany na stavebnich ufadech, nelze se poplatkim a danim vyhnout. Mezi poplatky
patii provize realitni kanceléfi, dan z nemovitych véci, dan z ptidané hodnoty a zapis

do katastru nemovitosti, popt. dalsi poplatky.

8.1 Druhy poplatkii

V tvodu jiz bylo zminéno, Ze existuje nc¢kolik dani, které je nutné brat pii koupi
a prodeji vuvahu. Samoziejmosti je provize realitni kancelafi ¢i dal$i poplatky.
U dani jsou vypsany zakladni informace. Jednotlivé postupy pro stanoveni sazeb dani

jsou popsany v zakonech €. 340/2013 Sb., 338/1992 Sb., 235/2004 Sb.

Dani z nemovitych véci
Tato dan je placena jednou ro¢né. V piipad¢ této dané je zpiisob urceni jiny u pozemki
a jiny u staveb, kde zalezi na druhu stavby a také na sazb¢, ktera se piepocitava

koeficientem pro ptislusnou obec. [8]

Dain z pridané hodnoty nemovitosti

Zékon o dani z ptidané hodnoty ¢.235/2004 Sb. udava, Ze dan se uplatituje v pripadé,

kdy je nemovita véc pfevedena v drazb¢ za tplatu dle odst. 1 a) § 2. [8]

Zapis do katastru nemovitosti

Zéapisem do katastru nemovitosti se rozumi jakdkoli zména, zénik, vznik,

uznani existence ¢i neexistence vlastnického prava, prava stavby aj. [16]

Provize realitni kancelari

Je cenou, kterou plati bud kupujici, nebo prodavajici realitni kancelafi

za zprostfedkovani prodeje nemovitosti. Tento poplatek neni podminén zaddnym
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zakonem, tudiz neni Uplné jasné, co je v ném zahrnuto. VySe provize je v kazdé realitni

kancelafi jina, to je vSak podlozeno kvalitu sluzeb.
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9 Dalsi faktory vstupujici do ceny nemovitosti

Kromé faktorti, které byly popsany vyse, maji vliv na vysi ceny i dalsi aspekty. V této

kapitolu budou popsany faktory, které ovliviiuji cenu nemovitosti nepiimo.

Politicko-spravni vlivy

Politika statu — pasobeni politické sféry je velmi dulezité, a to predevsim
Z hlediska prosazovani novych zdkont, ale také pti pro vytvareni podminek
pottebnych pro bytovou vystavbu nebo finan¢ni podporu

Legislativa — jak jiz bylo zminéno, tak ocefiovani podléha danym zakontim
a vyhlaskam, které stanovuji jednotlivé postupy a metody pro stanoveni hodnoty
nemovitosti a ztoho divodu ji Ize vnimat jako politicky nastroj,
ktery ma znacny vliv

Uzemni planovani — nez zaéne jakakoli vystavba, je potieba ovéfit
zdali je mozné na daném pozemku stavét. Jestlize by tomu tak nebyla, je nutné
pozéadat piislusny obecni Gfad o zménu vuzemnim planu, kterd musi byt
schvélena zastupitelstvem. Proces, ale mize byt zdlouhavy a v konec¢né fazi
nemusi byt Zadost schvélena. Tento faktor muze tedy odradit potencionélni
kupce pifi koupi pozemku. Bude-li pozemek pieveden na stavebni parcelu,
mohou se naklad spojené s prevodem promitnout do vysledné ceny.

Danova politika — Do cen nemovitosti jsou zahrnuty i sazby dani
(dann  znemovitosti, dan zkoup€ nemovitosti, dan zptfidané¢ hodnoty),
které je nutno zaplatit, jestlize tedy dana osoba neni osvobozena od dané dle

ptislusnych zakonu. [33]

Ekonomické vlivy

Mzda — Je definovana podle zakoniku prace ¢.262/2006 Sb. §109 odst. 2.
Je penézitym plnénim a plnénim penézité hodnoty (naturdlni mzda),
které je poskytované zaméstnavatelem zaméstnanci za praci, neni — li v zakoné

stanoveno jinak. [32]
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Hruby domici produkt (HDP) - Je penéznim vyjadienim celkové hodnoty
statkli a sluzeb nové vytvorenych v daném obdobi na urcitém uzemi. Pouziva
se pro stanoveni vykonnosti ekonomiky. Lze jej definovat, resp. vypocitat tfemi
zpusoby. Témi jsou produkcni, vydajova a dichodovd metoda. Ve tietim
Stvrtleti roku 2021 byl podle Ceského statistického Gfadu zaznamenan Gtvrtletni

nartst HDP 0 1,5 % a meziro¢ni narust HDP 0 3,1 %. [23]

Nezaméstnanost — lze ji sledovat bud na celém uzemi daného statu,
nebo jen v ur€itém regionu. Jestlize je nezaméstnanost vysoka a platy nizké,
tak z toho plyne, Ze zajem o koupi nebude moc velky. Pokud je v urCitém
regionu obtizné sehnat zaméstnani, tak o néj nejspise nebude tak velky zajem.
Proto se lidé v dnesni dobé cCasto st€huji za praci tam, kde je to lukrativnéjsi.
Definuje se dvojim zplisobem. Jedna vychézi z evidence uchazecti o zaméstnani
ufadu prace, kde je registrovanad tzv. registrovana nezaméstnanost. Druhou
je zalozeno na mezindrodni definici ILO, podle této definice
jsou za nezaméstnané povazovani vSechny osoby starSi 15 let, které splituji

ve sledovaném obdobi ur¢ené podminky.

* Mira nezaméstnanosti — rozumi se ji podil nezaméstnanych
na celkovou pracovni silu. Podle Ceského statistického utadu
byla mira nezaméstnanosti ve tretim Ctvrtleti roku 2021

byla 2,7 % a meziro¢né se nepatrné snizila. [24]

Moznost financovani — Pokud se nemovitost nefinancuje z vlastnich
nasporenych prostfedkll, je nutné penize pro koupi zajistit jinym zpisob.
Tim nejcastéjSim v dneSni dobé byvaji hypotecni Uvéry, jejichz splaceni
je otazkou ne¢kolika desitek let. Na ty ovSem neni uplné snadné dosahnout,
jelikoz je potieba splnit urcité podminky. Protoze banky v dnesni dob¢ neptijcu;ji
plnou ¢astku, i ztohoto divodu je potieba mit naspofené urcité své vlastni
prostiedky. To je také jednim z mnoha faktorG pro ziskani hypotéky.

Dalsimi jsou vySe turoku, doba splaceni ¢i bonita klienta. Hypotéka vSak neni
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jedinou moznosti, jak financovat, existuje také napt. preklenovaci uvér ¢i uveér

ze stavebniho spofeni.

Socialné — demografické vlivy

e Vyvoj populace — pocet obyvatel a jeho vyvoj v uréitém regionu je zndmkou
stability. Hodnoti se jak nartist poctu obyvatel, tak i umrtnost a mé¢la by zde byt
pfirozena rovnovaha.

e Staii populace — v poslednich letech je to velké uskali, jelikoz populace starne
a lidi mladsi generace je méné nez diive. Ti také maji vice moznosti a vétSina
Znich nezlstdvd na menSich méstech ¢i vesnicich, ale sté¢huji se spiSe
do velkych mést, kde napf. vystudovali a po studiich tam jiz zistali,

protoze mé&li vice moznosti dobré prace oproti mensim méstam. [33]
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10 Vliv izemni infastruktury na trh s nemovitostmi

V této praci se zpracovaval vliv Uzemni infrastruktury na trh s nemovitostmi.
Jedna se o analyzu vlivu v piihrani¢ni oblasti. Zavérem by mélo byt zjisténi vybraného
segmentu realitniho trhu ve zvoleném regionu a tim i meziregionalni srovnani z pohledu

ceny a rozvoje uzemni infrastruktury.

10.1 Uvod k vyhodnoceni sbéru dat

Cilem prace bylo meziregionalni srovnani piihrani¢nich regionti z pohledu ceny
nemovitosti a rozvoje tizemni infrastruktury. Byla zvolena oblast pfihrani¢nich regiond
Ceské republiky, Polska a Némecka. Podkladem pro vyhodnoceni byly databaze,
které obsahovaly velké mnozstvi dat o nemovitostech a danych lokalitach,
které byly nasledné¢ vyhodnocovany. V jedné databazi byly informace o vybranych
obcich a méstech ve zvolenych okresech (viz ptiloha ¢.1, 2, 3) a druh4 databaze byla
vytvofena a zpracovdna na nemovitosti (viz piiloha €. 4, 5, 6). Ve zvoleném okruhu,
ktery byl sledovan, coz byl zhruba okruh 60 km od bodu, kde se stietava hranice Ceské
republiky, Polska a Némecka byly vybrany vSechny obce a nasledné byly zjistovany
informace potiebné k vyhodnoceni (pocet obyvatel, dopravni infrastruktura, technicka
infrastruktura a obcanska vybavenost). Dale byla vypracovana databaze nemovitosti
s informacemi o objektech, které se nachazi ve zvolené lokalité. Podkladem K této
analyze byly nabidkové inzeraty, které¢ byly zvefejnéné na internetovych strankach
realitnich kancelafi. Na zékladé¢ té€chto dat byly zjiStény primérné ceny za objekt podle
dispozice a uzemni infrastruktury v lokalité. Z téchto zjisténych dat vznikly modely,
ze kterych bylo stanoveno, jakym nemovitostmi se kazdy stidt ve zvoleném okruhu
vyznaCuje a za jakou primérnou cenu je mozné nemovitost pofidit. V databazi
byly zafazeny vSechny nemovitosti, z toho diivodu se primérna cena sklada z riznych
objekti. Vzhledem ktomu, Ze databaze byla vyhodnocena dikladné,
tak bylo konstatovano, pro¢ se ceny lisi a jaké druhy nemovitosti do ceny vstupuji.
Z toho vyplyva, za jakou cenu by bylo mozné nemovitost pofidit v priméru v daném
regionu v Ceské republice, v Polsku a v Némecku. V kapitole jsou také popsany

jednotlivé okresy, které se ve zvolené lokalit¢ nachdzi. V zavéru jsou popsany
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informace, jeZz do ceny vstupuji a analyza vyhodnocena z pohledu ceny a tzemni

infrastruktury.

10.2 Popis zvolenych oblasti

V praci byla vybrana piihrani¢ni oblast na ¢esko-polsko-némecké hranici, tzv. trojmezi,
kde se stfetavaji hranice tii statd. Od budu stifetu byl zvoleny okruh zhruba 60 km
(viz Obr. & 4). Ve zvoleném okruhu se vyskytuje celkem 13 okresi. V CR
jsou to okresy Usti nad Labem, D&in, Ceska Lipa, Liberec, Jablonec nad Nisou
a Mlada Boleslav. V Polsku jsou to okresy Zgorzelec, Luban a Lwowek Slaski.
Némecko zastupuji okresy Gorlitz, Bautzen a Séchsische Schweiz. Dilezité je zminit,
7e zatimco okresy v Ceské republice a Némecku jsou spise rekreacniho charakteru, tak

okresy v Polsku maji charakter primyslovy.
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Obr. ¢. 4 Okruh vsech regionit ve zvolené oblasti [36]

Okres Usti nad Labem

Tento okres je nejmensim okresem v Usteckém kraji. Nachazi se na hranici
se Spolkovou republikou Némecko, ze zapadu, jihu a vychodu je ohranicen okresy
Teplice, Litoméfice a D&in. Rozloha okresu je 405 km?. K 1. 1. 2020 se okres ¢lenil
na 23 obci, ze kterych 4 mély statut mesta. Ke konci roku 2020 zilo v okrese 118 651

obyvatel.
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Okres ma velmi rozmanité pfirodni podminky. V tomto okrese se setkaly tfi krajinné
reliéfy, a to Ceské stfedohoti, Krusné hory a Podkrugnohorska panev. Nejvyznamngj§im
tokem je fekla Labe, do které se ve mésté Usti nad Labem vléva feka Bilina. Z celkové
rozlohy se na 44,5 % rozléhd zemédé€lska pida.

Vyvoj okresu je spjat s rozvojem prumyslové vyroby, klicovym odvétvim je chemicky
pramysl, a predevsim firma Spolchemie.

Okres ma vysokou intenzitu dopravy, a to jak silni¢ni, tak i Zelezni¢ni a fi¢ni.
Nejvyznamnéj§im dopravnim tahem je dalnice DS, jejiz posledni tisek Lovosice —
Rehlovice byl dan do provozu v roce 2016. Hlavnim Zelezniéni koridorem je v okresu
trat’ Praha — Dé&Cin, kterd méa navaznost na hranicni prechod do Spolkové republiky

Némecko. [37]

Okres Décin

Nejseverndjsi okres Usteckého kraje. Na severu ma statni hranici se Spolkovu
republikou Némecko, na jihu sousedi s okresem Litoméfice, na jihozapadé s okresem
Usti nad Labem a na vychodé sokresem Ceska Lipa, ktery se nachazi v kraji
Libereckém. Je to &tvrty nejvétsi okres Usteckého kraje a ma rozlohu 909 km?.
K 1. 1. 2020 se ¢lenil na 52 obci, z nichz 14 mélo statut mésta. Ke konci roku 2020
v okrese Zilo 128 449 obyvatel.

Tento okres ma vyjimecné piirodni bohatstvi, je zndm piedev§im diky svym skalnim
Gtvarim v piskovcovych skalach a diky Chranéné krajinné oblasti Ceskosaské
Svycarsko je vyhledavanou turistickou oblasti nejen pro tuzemské, ale i zahrani¢ni
turisty. Nejvétsim vodnim tokem je feka Labe.

Okres Décin mé nejvetsi podil lesni pady, kterd zaujima skoro 50 % celkové vyméry
okresu.

Je také vyznamnym dopravnim uzlem v silni¢ni, Zelezni¢ni 1 lodni dopravé. Hlavni
zelezni¢ni trati je trat’ Praha — D¢&Cin, kterd ma navaznost na hrani¢ni pfechod

do Spolkové republiky Némecko. [38]

Okres Ceska Lipa

Jednim ze &tyF okresii, které se nachazi v Libereckém kraji, je okres Ceska Lipa.

Tento okres na severu tvoii statni hranici se Spolkovou republikou Némecko,
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na severovychodé¢ sousedi s okresem Liberec a na jihovychodé s okresem Mlada
Boleslav, na jihu sokresem M¢lnik a na zapadé sousedi s okresem Litoméfice
a na severozapadé sousedi s okresem Dé&¢in. Rozloha tohoto okresu je 1073 km?
a nachazi se vném 57 obci, ztoho je 11 mést. K31. 12. 2020 v okrese zilo
102 998 obyvatel.

Na uzemi okresu zasahuji tfi geografickd pasma. Podil zemédélské pudy
je 40,2 % a podil lesni piidy dosahuje 47,2 %.

Okres ma tradi¢né rozsifeny primysl, nejvyznamnéjsi je vyroba automobilovych dili
a dopliikd v Ceské Lipé a ve Strazi pod Ralskem.

S hlavnim méstem Praha a na severu se nachdzi hranicni piechody se Spolkovou
republikou Némecko.

Na vice nez tretiné Uuzemi se rozprostiraji tfi chranéné krajinné oblasti
(Ceské stfedohoii, Kokofinsko, Luzické hory), které jsou vyhledavany turisty
jak z Ceské republiky, tak i ze zahranici. [39]

OKkres Liberec

Jeden znejvérndji polozenych okresti v Ceské republice. Na severu hranidi
se Spolkovou republikou Némecko a v délce 101,5 km 1 se stitni hranici Polska,
zdpadné sousedi s okresem Ceska Lipa, jizné s okresem Mlada Boleslav a Semily
a na vychodé¢ s okresem Jablonec nad Nisou. K31. 12. 2020 mé¢l okres rozlohu
989 km?, nachazelo se vném 59 obci, ztoho 11 mést. K tomuto datu zde Zilo
175 465 obyvatel.

Okres ma charakteristickou Clenitost terénu. V severni ¢asti jsou to Jizerské a Luzické
hory, ve stfedni Casti je liberecka kotlina a od jihu je oddélen Jestédskym pohoiim.
Z celkové plochy okresu nalezi 47,1 % na pudu zemédélskou a 42,5 % na ptdu lesni.

Je okresem s tradi¢né rozsifenou primyslovou vyrobou. K nejvyznamnéjsim odvétvim
patii vyroba stroji a zafizeni, vyrobkd pro automobilovy primysl a plastikaisky
pramysl.

Diky své poloze ma okres ptedpoklady pro celoro¢ni rekreaci. [40]
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Okres Jablonec nad Nisou

Piihrani¢ni okres, ktery na severu hrani¢i s Polskem, na zapadé s okresem Liberec
a na jihu a vychodé s okresem Semily. Vzhledem ke své rozloze 439 km? patii
k nejmensim okrestim v Ceské republice. K 1. 1. 2021 bylo v okrese 34 obci, z toho
9 mést. Na uzemi okresu zilo k 31. 12. 2020 90 198 obyvatel.

Okres ma velkou Clenitost terénu. Diky své rozmanitosti je navstévovan turisty nejen
z Ceské republiky, ale i ze zahranidi.

Je okresem zaméfenym na cestovni ruch a primyslovou vyrobu. Mezi hlavni

prumyslova odvétvi patii sklafstvi, textilni a strojirensky pramysl. [41]

Okres Mlada Boleslav

Nachazi se v severni Casti StfedoCeského kraje. Na jihu sousedi s okresem Praha-
vychod a Nymburk, na zipadé s okresem Mélnik, na severu s okresy Ceska Lipa,
Liberec a Semily. Svou rozlohou 1 023 km? je tietim nejvétsim v kraji. V soucasnosti
je v okrese 120 obci, z toho 8 obci ma statut mésta. Zije zde 131 000 obyvatel.

Povrch je Clenity, na severu jsou nizké pahorkatiny a jih je rovinaty. Rozvoj byl
Vv minulosti dan polohou. Na severu diky vodnim zdrojim byl rozvinut textilni,
papirensky a kovodélny priimysl, na jihu se jedna o zeméd¢lskou oblast. PfedevS§im
automobilovi zavody Skoda Auto a.s. vyznamné ovlivnily rozvoj celé oblasti a nyni
jsou zavodem celosvétového vyznamu.

Na tzemi okresu jsou dulezité silni¢ni tahy, dalnice D10 a silnice I. tfidy I/16 a 1/38

a také Zelezniéni trat, ktera okres spojuje s Prahou a severnimi Cechami. [42]

Powiat Zgorzelec

Okres se nachazi v zapadni ¢asti Dolnoslezského vojvodstvi. Hrani¢i s okresem Gorlitz
na zapadé, na jihu s okresem Liberec a Jablonec nad Nisou. Ma rozlohu 839 km?
a Vv soucasné dob¢ v tomto okrese zije 88 386 obyvatel.

Dominantnim odvétvim okresu je té¢Zba uhli a energeticky primysl.

Nadnarodni  spojeni  zajiStuje  dalnice @ A4 zDrazdan do  Wroclawi.
Nachazi se zde zelezni¢ni koridor Drazd’any — Zgoriena Gora, ktery je dulezity.

V okrese se nachazi 5 stfednich Skol i Skoly matetské a zakladni. V okrese se nachdzi

mnozstvi muzei, které lakaji turisty. [43]
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Powiat Luban

Okres se nachazi v Dolnoslezském vojvodstvi. Sousedi s okresem Zgorzelec na zapadé
a jizné hrani¢i s Ceskou republikou. M4 rozlohu 428 km? a v soucasné dob& v okrese
Zije 53 852 obyvatel.

V okrese je nejveétsim odveétvim pramysl, stavebnictvi a opravy automobilt.

Nachézi se zde 20 zakladnich kol a 3 Skoly stfedni.

Okres disponuje mnoZzstvi pamatek a kulturnich zatizeni, které lakaji turisty.

Okresem prochazi statni silnice ¢.30 smérem na Zgorzelec a na Jelenia Goru. [44]

Powiat Lwéwek Slaski

Okres se nachdzi v jihozépadni ¢asti Dolnoslezském vojvodstvi mezi okresy Luban
a Jelenia Gora, hrani¢i s Ceskou republikou. Ma rozlohu 710 km? a Vv okrese Zije
Vv soucasnosti 45 599 obyvatel.

V okrese na nachazi fada pamatek, nejvyznamnéjs$i jsou komplexy starého mésta
v kazdém z péti spravnich center okresu. Okres mé rozmanitou ptirodu i reliéf.

V okrese se nachazi 22 zakladni $kol a 6 stiednich skol. [45] [46]

Landkreis Gorlitz

Okres ma statni hranici s Polskou republikou o délce zhruba 128 km a také ma statni
hranici s Ceskou republikou o délce zhruba 65 km. Okres se rozklada na plose
2 111,4 km?. Je tfetim nejvétsim okresem Spolkové republiky Sasko. V soucasné dobg
zde zije 249 000 obyvatel. Okres ma 53 obci, z nichz 14 m4 statut mésta.

Mistni doprava je napojena na déalnici A4 z BudySina do polského Zgorzelce. Silnice
patti mezi jednu zhlavnich tepen pro pifeshrani¢ni dopravu. Okresem prochézi
i celostatné vyznamné Zelezni¢ni koridory  Cottbus-Gorlitz-Zittau, Dresden-
Zittau, Dresden-Gorlitz - (Breslau), Zittau-Liberec a trat’ Hoyerswerda-Horka-Gorlitz.
V okrese na nachazi Zitavské hory v trojihelniku Némecka, Polska a Ceské republiky,
které jsou lakadlem pro turisty.

Diky své poloze na hranicich s Polskem a Ceskou republikou ¢eli okres vyzvam &esko-
polsko-némeckych hospodaiskych vztaht, predev§im v primyslu a obnovitelnych
energiich. Obchodni vztahy mezi némeckymi, polskymi a ¢eskymi spole¢nostmi maji

potencial k dal§imu rozvoji regionu. [47]
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Landkreis Bautzen

Nejvétsi okres Svobodného statu Sasko. Na jihu sousedi s Ceskou republikou
a Zemskym okresem Saské Svycarsko, na zapadé s méstem Drazd’any a na vychodé
se zemskym okresem Zhofelec. M4 rozlohu 2395 km? k1. 1. 2021 vném zilo
297 379 obyvatel.

Okres je zaméfen na pramyslovou vyrobu, predevs§im ve strojirenstvi.

Okresnim meéstem Bautzen vede dalnice A4, kterd méa vybornou polohu, predev§im
pro preshraniéni dopravu jako do Ceské republiky, tak do Polska.

Okresem prochazi i vyznamny zelezni¢ni koridor Dresden-Zittau. [48]

Landkreis Siachsische Schweiz

Oblast tohoto okresu se nachazi jizné od Drazd’an smérem k hranicim s Ceskou
republikou. Ma rozlohu 1 654,18 km? a nachdzi se vném 36 mést a obci,
véetné 19 mést. V okrese k 31. 12. 2019 zilo 245 568 obyvatel.
Okres ma spoustu turistickych pamatek a ptirodu, kterd laka turisty nejen tuzemske,
ale 1 zahrani¢ni. Cestovni ruch tvofi pfedev§im lyzaiské aredly a dobie rozvinuté
turistické oblasti a stezky v Labskych piskovcich.
V okrese se nachazi pfedev§im malé a stfedni podniky, které se zamétuji na konstrukci
nastroju, strojli a zafizeni, zpracovani kovil a automobilovy a plastikaisky prumysl.
Okresem prochazi spolkové dalnice 170 (Drazd’any - Altenberg ), 171 ( Wolkenstein -
Dippoldiswalde ), 172 (Pirna - Schmilka)  a 173 ( Lichtenfels - Hof - Chemnitz -
Drazd’any ),  jakoz  ispolkova  dalnice 17 ( kiizovatka Drazd’any - Praha)
se Sesti kfizovatkami projizdét okresy Dresden-Siidvorstadt , Dresden-
Prohlis , Heidenau i. Sa. , Pirna , Bahretal agpatn}'/ Gottleuba . Severozapadnim
okresem prochazi nékolik  kilometr  také spolkova dalnice 4 ( Erfurt - Gorlitz )
S obsluznou oblasti Dresdner Tor.
Nejdulezitéjsimi  Zelezni¢nimi koridory Déc¢in-Bad Schandau, Pirna-Drazd’any-
Neustadt a Drazd’any-Freital-Chemnitz-Werdau. [49]
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11 Vyhodnoceni vybranych lokalit

Umisténi nemovitosti v urcité lokalit¢ hraje velkou roli, pfedev$im pro jeji koupi
nebo prodej. Proto bylo nutné vytvofit databazi o obcich, méstech a méstysech,
které jsou ve zvoleném okruhu. Podle zvoleného okruhu bylo mozné uvaZzovat pouze
o urcitych obcich ve zvoleném okresu, jelikoz vSechny se v oblasti nenachazely. Data
byla sbirdna a vyhledavana ve viech tfech zvolenych lokalitich v Ceské republice,
v Polsku a Némecku. Data byla vyhledavana ve vSech tfech lokalitich a informace
byly zjiStovany na statistickych webech, strankach jednotlivych obci a udajich,
jez bylo mozna nalézt v mapach. Vyhledavani a zjistovani dat bylo zaméteno na typ
obce, pocet obyvatel, informace o inzenyrskych sitich (kanalizace, plynofikace,
vodovod), informace o obcanské vybavenosti (Skola, Skola, banka/bankomat,
obchod/sluzby, restaurace, sportovni/kulturni zafizeni, obecni/méstsky ufad)
a informace o dopravni obsluznosti (autobus, vlak, méstskd hromadna doprava).
Urcité informace bylo v nékterych oblastech téz8i dohledat, a to piedev§im v Polsku
a v Némecku, avSak nakonec se podafilo dohledat veskeré dostupné informace a data
I Vtéchto zvolenych oblastech. Databaze zvolenych lokalit tvofi ptilohu ¢. 1, 2, 3.
Tato databaze bude vyuzita pro vyhodnoceni Uzemniho rozvoje a vybavenosti
jednotlivych obci v lokalitach podle poc¢tu obyvatel. Obce podle poctu obyvatel budou
vyhodnocovany v jednotlivych kategoriich. Jednotlivymi kategoriemi budou obce
do 1 000 obyvatel, od 1 000 do 3000 obyvatel, od 3 000 obyvatel do 5000 obyvatel,
od 5000 obyvatel do 10000 obyvatel, od 10 000 obyvatel do 50 000 obyvatel,
od 50 000 obyvatel do 100 000 obyvatel a na obce nad 100 000. Podle téchto kategorii

budou vytvofeny tabulky a v nich vyhodnocovany jednotlivé zjisténé udaje.

Tab. ¢. 1 Pocet obci nalezenych v jednotlivych statech sledované lokality [vlastni]

Pocet obci nalezenych v jednotlivych
statech zvolené lokality

Ceska republika 130
Polsko 89
Némecko 74
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11.1 Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti

Tato kapitola je zaméfena na vSechny faktory, které maji vyslednou ceny nemovitosti
vliv. Pro zjisténi dilezitosti jednotlivych faktort byl vytvofen dotaznikovy prizkum,
ktery byl nasledné rozeslan a poté vyhodnocen. Vyhodnoceni probihalo, tak.

Ze jednotlivé faktory byly sefazeny podle duleZitosti z vysledkti dotaznikového

vvvvvv

vvvvvv

vvvvvv

Tab. ¢. 2 Zjistované faktory, pocty odpovédi, prirazené vahy [viastni]

Zjistované faktory oPt(l)[c:f)t\fé di ‘I]’Z;lf‘aazené
Nemovitost 16 7
Cena nemovitosti 14 6
Obcanska vybavenost 12 5
Zpisob bydleni 4 4
Technicka infrastruktura 3 3
Dopravni infrastruktura 2 2
Bytové jednotka 2 2
Doba dojizdéni 1 1

Informace o respondentech

Dotaznik byl zaméten na zjisténi preferenci o lokalité, dilezitosti uzemni infrastruktury
a zékladnich informacich o respondentovi. Dotaznikovy prizkum byl vyplnén
49 respondenty riizného véky, vzdélani i mista bydlisté. Nasledujici tabulka znazornuje

informace o respondentech (viz tab. ¢. 3)
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Tab. ¢. 3 Zdkladni informace o respondentech [vlastni]

Pocet Pocet Pocet
Vék Pohlavi Vzdélani
odpovédi odpovédi odpovédi
Do 30 let 31 Muz 26 Zakladni 2
31-50 let 13 Zena 20 Stiedogkolské 32
Nad 50 let 5 Jiné 3 Vysokoskolské 15

Z tabulky vyplyva, ze nejvice odpovidali lidé ve véku do 30 let a z pfevazné vétSiny

to byli muzi. Z hlediska vzd€lani mezi respondenty pievladalo vzdélani stiedoskolské.

Tab. ¢. 4 Velikost obci, ve kterych Ziji respondenti [viastni]

Pocet Pocet
Obec, ve které ziji odpovédi Obec, ve které by chtéli zit odpovédi
Do 3 000 obyvatel 22 Do 3 000 obyvatel 15
Do 5 000 obyvatel 4 Do 5 000 obyvatel 7
Do 10 000 obyvatel 4 Do 10 000 obyvatel 6
Do 30 000 obyvatel 3 Do 30 000 obyvatel 4
Do 100 000 obyvatel 4 Do 100 000 obyvatel 4
Do 300 000 obyvatela 12 Do 300 000 obyvatelt 13

U otazky na velikost obce, ve které respondenti bydli nebo by chtéli bydlet, vyplynulo,

ze nejvice jich Zzije v obcich do 3000 obyvatel nebo by vnich chtélo zit. Druhou

nejcastéj$i odpoveédi bylo bydleni v obcich, resp. méstech do 300 000 obyvatel.

Vysledky tohoto prizkumu jsou zajimavé, jelikoz z nich vyplyvd, ze v dneSni dobé

si spoustu lidi pfeje zit na vesnici, ale zaroven chtéji mit i komfort mésta. Proto hledaji

bydleni v obci, které jsou blizko néjakému méstu, kde maji praci, ale zarovenn nebudou

muset dlouho dojizdét (viz tab. €. 5)
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Tab. ¢. 5 Doba dojizdeént do prace [viastni]

Doba dojizdéni Pocet odpovédi
Do 30 minut 29
Do 1 hodiny 20

Dalsi otazka byla zaméfena na divody pro zménu bydleni podle dulezitosti,
jak je znazornéno v tab. €. 6. Ze vSech 49 dotazanych respondentt jich 29 odpovédélo,
ze by o zmén¢ uvazovali z diivodi pracovni pfilezitosti. Naopak diivodem pro zménu

pro n¢ nebyla skola.

Tab. ¢ 6 Divody zmény bydleni podle dillezitosti [viastni]

Divody Pocet odpovédi

Pracovni prileZitost 29
Cena bydleni 12
Socialni status mésta 7
Skola 1
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Vysledky dotaznikového Setieni podle faktori

Tab. ¢. 7 Vyhodnoceni jednotlivych preferenci u zvolenych faktori [viastni]

Nemovitost opgsztvé di Vaha g‘;l(lt?:?“
Technicky stav 45 7 315
Energeticka naro¢nost 3 7 21
Vytah 1 7 7
Spole¢né prostory 1 7 7
Cena nemovitosti OP((l)[c:?)tvé di Viaha g‘;‘(‘gs&og
Do 5 milioni 17 6 102
Do 3 miliond 13 6 78

Do 10 miliontl 8 6 48

Do 2 milioni 8 6 48
Nad 10 milionti 2 6 12

Do 1 milionu 1 6 6
Obc¢anska vybavenost OP((l)[cv:)tvé di Vaha gl;l(lt?riz()“
Obchod/Sluzby 30 5 90
Skolka/$kola 11 5 33
Sportovni/kulturni zafizeni 3 5 9
Utad 3 5 9
Banka 1 5 3
Zpisob bydleni oP((i)Ié)f)tvé di Viaha gl;l(lteoi:ltjmt
Rodinny dim 41 4 164
Byt 6 4 24
Druzstevni byt 1 4 4
Pronajem RD 1 4 4
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Technicka infrastruktura (l))((l)[cv)?)tvé di Vaha g‘;l(lteoirilt;m
Voda 21 3 105
Elekttina 18 3 90
Internet 6 3 30
Kanalizace 4 3 20
Plyn 1 3 5
Dopravni infrastruktura }))((l)f)f)tvé di Vaha gilt?:ltf“
Zastavka MHD 20 2 120
Autobusova zastavka 15 2 90
Zelezni¢ni zastavka 11 2 66
Zastavka IDS 2 2 12
Bytova jednotka oP((i);c:f)t\fé di Vaha gfll(lt?:?“
Dispozice 20 2 40
Velikost bytové jednotky 16 2 32
Terasa/balkon 4 2 8
Sklep/komora 3 2 6
Patro 3 2 6
Doba dojizdéni : (‘I’Sf)tvé 4| Viha | DeAtost
Do 30 minut 29 1 29

Do 1 hodiny 20 1 20

Do 2 hodin 1 1 1

Nad 2 hodiny 1 1 1

wev

které byla piifazena vaha 7, naopak nejméné dulezitym faktorem je pro né¢ doba

dojizdéni do prace. Nasledné byly vSechny faktory setfazeny podle dilezitosti

vvvvvv
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Tab. ¢. 8 Nejdiilezitéjsi faktory podle dotaznikového priizkumu [viastni]

Faktor glliltech:Eost
Technicky stav 315
Rodinny dim 164
Zastavka MHD 120
Voda 105
Do 5 miliont korun 102
Obchod/Sluzby 90
Elekttina 90
Autobusova zastavka 90
Do 3 milionu korun 78
Zelezni¢ni zastavka 66

vvvvvv

vvvvvv

faktorem, coz je pochopitelné vzhledem k tomu, Ze vétSina dotazanych respondentii
bydli v obcich. Dal§im faktorem je zastdvka MHD. Co se tyka uzemni infrastruktury,
tak nejdulezitéjsi je pro né¢ vodovodni ptipojka a nejcastéji by koupili nemovitosti
do 5 milionti korun. Obchod nebo sluzby, pfipojeni elektiiny a autobusova zastavka
pro né maji v Zebficku stejnou dulezitost. Dalsi faktory uzemni infrastruktury
jako je kanalizace nebo plyn jsou pro respondenty méné dulezité a jsou v Zebii¢ku

az za zelezni¢ni zastavkou.

11.2 Vybavenost obci podle poctu obyvatel

U vyhledavani jednotlivych informaci o obcich s podobnym poctem obyvatel,
bylo mozné zjistit, Ze obce maji i podobnou vybavenost, ale ne vzdy tomu tak muselo
byt. Pravé to je divodem, aby byly obce roztfizeny podle poc¢tu obyvatel a bylo
tak mozné zjistit, jak je vybavenost obci v jednotlivych lokalitach rozdilna. Obce
byly rozdéleny na ty, do 1 000 obyvatel, od 1 000 do 3000 obyvatel, od 3 000 obyvatel
do 5000 obyvatel, od 5000 obyvatel do 10 000 obyvatel,
od 10000 obyvatel do 50 000 obyvatel, od 50 000 obyvatel do 100 000 obyvatel
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a na obce nad 100 000. Nasledn¢ byla provedena analyza, aby byl zjistén rozdil
vybavenosti v jednotlivych lokalitach.

Obce do 1 000 obyvatel

Jiz bylo zminéno, Ze obce byly tfizeny podle poctu obyvatel v danych lokalitach. Poté
bylo vyhodnoceno, jak se procentudlné 1isi mira vybavenosti v jednotlivych lokalitach

a byly vytvoreny piehledné tabulky (viz tab. ¢. 9).

Tab. ¢. 9 Vyhodnoceni obci do 1 000 obyvatel [viastni]

Cesk.a Polsko Némecko
republika
Celkovy pocet obci 77 62 5
Skola NE 55 % NE 73 % NE 100 %
Materska Skola ANO | 63 % NE 92 % NE 80 %
Zdravotnické NE | 82% | NE | 97% | NE | 100%
zarizeni/lékar
Kanalizace ANO | 52 % NE 53% | ANO 80 %
Vodovod ANO | 97% | ANO | 94% | ANO 100 %
Plynofikace NE | 55% NE 69% | ANO 60 %
Posta ANO | 56 % NE 94 % NE 100 %
Banka/bankomat NE 96 % NE 97 % NE 100 %
Obchod/sluzby NE 53 % NE 58% | ANO 60 %
Méstsky /obecni urad ANO [ 100% | NE 92 % NE 80 %
Restauracf/str’avovaci ANO | 81 % NE 77 % ANO 60 %
zarizeni
Sportovni/kulturni ANO | 81% | ANO | 50% | NE | 100%
zarizeni
Autobus/vlak/MHD ANO | 100% | ANO | 85% | ANO 60 %

Ze zjisténych informaci v tabulce vyplyva, ze pocéty obci do 1000 obyvatel

se V jednotlivych statech zvolené lokality lisi. U vSech zjistovanych informaci jsou také
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patrné znaéné rozdily v jednotlivych statech. Zatim, co v Ceské republice V obcich
do 1000 obyvatel nejsou Skoly pouze v 55 % obcich, tak v Polsku nejsou ziizeny
V 73 % obci a v Némecku vzhledem k malému poctu obci do 1 000 se Skola nevyskytuje
vibec. Také v CR nalezneme $kolky v 63 % obci, oproti tomu v Polsku a Némecku
se ve vét§ing obci do 1000 nevyskytuji vibec. | 1ékaiskou pé¢i v Ceské republice
nenalezneme v 82 % obci a v Polsku a Némecku se nevyskytuje témét vibec.
V Némecku vzhledem k malému poétu obyvatel je kanalizace v 80 % obci, ale v Ceské
republice je zavedena pouze v 52 % obci a v Polsku neni zavedena do 53 % obci, tim
padem je Ceska republika a Polsko srovnatelné. Zavedeni vodovodu je oproti kanalizaci
ve vSech tfech statech ve zvolenych lokalitach srovnatelné. Dalsi inZenyrskou siti
je plynofikace, ktera neni v Ceské republice zavedena do 55 % obci a v Polsku dokonce
do 69 % obci, oproti tomu v Némecku se vyskytuje v 60 % obci, coz je dano predevSim
o hodn& mensim podtem obci oproti Ceské republice a Polsku. Posta je srovnatelna
v Polsku a Némecku, jelikoz se v obcich téméf nebo viibec nevyskytuje, oproti tomu
v Ceské republice ji lze vyhledat v 56 % obci. V Polsku a Ceské republice
je srovnatelny obchod a sluzby, které nejsou v CR v 53 % obci a v Polsku v 58 % obci
a v Némecku se vyskytuji v 60 % obci, a navic v této lokalit¢ je to ddno malym
vyskytem obci do 1000 obyvatel. V obcich v Ceské republice se v kazdé vyskytuje
obecni ufad, ale v Polsku v 92 % neni provozovan, coz je dano tim, ze obce se dale
sdruzuji do vétSich obci a vétsi obce jsou samospravnym celkem pro obce s niZ§im
vyskytem obyvatel. Ani v Némecku v 80 % téchto malych obci obecni Ufad neni
provozovan. Pokud je potieba vyuZit restauraci nebo stravovaci zafizeni, tak v CR
je to mozné v 81 % obci a v Némecku pii velmi malém poctu obci oproti Polsku
a Ceské republice, Ize nalézt restauraci nebo stravovaci zafizeni v 60 % obci, v Polsku
se tyto zafizeni nenalézaji v 77 % obci. Také sportovni nebo kulturni zafizeni
se v Ceské republice v téchto malych obcich vyskytuje v 81 %, v Polsku je to pouze
50 % obci a v Némecku jej nelze v obcich stak malym poctem obyvatel nalézt.
Také dopravni obsluznost se V jednotlivych statech lisi. Zatimco v CR je dostupnost
vlaku ¢i autobusu 100 %, v Polsku je mozné téchto sluzeb vyuzit pouze v 85 % obci
a vV Némecku pouze v 60 % obci. Z tohoto vyhodnoceni obci do 1000 vyplyva,

ze co se tykd uzemniho rozvoje, tak se obce v jednotlivych lokalitich a jednotlivych
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statech 1isi, skoro ve vsech zjistovanych informacich. Avsak je mozné konstatovat,

ze uzemni infrastruktura a sluzby jsou v téchto obci rozvinuté malo.

Obce od 1 000 obyvatel do 3 000 obyvatel

Tab. ¢. 10 Vyhodnoceni obci od 1 000 do 3 000 obyvatel [viastni]

Cesk.a Polsko Némecko
republika
Celkovy pocet obci 26 10 27
Skola ANO | 96% | ANO | 90 % NE 59 %
Materska Skola ANO | 96% | ANO | 70% NE 78 %
Zdravotnické ANO | 85% | ANO | 50% | NE | 85%
zarizeni/lékar
Kanalizace ANO | 81% | ANO | 80% ANO 100 %
Vodovod ANO [ 100% | ANO | 100% | ANO 100 %
Plynofikace ANO | 88% | ANO | 80% ANO 96 %
Posta ANO | 929% | ANO | 80% NE 63 %
Banka/bankomat NE 81 % NE 70 % NE 93 %
Obchod/sluzby ANO | 85% | ANO |[100% | ANO 100 %
Méstsky /obecni urad ANO [100% | ANO | 70% | ANO 82 %
Restaurace/stravovaci | A\no | 9606 | ANO | 90% | ANO | 100 %
zarizenl
Sportovni/kulturni ANO | 96% | ANO | 100% | ANO | 70%
zarizeni
Autobus/vliak/MHD ANO [ 100% | ANO | 90 % ANO 96 %

Z tabulky je patrné, Ze pocet obci v rozmezi od 1 000 do 3 000 obyvatel je srovnatelny
v Ceské republice a v Némecku, zatimco v Polsku je poéet obci mensi. Pi srovnani obci
do 3 000 obyvatel v CR a Némecku z tabulky vyplyva, Ze v Ceské republice se $kola
a matefskd Skola vyskytuje v 96 % obci. Naopak v Némecku se Skola nevyskytuje
V 59 % obci a matetska Skola dokonce v 78 % obci. V Polsku pii niz§im poctu obci

Ize nalézt §kolu v 90 % obci a matetskou §kolu v 70 % obci. V obcich v Ceské republice
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lze lékate navstévovat v 85 % obcich, avSak v Némecku je tomu ptesné naopak.
V Polsku se 1ékar vyskytuje pouze v 50 % obci do 3 000 obyvatel. Kanalizace je oproti
tomu v Némecku zavedena ve 100 % obci, ale v Ceské republice pouze v 81 % a Polsko
ma pii niz8im poctu obci zavedenou kanalizaci v 80 % obci. Oproti tomu vodovod
je zaveden v obcich vSech tii statd srovnatelné. I plynofikaci lze relativné srovnat,
jelikoz v Ceské republice je zavedena do 88 % obci a v Némecku do 96 % obci
a v Polsku je zavedena v 80 % obci, t&ch je viak ve zvolné oblasti méné oproti Ceské
republice a Polsku. Posta je v Ceské republice v 92 % obci, avsak v Némecku se naopak
vV 63 % obci nenaléza vibec a v Polsku ji nalezneme v 80 % obci, pfi jejich niz$im
podtu. Obecni nebo méstské uiady se vyskytuji v CR v kazdé obci ve zvolené lokalits,
vV Némecku jsou pouze v 82 % obci a vPolsku jsou v70 % obci. Restaurace
nebo stravovaci zafizeni jsou srovnatelné v Ceské republice a v Némecku. V Polsku
je jejich vyskyt patrné niz$i. Co se tyka sportovnich nebo kulturnich zafizeni,
tak ty jsou v96 % obci vCR, ale vNémecku pouze v70 % obci. V Polsku
se tyto zafizeni nalézaji v kazdé obci, ale to miiZze byt ovlivnéno mensim poctem obci
v analyze. Pii vyhodnoceni dopravni obsluznosti ztabulky vyplyva, ale V Ceské
republice a v Némecku je srovnatelnd, a i Polsko ma pfi niz§im poctu obci dopravni
obsluznost velmi dobrou. Lze tedy konstatovat, Ze Uzemni infrastruktura se v Ceské
republice a Némecku pti podobném poctu obci lisi pfedev§im v obCanské vybavenosti,
a to ve vyskytu skol, Skolek, zdravotnickych zatizeni a poSty. Vzhledem k mensi poctu
obci v Polsku je mozné fict, ze uzemni infrastruktura je v nich rozvinuta, ale ne v takové

mife jako v Ceské republice a v Némecku.
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Obce od 3 000 do 5 000 obyvatel

Tab. ¢. 11 Vyhodnoceni obci od 3 000 do 5 000 obyvatel [vilastni]

Cesk.a Polsko Némecko
republika
Celkovy pocet obci 10 7 19
Skola ANO | 90% | ANO | 57 % ANO 95 %
Materska Skola ANO | 90 % NE 57 % ANO 82 %
Zdravotnické ANO | 100% | NE | 57% | ANO | 68%
zarizeni/lékar
Kanalizace ANO | 100% | ANO | 86 % ANO 100 %
Vodovod ANO | 100% | ANO | 100% | ANO 100 %
Plynofikace ANO | 90% | ANO | 86 % ANO 100 %
Posta ANO | 100 % NE 57 % ANO 100 %
Banka/bankomat ANO | 90 % NE 71% | ANO 74 %
Obchod/sluzby ANO | 100% | ANO | 100% | ANO 100 %
Méstsky /obecni urad ANO | 100% | ANO | 100% | ANO 100 %
Restaurace/stravovaci | Ano | 100 % | ANO | 100% | ANO | 100 %
Zzarizenl
Sportovni/kulturni ANO | 100% | NE | 57% | ANO | 100 %
zarizeni
Autobus/vliak/MHD ANO | 100% | ANO | 100% | ANO 100 %

Z tabulky vyplyva, ze obci od 3 000 do 5000 obyvatel ve zvolené lokalité je v Ceské
republice a v Polsku srovnatelny pocet. Oproti tomu Némecko ma v téhle lokalité témét
dvojnasobné zastoupeni. Pii srovnani Polska a Ceské republiky je vidét, ze v CR
se Skoly a matefské Skoly vyskytuji v 90 % obci a v Némecku, které je zastoupeno
vét§im poctem obci je mozné najit Skolu v 95 % obci a matefskou Skolu v 82 % obci,
ale v Polsku jsou Skoly pouze v 57 % obci a matetské Skoly se naopak v 57 % obci
nevyskytuji. Lékatska péce v Ceské republice je ve 100 % obci, ale v Polsku se naopak
V57 % obci nevyskytuje. Némecko ma zdravotnickd zafizeni v 68 % obci.
Naopak zavedeni kanalizace je v Ceské republice 100 % a v Polsku pouze 86 %,

ale i to je relativné srovnatelné. Némecko, které ma v prizkumu vice obci
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ma zavedenou kanalizaci ve vSech obcich. I vodovod je zaveden ve vSech tfech zemich
ve zvolenych lokalitach ve 100 % obci. A zavedeni plynu ve v Ceské republice a Polsku
srovnatelné, a 1 Némecko s vétSim zastoupenim obci jej ma zavedeno ve 100 %.
Posta se v Ceské republice vyskytuje ve viech obci zvolené lokality, v Polsku naopak
neni v 57 % obci a v Némecku se také vyskytuje ve viech obci. V CR se v téchto obcich
vyskytuje i bankomat v 90 %, ale v Polsku jej v71 % obci neni mozné nalézt
a s Némecku je v 74 % obci, ale tam je potieba brat v potaz, Ze obci se zde vyskytuje
vice. Obchod nebo sluzby, méstsky nebo obecni ufad, restauraci nebo stravovaci
zafizeni je ve vSech obcich vSech tii statli ve zvolené lokalité. V potaz je vSak dulezité
brét to, e obci v Némecku se vyskytuje vice nez v Ceské republice a Polsku. Co se tyka
sportovnich nebo kulturnich zafizeni, tak jsou v CR v kazdé obci, ale v Polsku oproti
tomu nejsou v 57 % obci. | v Némecku je mozné je nalézt v kazdé obci. Dopravni
obsluznost je ve viech tiech zvolenych lokalitich Ceské republiky, Polska a Némecka
srovnatelnd, ale musi se prihlédnout k tomu, ze Némecko zastupuje vétsi pocet obci.
Z toho vyplyvéa, ze na tizemi Ceské republiky a Némecka je ob&anski vybavenost,
technicka a dopravni infrastruktura vysoké urovni oproti Polsku. Tento fakt miize byt
dan tim, 7e na uzemi Ceské republiky a Némecka v této zvolené lokalité funguje velmi

dobie preshrani¢ni spoluprace a jedna se o velmi oblibenou turistickou oblast.
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Obce od 5 000 do 10 000 obyvatel

Obce od 5 000 do 10 000 obyvatel jsou jiz ve vétSin€ pripadti oznacovany jako mésta.

Tab. ¢. 12 Vyhodnoceni obci od 5 000 do 10 000 obyvatel [viastni]

Cesk_a Polsko Némecko
republika
Celkovy pocet obci 10 3 10
Skola ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Materska skola ANO | 100% | ANO | 100% | ANO 90 %
Zdravotnické ANO | 100% | ANO | 67% | ANO | 90%
zarizeni/lékar
Kanalizace ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100%
Vodovod ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Plynofikace ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Posta ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 90%
Banka/bankomat ANO | 100% | ANO | 67% | ANO | 80%
Obchod/sluzby ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Méstsky /obecni urad ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Restaurace/stravovaci | Ano | 100 9% | ANO | 100% | ANO | 100 %
zarizenl
Sportovni/Kulturni ANO | 100% | ANO | 67% | ANO | 90%
zarizenl
Autobus/vlak/MHD ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %

Z prizkumu vyplyva, Ze podet obci od 5000 do 10 000 obyvatel je v CR a v Némecku
stejné, v Polsku je jich vSak o dost méné. Lze konstatovat, ze v Ceské republice
a Némecku jsou tyto obce co do obCanské vybavenosti, technické infrastruktury
a dopravni dostupnosti srovnatelné¢ a velmi vysoké urovni. Ackoli Polsko zastupuje
jen maly pocet obci, tak 1 ty jsou kromé zdravotnickych zafizeni, banky
nebo bankomatu a sportovnich a kulturnich zafizeni velmi dobfe vybaveny,

co se uzemni infrastruktury tyka. Je tedy mozné fict,
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ze obce od 5 000 do 10 000 obyvatel jsou jiz velmi dobie rozvinuty z pohledu tizemniho

rozvoje a infrastruktury.

Obce od 10 000 do 50 000 obyvatel

Tab. ¢. 13 Vyhodnoceni obci od 10 000 do 50 000 obyvatel [viastni]

Cesk.a Polsko Némecko
republika
Celkovy pocet obci 6 4 9
Skola ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Materska $kola ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Zdravotnické ANO | 100% | ANO | 75% | ANO | 100 %
zarizeni/lékar
Kanalizace ANO | 100% | ANO | 75% | ANO | 100 %
Vodovod ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Plynofikace ANO | 100% | ANO | 75% | ANO | 100 %
Posta ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Banka/bankomat ANO | 100% | ANO | 75% | ANO | 78 %
Obchod/sluzby ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Méstsky /obecni urrad ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Restaurace/stravovaci | ANo | 1009% | ANO | 100% | ANO | 100 %
zarizenl
Sportovni/Kulturni ANO | 100% | ANO | 67% | ANO | 100 %
zarizenl
Autobus/vlak/MHD ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %

Z tabulky vyplyva, Ze v téchto obcich, resp. méstech v Ceské republice a Némecku
je obcCanska vybavenost, technicka infrastruktura a dopravni obsluznost velmi dobte
srovnatelnd, az na rozdil ve vyskytu banky nebo bankomatu, ale v Polsku jsou pfeci
jen ty rozdily oproti Némecku a Ceské republice trochu vétsi ve celkovém srovnani.
Rozdil mize byt zplisobem tim, ze v Polsku se v této lokalit¢ vyskytuje méné mest,

nez v Némecku a Ceské republice.
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Obce nad 50 000 obyvatel

Tab. ¢. 14 Vyhodnoceni obci nad 50 000 obyvatel [viastni]

Cesk_a Polsko Némecko
republika
Celkovy pocet obci 1 3 2
Skola ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Materska $kola ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Zdravotnické ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
zarizeni/lékar
Kanalizace ANO | 100% | ANO | 100% | ANO 100 %
Vodovod ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Plynofikace ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Posta ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Banka/bankomat ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Obchod/sluzby ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Mastsky /obecni iad | ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
Restaurace/stravovaci | Ano | 100 % | ANO | 100% | ANO | 100 %
zarizenl
Sportovni/Kulturni ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %
zarizenl
Autobus/vlak/MHD ANO | 100% | ANO | 100% | ANO | 100 %

Jak ztabulky vyplyva, tak tyto obce, resp. mésta maji ve vSech tfech statech
ve zvolenych lokalitdich veskerou obcanskou vybavenost, technickou infrastrukturu

a dopravni obsluzZnost, a to z toho dlivodu, Ze jsou to ve vétSin€ piipadl mésta krajska.
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11.3 Uzemni rozvoj v jednotlivych lokalitach

Investice do regionalniho rozvoje velmi Gzce souvisi s rozvojem Uzemni infrastruktury
Vv oblastech, kde jsou vefejné projekty realizovany. Zde byl zaméfen rozvoj
na jednotlivé lokality ve sledovaném okruhu v Ceské republice, v Polsku a v Némecku.
Rozvoj tzemni infrastruktury je v regionech dulezity piedev§im ztoho divodu,
aby nedochdazelo k odlivu obyvatelstva do vice rozvinutych oblasti v ramci jednotlivych
statll. Dalsi podstatnou véci, kterd mize mit vliv na rozvoj tzemi je v tomto sledovaném
okruhu 1 preshrani¢ni spoluprace, resp. jeji projekty, kterd maji vliv na rozvoj regionu.

Do ur¢ité miry rozvoj daného uzemi ma vliv i na trh s nemovitymi vécmi.

Okres D&in, Ustni nad Labem, Liberec

V ramci téchto okresii byla vroce 2016 realizovana vystavba prelozky silnice
1/62 mezi DéCinem a Vilsnicemi, kterd je poslednim tsekem silnice I/13 a 1/62 a odvadi
tranzitni dopravu z mésta. Silnice 1/62 je nejvytizen&jsi spojnici mezi Ustim nad Labem
a Dé&Cinem a je soucasti mezinarodniho tahu E442 a dal zajistuje silni¢ni dopravu
smérem do Libereckého a Usteckého kraje a smérem na Némecko. Diky vystavbé
této silnice doslo v kraji k dal$imu rozvoji uzemni infrastruktury, ktera je dulezita
vV ramci regionalniho rozvoje kraje. Predev§im ztoho divodu, Ze dobra silni¢ni sit’

Vv regionu zajistuje lepsi pfeshrani¢ni spolupraci v ramci regionalniho rozvoje. [50]

Powiat Zgorzelecki a Landkreis Bautzen

V ramci Operacniho programu pieshrani¢ni spoluprace Polsko-Sasko byla v roce 2015
dokoncena rekonstrukce silnice ¢. 352 a S 146. Silnice ¢.352 ma pifimé spojeni
s polsko-némeckym hrani¢nim pfechodem a na dalnici A4. Je dulezitou komunikaci
pro obyvatele pohrani¢i. Rekonstrukce této silnice ma v celkovém kontextu strategicky
vyznam pro polsko-némecké piihrani¢i. Také ptispivda ke zlepSeni dostupnosti

pteshrani¢nich pfechodu a k regionalnimu rozvoji dopravy v regionech. [51]

Okres D&&in a Usti nad Labem a LandKreis Sichsische Schweiz

V ramci cykloregionu KruSné hory doslo ve zminénych tfech okres byla vybudovana
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a v roce 2014 oteviena cyklostezka. Projekt byl zaméten na propojeni cyklistickych tras
na obou stranach piihrani¢i. Tim padem doslo k dalSimu rozvoji cyklistické
infrastruktury. Cilem bylo podpoieni cestovniho ruchu a pfiliv novych obyvatel.
Cyklistické trasy se v poslednich letech stavi pfedevs§im z obci do mést v regionech,

a to z toho duvodu, aby se tato infrastruktura rozvinula a byl podpofen regionalni rozvoj

V ramci vetejnych projektd. [52]

11.4 Vyvoj obyvatelstva a rozvoj vystavby RD v jednotlivych lokalitach

Regiondlni rozvoj a vystavba Uzemni infrastruktury mizu mit vliv jak na vyvoj
obyvatelstva a jednotlivych regionech zvolené lokality, tak i na vystavbu rodinnych
domu. Zalezi na tom, jestli jsou v oblastech realizovany projekty v ramci rozvoje uzemi

a regionu.

Vyvoj obyvatelstva v jednotlivych lokalitach

Zjisténi vyvoje obyvatelstva v jednotlivych lokalitach vSech tii stati bylo zjiStovano
pomoci statistickych udajii uvedenych na webovych serverech statistickych ufadi
Vv jednotlivych statech a nasledné byla vytvotfena tabulka (viz pfiloha ¢. 8). Z téchto
statistickych udajui byly nasledné vytvoteny grafy, které znazoriuji vyvoj obyvatelstva.

Data o vyvoji obyvatelstva byla zjistovana v urcitém ¢asovém obdobi (2011-2019).
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Ceska republika

Graf é. 1 Demograficky vyvoj obyvatelstva v Ceské republice v letech 2011-2019 [viastni]
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Z grafu je patrné, ze v dané lokalité v pribéhu let ve vétSing okrestt dochazelo k poklesu
obyvatelstva. Divodem muze byt to, Ze se jedna o piihrani¢ni oblasti. AvSak okrese
Dé&¢in a Usti nad Labem v minulych letech byly realizovany projekty vystavby silnice,
ktera je dileZitou spojnici mezi jednotlivymi okresy a také dal do okresu Liberec
a smérem na némecké hranice. Dal$im realizovanym projektem v této lokalité¢ byla
cyklostezka, ktera propojuje v preshraniéni oblasti okresy D&Sin, Usti nad Labem
a Landkreis Séchsische Schweiz a tim padem dochdzi k regiondlnimu rozvoji v ramci
cestovniho ruchu. I pfes investice do rozvoje Gzemni infrastruktury v ramci zlepSeni

regionalniho rozvoje se pocet obyvatel v jednotlivych letech snizuje.
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Polsko

Graf & 2 Demograficky vyvoj obyvatelstva v Polsku v letech 2011-2019 [viastni]
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Z grafu vyplyva, ze v priibéhu let doslo v jednotlivych okresech k ubytku obyvatelstva,
ackoli v okrese Zgorzelec byl realizovany projekt na vystavbu silnice, ktery tuto lokalitu
propojil s hrani¢nim pfechodem na polsko-némecké hranici a tim padem doslo
ke spojeni na némeckou délnici A4. Tato investice do uzemni infrastruktury, tim padem
do kraje prinesla nové moznosti v ramci regionalniho rozvoje. Avsak divodem k odlivu

obyvatelstva muze byt fakt, ze lokalita je v primyslové oblasti.

Némecko
Graf & 3 Demograficky vyvoj obyvatelstva v Némecku v letech 2011-2019 [viastni]
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Z grafu je vidét, ze v lokalitach se obyvatelstvo snizuje. I piesto, ze v okres Bautzen,
byl diky vystavbé silnice v polském okrese Zgorzelec napojen na hrani¢ni pfechod
a na dalnice A4 a tim padem doSlo k rozvoji uzemni infrastruktury a také k rozvoji

Vv regionu.

Rozvoj vystavby RD v jednotlivych lokalitach

K rozvoji vystavby rodinnych domti dochazi v kazdém roce. V této kapitole bude
popsan rozvoj vystavby v jednotlivych lokalitach v letech 2011-2019. Data o rozvoji
vystavby byla zjiStovana na statistickych webech jednotlivych statu a nésledn¢ dana
do tabulky (viz ptiloha €. 9). Z téchto dat byly nésledné vytvotfeny grafy, které

znazoriuji rozvoj vystavby v jednotlivych okresech.

Ceska republika

Graf'¢. 4 Rozvoj Vystavby RD v Ceské republice v letech 2011-2019 [viastni]
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Z grafu je viditelné, Ze v prvni dvou letech sledovaného obdobi doSlo k naristu
vystavby rodinnych dom, poté nastal propad. AZ v obdobi mezi léty 2017 a 2018 doslo
k vétsSimu nartistu vystavby, ale od té doby opét nastal pokles. Vyjimkou je pouze okres

Mlada Boleslav, kde dochazi ke stalému ristu vystavby.
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Polsko

Graf & 5 Rozvoj vystavby RD v Polsku v letech 2011-2019 /viastni]
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Rozvoj vystavby v Polsku je kazdém z okresu trochu jiny, jak je patrné z grafu.
V okrese Zgorzelec napied dochézelo k narustu vystavby novych rodinnych domd,
ale od roku 2013 nastal postupny pokles, ktery pokracoval az do roku 2018,
kdy vystavba zacala op¢t naristat. V dalSich tfech okresech dochéazi v riznych ¢asovych

obmeénach stiidavé k mensimu narustu nebo poklesu vystavby.

Némecko

Graf & 6 Rozvoj vystavby RD v Némecku v letech 2011-2019 [viastni]
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Jak je v grafu vidét, tak v Némecku ve vSech okresech dochazi dlouhodobé k nartistu

vystavby rodinnych domd, akorat v roce 2018 nastal mensi pokles vystavby.
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12 Vyhodnoceni rodinnych domii

Tato préace je zaméfena na segment na trh s nemovitymi vécmi, coz jsou v tomto piipadé
rodinné¢ domy. Podkladem, ktery byl podstatny pro vyhodnoceni bylo vytvoieni
databaze vsech dostupnych rodinnych domi, které byly ve zvolené lokalité v Ceské
republice, v Némecku a Polsku inzerovany na webovych strankach realitnich kancelati
v kazdém state, resp. v kazdé z lokalit ve zvoleném okruhu. Inzeraty byly vyhledavany
zhruba po dobu 3 mésicii. Po skonceni prizkumu, bylo mozné zacit s vyhodnocovanim.
Pro prizkum byly zvoleny vétSinou 1 az 2 realitni servery, znichZ byly inzeraty
Cerpany. Nize jsou uvedeny zdroje, ze kterych byly inzeraty v jednotlivych statech

cerpany:
Ceska republika:
www.sreality.cz
Polsko:
www.morizon.pl, www.otodom.pl
Némecko:
www.immowelt.de

Sbér dat o jednotlivych rodinnych domech byl omezen lokalitou, resp. jednotlivymi
mésty a obcemi, které se nachazi ve vybraném okruhu. Okruh byl zvolen cca v rozmezi
60 km od bodu stfetu viech tii stati, tj. Ceské republiky, Polska a Némecka.
Z toho duvodu se nesbirala data o vSech obcich v jednotlivych okresech, ale pouze
o téch ve sledované lokalité. U rodinny domi se sbirala data o dispozici, velikosti
objektu, cené, ptipojkach inzenyrskych siti, moznosti parkovani, venkovni zdzemi aj.
Celkem bylo nalezeno 416 ve vSech tfech statech ve sledovanych lokalitach.
Tabulka ¢. 15 znazoriiuje, jaké pocCty inzeratu byly nalezeny v jednotlivych statech

ve sledované lokalité.

76



Tab. ¢. 15 Pocty nalezenych inzeratii v jednotlivych statech [viastni]

Rodinné domy Pocet ;(:):lil;mym Rodinné domy celkem
Ceska republika 155

Polsko 149 416
Némecko 112

PrisluSenstvi nebo souéast rodinného domu

Tyto dva pojmy jsou rozdilné, avSak oba srodinnym domem tzce souvisi.
Za ptislusenstvi jsou povazovany veéci, které je mozno odstranit, aniz by doslo
ke znehodnoceni celého rodinného domu. AvSak u soucasti je tomu tak, ze pokud
se urcita odstrani z rodinného domu, tak dojde k jeho znehodnoceni. Vzhledem k tomu,
ze u rodinného domu je jako pfisluSenstvi brana zahrada, tak byly v databazi
zaznamenavany i udaje o velikosti parcely v m?, jelikoZ i tento daj ma podstatny vliv
na celkovou cenu nemovitosti. Podstatnou informaci, ktera byla také zaznamenavana,
byla ta, jestli ma rodinny dim garaz nebo parkovaci stani. Dalsi informaci, ktera je byly
sbirdna, byla skladovaci plocha, jez byla rozdélena na vnitini a vnéj$i. U vnéjSich ploch
to byla informace o uloZnych prostorech jako je zahradni chatka nebo, jestli
je v rodinném domé sklep. U vnitinich prostor to byly za ulozné prostory povazovany
komory a sklady, ale byly k nim zafazeny i Satny. Dal§i informaci v databazi byla
ta o zvlastni pfisluSenstvi v domé jako je bazén, sauna, klimatizace nebo krb.
Tyto informace se vSak v databazi vyskytovaly vyjimecné. Také byly sbirdny
informace, jestli rodinné domy pfipojeny na inzenyrské sité jako je pfipojka vodovodu,
kanalizace plynu a napojeni na elektrickou sit, jelikoZ i tyto informace mohou ovlivnit

to, jestli zajemce nemovitost potidi ¢i nikoliv.

Vybaveni rodinného domu

V databdzi rodinnych domi byly zjiStovany informace o mife vybaveni objektu
a o kladnych a zapornych vlastnostech, které objekt ma. Mira vybaveni
byla zaznamenavana ve tiech kategoriich (viz Tab. ¢.16). Tyto informace jsou dulezité,

jelikoz podle nich se zvySuje nebo snizuje hodnota nemovitosti. Z toho divodu
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bylo podstatné¢ zaznamenat co nejvice kladnych i zapornych vlastnosti o objektu,

aby bylo mozné rodinné domy dale tiidit (viz Tab. ¢.17).

Tab. é. 16 Mira vybaveni objektu [viastni]

Mira vybaveni objektu

1. Vybaveno nebo ¢asteéné vybaveno

2. Novostavba — nevybaveno

3. Nevybaveno nebo neni mozné urdit

Tab. ¢. 17 Kladné a zaporné viastnosti objektu [vlastni]

Krb, bazén, podlahové topeni, sauna, solarni
panely, klimatizace, centrdlni vysavac,
Kladné vlastnosti objektu
bezpecnostni sytém domu, vice koupelen/WC,

podlahové topeni, zimni zahrada

Topeni na tuha paliva, septik, studna, lokalni
Zaporné vlastnosti objektu tuhd paliva dim se star$im vybavenim, dim

V havarijnim stavu

Technicky stav rodinného domu

Informace o technickém stavu rodinného domu je pii jeho koupi jednou
z nejdulezitéjsich, z toho diivodu bylo nutné jej zaznamenat. Jestlize byl rodinny dim
novostavba nebo po rekonstrukei, tak nebylo komentar potieba. AvSak popis slouzil
pfedev§im k roztfidéni domii do jednotlivych kategorii. Stav rodinnych domi
byl nasledné rozdélen do 3 kategorii. Kategorie byly nasledné v tabulkdch nazvany
jako velmi dobry (novostavba nebo dim po rekonstrukci), dobry (domy po ¢astecné

rekonstrukci nebo zachovalé, které byly obyvatelné) a Spatny (domy pied rekonstrukci).
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12.1 Rodinné domy

V jednotlivych lokalitaich vSech tii stati byly domy roz¢lenény dle dispozice. Podle

dispozice byly rozdéleny do jednotlivych kategorii a ndasledni tfizeny a dale

vyhodnocovany. Jednotlivymi

byly 2+1 (2+kk), 3+1 (3+kk), 4+1 (4+kk), 5+1(5+kk), 6+1 a posledni kategorie

byla 7+1 a vétsi.

kategoriemi

rodinnych domi podle

Tab. ¢. 18 Pocet inzeratut v jednotlivych lokalitach podle dispozice [vlastni]

Stat (sledovana lokalita) Dispozice Pocet inzeratt
2+Kkk, 2+1 5 rodinnych domu
3+kk, 3+1 29 rodinnych domu

Rodinné domy v Ceské republice 4+Kk, 4+1 45 rodinnych domi

155 rodinnych domu 5+kk, 5+1 38 rodinnych domi
6+1, 6+2 17 rodinnych domi

7+1 a vetsi

22 rodinnych domut

Rodinné domy v Polsku

149 rodinnych domu

2+Kkk, 2+1 6 rodinnych domu

3+kk, 3+1 17 rodinnych domu
4+KkKk, 4+1 38 rodinnych domi
5+kk, 5+1 36 rodinnych domi
6+1, 6+2 27 rodinnych domt

7+1 a vetsi

25 rodinnych domu

Rodinné domy v Némecku

112 rodinnych domu

2+kk, 2+1 Z4dny rodinny dtm
3+kk, 3+1 15 rodinnych domu
4+kk, 4+1 24 rodinnych domu
5+kk, 5+1 27 rodinnych domu
6+1, 6+2 16 rodinnych domu
7+1 a vetsi 30 rodinnych domt
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Z tabulky vyplyva, ze dispoziéni feSeni 2+1(2+kk) se v Ceské republice a Polsku

vyskytuje velmi malo u rodinnych domt a v Némecku takové dispozicni feSeni nelze

najit. U dispozice 3+1 (3+kk) je v Ceské republice na trhu vice nemovitosti oproti

Polsku a Némecku. Dispozice 4+1 (4+kk) a 5+1 (5+kk) je pocet nalezenych rodinnych

domu srovnatelny. Naopak v Némecku se u této dispozice vyskytuje rodinnych domu

méné. U dispozice 6+1 se je v Polsku vice inzeratd nez v Ceské republice a v Némecku,

kde je pocet téchto inzerati podobny. A u dispozice 7+1 a vétsi lze konstatovat,

ze pocet rodinnych domu je relativné srovnatelny. Data z této databaze dle dispozice

byla nasledné vyhodnocovana na zékladé pramémé jednotkové ceny na m? podle

vybavenosti objektu a podle zavedenych inzenyrskych siti.

Priimérna jednotkova cena na m? ve zvolenych lokalitach (véetné provize)

Tab. ¢. 19 Primerné jednotkové ceny na m2 podle dispozice v jednotlivych lokalitach [viastni]

Dispozice Zvolené lokality
Ceska republika Polsko Némecko

2+KK,

40 088 K¢ 34 442 K¢ xXxx K¢
2+1[K&/m?]
3+KK, 3+1,

45 035 K¢ 23 142 K¢ 44 193 K¢
3+2[K¢/m?]
4+KK, 4+1,

34 175 K¢ 23203 K¢ 44 312 K¢
4+2[K&/m?]
5+KK,

41 790 K¢ 23 649 K¢ 52 337 K¢
5+1[K&/m?]
6+1, 6+2 [K&/m?]

24 709 K¢ 18 392 K¢ 42 485 K¢
7+1 a  vetsi

27 962 K¢ 16 144 K¢ 24 927 K¢
[K&/m?]

Z tabulky jsou viditelné rozdily a odliSnosti v primérné jednotkové cené na m

2

rodinnych domu v jednotlivych stdtech ve zvolené lokalité. Je potieba, ale zminit,
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ze pii vypoctu jednotkové ceny podle dispozice byly brany rodinné domy s riznym
technickym stav, rozdilnym pfisluSenstvim a soucdstmi a odliSnou mirou vybaveni,
coz jsou viechno parametry, jez primérnou jednotkovou cenu na m? ovliviiuji.
Z tabulky €. 12 je znazornéno, jak se ceny v jednotlivych statech 1isi podle dispozic.
U rodinnych domti o dispozici 2+1 (2+kk) je cena v Ceské republice o 14 % vyssi
nez v Polsku. V Némecku se domy o této dispozici nenalézaji. U rodinnych domut
o dispozici 3+1 (3+kk) jsou ceny srovnatelné v Ceské republice a v Némecku. V Polsku
je cena oproti Ceské republice nizsi o 49 % a oproti Némecku o 48 %. Co se tyka
dispozice 4+1 (4+kk), tak Némecku je cena nejvyssi, V Ceské republice je cena oproti
Némecku nizs$i o 23 % a v Polsku je oproti Némecku nizs$i o 48 %. U dispozice
5+1 (5+kk) je opét nejvyssi jednotkova cena v Némecku, oproti Ceské republice
je vyssi o 20 % a oproti Polsku je cena vys§i o 55 %. Rodinné domy o dispozici
6+1 (6+2, 6+kk) maji v Polsku nejniz§i jednotkovou cenu. V Ceské republice je cena
oproti Polsku vyssi o 26 % a v Némecku je vyssi o 57 %. U dispozice 7+1 a vétsi

cvwr

0 43 % a oproti Némecku je nizsi o 35 %. Také lze konstatovat, ze kromé dispozice
2+1 je jednotkova cena na m? 78
Naopak nejvyssi jednotkou cenu u vétSiny dispozic nalezneme v Némecku.

2

Avsak je nutné fict, Ze v jednotkové cené za m“ nebyl bran v potaz technicky stav

objektu a dalsi faktory, které do ceny vstupuji.

Vybavenost rodinnych domi podle dispozice

Jelikoz vybavenost rodinnych domt se v jednotlivych statech zvolené lokality miiZe byt
odli$na, v nasledujicich tabulkach ¢. 20, 21 a 22 je zobrazeno zékladni vybaveni
rodinnych domt a rozdily v jednotlivych lokalitach podle ptevladajiciho faktoru

u jednotlivych dispozic rodinnych domi.

81



Tab. ¢. 20 Prehled vybavenosti podle dispozice RD dle inzeratii ve zvolenych lokalitach [vlastni]

Ceska republika Polsko Némecko
2+1, 2+kk
Celkovy pocet 5 Z toho 6 Z toho X Z toho
inzeratu ma ma ma
Garaz/Parkovaci ANO 4 ANO 3 X X
misto
Terasa/Balkén NE 5 NE 5 X X
Venkovni iloZny NE 3 NE 5 X X
prostor/Sklep
Vnitini NE 5 NE 6 X X
vybaveni/komora/
CASTE NEVYB
Mira vybaveni CNE 3 AVEN 6 X X
VYBAV 0
ENO
3+kk, 3+1, 3+2
Celkovy pocet 29 Z toho 17 Z toho 15 Z toho
inzeratu ma ma ma
Garaz/Parkovaci ANO 24 NE 10 ANO 8
misto
Terasa/Balkén NE 20 NE 12 ANO 8
Venkovni tloZny NE 17 NE 16 NE 11
prostor/Sklep
Vnitini NE 25 NE 17 NE 15
vybaveni/komora/
NEVY NEVYB NEVYB
Mira vybaveni BAVE 15 AVEN 12 AVEN 7
NO @ @
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Z tabulky je patrné, Ze u dispozice 2+1(2+kk) se rodinné domy v Ceské republice
a v Polsku li§i pouze rozdilnosti u miry vybavenosti, kdy v CR jsou rodinné domy této
dispozice vybaveny cCaste¢n€, naopak v Polsku vybaveni zcela chybi. U dispozice
3+1 (3+kk) jsou jiz rozdily ve vybavenosti viditelngjsi. V Cesku a v Némecku
je ve vétsing piipadii garaz ¢i parkovaci stani, kdezto v Polsku je tomu presné naopak.
A zatimco v Némecku je u vice nez poloviny rodinnych domt balkén a terasa,
tak v Polsku a Ceské republice je tomu naopak. Co se tyka miry vybavenosti a tloznych

prostor, tak jsou ve vSech tfech statech srovnatelné u dispozice 3+1.
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Tab. ¢. 21 Prehled vybavenosti podle dispozice RD dle inzeratii v jednotlivych lokalitach [viastni]

Ceska republika Polsko Némecko
4+KKk, 4+1, 4+2
Celkovy pocet 45 Z toho 38 Z toho 24 Z toho
inzeratu ma ma ma
Garaz/Parkovaci ANO 36 ANO 26 ANO 14
misto
Terasa/Balkén NE 32 NE 26 ANO 12
Venkovni iloZny ANO 24 NE 32 NE 20
prostor/Sklep
Vhnitini NE 5 NE 35 NE 24
vybaveni/komora/
NEVY NEVYB NEVYB
Mira vybaveni BAVE 30 AVEN 21 AVEN 18
NO @) O
5+kk, 5+1
Celkovy pocet 38 Z toho 36 Z toho 27 Z toho
inzeratu ma ma ma
Garaz/Parkovaci ANO 34 ANO 27 ANO 21
misto
Terasa/Balkén NE 26 NE 20 ANO 19
Venkovni iloZny ANO 26 NE 28 NE 19
prostor/Sklep
Vnitini NE 36 NE 33 NE 22
vybaveni/komora/
CASTE NEVYB NEVYB
Mira vybaveni CNE 15 | AVEN | 20 | AVEN | 15
VYBA ') ')
VENO
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Z tabulky vyplyva, ze ve vSech tfech statech jsou u dispozice 4+1 (4+kk) srovnatelné
informace o gardzi/parkovacim stani, o vnitfnim vybaveni a miie vybaveni. OdliSnosti
lze nalézt u terasy/balkénu, kdy v Némecku se vyskytuje balkén u poloviny
nemovitosti. Oproti tomu v Ceské republice a Polsku u rodinnych domii téméf neni.
U dispozice rodinnych domt 5+1(5+kk) jsou rozdily v terase/balkéonu, kde v Ceské
republice a v Polsku se témét nevyskytuji, ale v Némecku jsou u vétSiny rodinnych
domil. Co se tyka venkovnich Gloznych prostor/sklepa, tak v Cesku jsou u vétsiny
rodinnych domu, ale v Polsku a v Némecku skoro viibec nejsou. U miry vybaveni
v Ceské republice pievlada Gasteéné vybaveni a v Polsku a v Némecku jsou naopak

rodinné domy nevybavené.
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Tab. ¢. 22 Prehled vybavenosti podle dispozice RD dle inzeratii v jednotlivych lokalitach [viastni]

Ceska republika Polsko Némecko
6+kk, 6+1, 6+2
Celkovy pocet 17 Z toho 27 Z toho 16 Z toho
inzeratu ma ma ma
Garaz/Parkovaci ANO 17 ANO 18 ANO 11
misto
Terasa/Balkén NE 14 NE 17 ANO 13
Venkovni iloZny ANO 12 NE 18 NE 10
prostor/Sklep
Vnitini NE 17 NE 25 NE 16
vybaveni/komora/
NEVY NEVYB CASTE
Mira vybaveni BAVE 12 | AVEN 14 CNE 11
NO 0 VYBAV
ENO
7+1 a vetsi
Celkovy pocet 22 Z toho 25 Z toho 30 Z toho
inzeratu ma ma ma
Garaz/Parkovaci ANO 19 ANO 18 ANO 22
misto
Terasa/Balkén NE 15 NE 19 ANO 15
Venkovni tloZny NE 14 NE 21 NE 17
prostor/Sklep
Vnitini NE 20 NE 25 NE 27
vybaveni/komora/
NEVY CASTE CASTE
Mira vybaveni BAVE 11 ENE 13 ENE 15
NO VYBA VYBA
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V tabulce je vidét, ze u dispozice 6+1 (6+kk) neni pievazné terasa/balkon
v Ceské republice a v Polsku, ale v Némecku u pievazné vétsiny rodinnych domd.
A zatim, co v CR jsou ulozné venkovni prostor/sklep u vétsiny rodinnych domd,
tak v Polsku a v Némecku je tomu pravé naopak. Mira vybaveni se lisi pouze
v Némecku, kde jsou rodinné domy &asteéné vybaveny, kdezto v Ceské republice

a v Polsku vybaveni chybi.
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Pripojeni inZenyrskych siti k rodinnym domiim

Vzhledem ktomu, Ze do ceny nemovitosti mohou vstoupit také ruzné piipojky
inZzenyrskych siti a cenu ovlivnit, tak v nasledujicich tabulkach jsou znazornény
prevladajici faktory jednotlivych inZenyrskych siti. Byly vyhodnocovany ptipojky
vodovodu, kanalizace, plynu a elektiiny podle jednotlivych dispozic rodinnych domu
(viz tab. ¢. 23, 24, 25).

Tab. ¢. 23 Prehled pripojek inzenyrskych siti dle inzeratu v jednotlivych lokalitach [viastni]

Ceska republika Polsko Némecko
2+1, 2+kk
Celkovy pocet 5 Z toho 6 Z toho X Z toho
inzeratu ma ma ma
Piipojka-vodovod ANO 5 ANO 3 X X
Pripojka-kanalizace ANO 4 ANO 3 X X
Piipojka-plyn NE 3 NE 4 X X
Pripojka elektfina ANO 5 ANO 6 X X
3+kk, 3+1, 3+2
Celkovy pocet 29 Z toho 17 Z toho 15 Z toho
inzeratu ma ma ma
Piipojka-vodovod ANO 26 ANO 13 ANO 15
Piipojka-kanalizace NE 15 ANO 13 ANO 15
Pi¥ipojka-plyn NE 17 ANO 10 ANO 12
Piipojka — elektfina ANO 29 ANO 17 ANO 15
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V tabulce je vidét, Zze u dispozice 2+1 (2+kk) se piipojeni inZenyrskych siti v Ceské
republice a v Polsku neli§i vibec. U dispozice 3+1 (3+kk) je rozdil v pfipojkach
kanalizace a plynu, kdy v CR u vice neZ poloviny rodinnych domi neni, ale v Polsku

a v Némecku je kanalizace zavedena u vétSiny rodinnych domu o této dispozice.

Tab. ¢. 24 Prehled pripojek inZenyrskych siti dle inzerdtu v jednotlivych lokalitach [viastni]

Ceska republika Polsko Némecko
4+kk, 4+1, 4+2

Celkovy pocet 45 Z toho 38 Z toho 24 Z toho
inzeratu ma ma ma
Piipojka-vodovod ANO 37 ANO 34 ANO 20
Piipojka-kanalizace ANO 25 ANO 33 ANO 20
Piipojka-plyn NE 26 ANO 31 ANO 18
Piipojka — elektiina ANO 45 ANO 38 ANO 23

5+kk, 5+1

Celkovy pocet 38 Z toho 36 Z toho 27 Z toho
inzeratu ma ma ma
Pripojka-vodovod ANO 31 ANO 31 ANO 26
Piipojka-kanalizace ANO 20 ANO 27 ANO 23
Piipojka-plyn ANO 20 ANO 28 ANO 22
Piipojka — elektfina ANO 38 ANO 35 ANO 25

Z tabulky je patrné, ze u dispozice 4+1 (4+Kkk) je rozdil v ptipojkach kanalizace a plynu,

kdy v Ceské republice jsou jen u vice nez poloviny rodinnych domti oproti Polsku
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a Némecku, kde jsou piipojky v pfevazné vétsiné domacnosti. U rodinnych domu
o dispozici 5+1 (5+kk) jsou opét rozdily v p¥ipojkach kanalizace, kdy v Ceské republice
a Vv Polsku se jen u zhruba poloviny rodinnych domti, ale v Némecku jsou zavedeny
skoro ve vSech rodinnych domech. U pfipojek plynu jsou srovnatelné Polsko
a Némecko, ale v Ceské republice jsou piipojky jen v poloviné rodinnych domt

o této dispozici.

Tab. ¢. 25 Prehled pripojek inzenyrskych siti dle inzeratu v jednotlivych lokalitach [viastni]

Ceska republika Polsko Némecko

6+kk, 6+1, 6+2

Celkovy pocet 17 Z toho 27 Z toho 16 Z toho
inzeratu ma ma ma
Piipojka-vodovod ANO 16 ANO 26 ANO 16
Pripojka-kanalizace ANO 10 ANO 21 ANO 14
Piipojka-plyn ANO 10 ANO 22 ANO 14
Piipojka — elektiina ANO 17 ANO 27 ANO 16

7+1 a vétsi

Celkovy pocet 22 Z toho 25 Z toho 30 Z toho
inzeratu ma ma ma
Piipojka-vodovod ANO 18 ANO 24 ANO 22
Piipojka-kanalizace ANO 13 ANO 19 ANO 23
Pi¥ipojka-plyn ANO 15 ANO 20 ANO 21
Piipojka — elektfina ANO 21 ANO 25 ANO 29
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Z tabulky je patrné, Ze i u dispozice 6+1 (6+kk) jsou rozdily v pfipojkach plynu
a kanalizace v Ceské republice oproti Némecku a Polsku. U dispozice 7+1 a vétsi

jsou data u vSech inzenyrskych siti velmi podobna.

Prevladajici faktory u rodinnych domu podle dispozic

Tab. ¢. 26 Previddajici faktory u RD 2+1 v jednotlivych lokalitach [viastni]

2+1, 2+kk Ceska republika Polsko Némecko
. Pred ,

Kategorie stavu rekonstrukef Zachovaly X
Stav Spatny Dobry X
Zvlzviétn.i vybaveni/ NE NE X
soucasti

Garaz/ Parkovaci misto ANO ANO X
Balkon/ Terasa NE NE X
Venkovni iloZny

prostor/ Sklep NE NE X
VnitFni iloZny prostor NE NE X

, ) CASTECNE

Mira vybaveni VYBAVENO NEVYBAVENO X
P¥ipojka-vodovod ANO ANO X
Piipojka-kanalizace ANO ANO X
Piipojka-plyn NE NE X
PFipojka — elektiina ANO ANO X

U rodinnych domt o dispozice 2+1 z prizkumu vyplynulo, e v Ceské republice
prevladaji domy pted rekonstrukci a ve Spatném technickém stavu, které maji garaz
nebo parkovaci stani a chybi lozné prostory a balkon nebo terasa a jsou Castecné
vybaveny a chybi jim piipojka plynu. Oproti tomu, v Polsku jsou domy zachovalé
V dobrém technickém stavu, které maji gardz nebo parkovaci stani, ale také jim chybi

ulozné prostory a nejsou vybavené.

91



Tab. ¢. 27 Previadajici faktory u RD 3+1 v jednotlivych lokalitach [viastni]

3+1, 3+kk Ceska republika | Polsko Némecko
Kategorie stavu Zachovaly Zachovaly Pred ,
rekonstrukci
Stav Dobry Dobry Spatny
i\:zélitsltlll vybaveni/ NE NE NE
Sl?sl;ii/ Parkovaci ANO NE ANO
Balkon/ Terasa NE NE ANO
vekomiglom | e Ne e
;’r“o‘gg: ulozny NE NE NE
Mira vybaveni NEVYBAVENO | NEVYBAVENO | NEVYBAVENO
Pfipojka-vodovod ANO ANO ANO
Pripojka-kanalizace NE ANO ANO
Pripojka-plyn NE ANO ANO
Pripojka — elektFina ANO ANO ANO

U domtl o dispozici 3+1 z prazkumu vyplynulo, ze v Ceské republice jsou zachovalé
a Vdobrém technickém stavu, ale chybi balkon nebo terasa a ulozné prostory
a jsou nevybavené a nemaji pfipojky kanalizace a plynu. V Polsku jsou zachovalé
a v dobrém technickém stavu, ale chybi garaZ nebo parkovaci stani, balkon nebo terasa
a ulozné prostory a jsou nevybavené, ale maji zavedeny vSechny inzenyrské site.
V Némecku jsou domy pied rekonstrukei ve Spatném technickém stavu, ale maji garaz
nebo parkovaci stdni a balkéon nebo terasu a jsou nevybavené, maji vSak zavedeny

vSechny inZenyrské site.
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Tab. ¢. 28 Previadajici faktoru u RD 4+1 v jednotlivych lokalitach [viastni]

4+1, 4+kk Ceska republika | Polsko Némecko
Kategorie stavu Zachovaly Novostavba Zachovaly
Stav Dobry Velmi dobry Dobry
Zvlzjétn.i vybaveni/ NE NE NE
soucasti

Sl?sl;ii/ Parkovaci ANO ANO ANO
Balkén/ Terasa NE NE ANO
vnkowmisioms | ano Ne ne
Zr“o‘;g‘; ilozny NE NE NE
Mira vybaveni NEVYBAVENO | NEVYBAVENO | NEVYBAVENO
Piipojka-vodovod ANO ANO ANO
Piipojka-kanalizace ANO ANO ANO
Piipojka-plyn NE ANO ANO
Piipojka — elektiina ANO ANO ANO

U rodinnych domt o dispozici 4+1 z prizkumu vyplynulo, Ze ptevladaji rodinné domy,
které jsou v Ceské republice jsou zachovalé a v dobrém technickém stavu, ale nejsou
vybavené a chybi jim balkon nebo terasa a vnitini uloZné prostory a ptipojka na plyn.
V Polsku prevladaji novostavby ve velmi dobrém technickém stavu, které nejsou
vybavené, ale maji garaz nebo parkovaci stani. V Némecku jsou domy zachovalé

a Vv dobrém technickém stavu, které maji gardz a terasu, ale nejsou vybavené.
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Tab. ¢. 29 Previadajici faktory u RD 5+1 v jednotlivych lokalitach [viastni]

5+1, 5+kk Ceska republika | Polsko Némecko
Kategorie stavu Zachovaly Zachovaly Novostavba
Stav Dobry Dobry Velmi dobry
ivl:zigtsltlii vybaveni/ NE NE NE
g?sl;ii/ Parkovaci ANO ANO ANO
Balkén/ Terasa NE NE ANO
vowemidons | o | ne Ne
VnitFni iloZny prostor NE NE NE
Mira vybaveni Séglg(éﬁ% NEVYBAVENO | NEVYBAVENO
P¥ipojka-vodovod ANO ANO ANO
Pripojka-kanalizace ANO ANO ANO
Pripojka-plyn ANO ANO ANO
Pripojka — elektfina ANO ANO ANO

U rodinnych domt o dispozici 5+1 zprizkumu vyplynulo, 7e¢ v Ceské republice
pievladaji domy zachovalé a v dobrém technickém stavu s garazi nebo parkovacim
stanim a venkovnim tloZznym prostorem a jsou ¢astecné vybaveny. V Polsku jsou domy
také zachovalé a vdobrém technickém stavu, nejsou vybavené a maji garaz
nebo parkovaci stani. V Némecku pfevladaji novostavby ve velmi dobrém technickém

stavu, které nejsou vybavené, ale maji garaz nebo parkovaci stani a terasu.
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Tab. ¢. 30 Prevladajici faktory u RD 6+1 v jednotlivych lokalitach [viastni]

6+1,6+2 Ceska republika | Polsko Némecko
Kategorie stavu Zachovaly Zachovaly Zachovaly
Stav Dobry Dobry Dobry
ivl:ziztsltlii vybaveni/ NE NE NE
Garaz/ Parkovaci misto ANO ANO ANO
Balkén/ Terasa NE NE ANO
Venkomi ot e | e
Vnitini uloZny prostor NE NE NE
Mira vybaveni NEVYBAVENO | NEVYBAVENO SYASXI\E/[C;ﬁ%
Piipojka-vodovod ANO ANO ANO
Pripojka-kanalizace ANO ANO ANO
Piipojka-plyn ANO ANO ANO
Pripojka — elektfina ANO ANO ANO

U rodinnych domt o dispozici 6+1 z prizkumu vyplynulo, ve vSech tfech statech
jsou domy zachovalé a v dobrém technickém stavu. V Némecku maji rodinné domy
balkon nebo terasu, V Ceské republice naopak balkon chybi, ale v jsou zde venkovni
tilozné prostory nebo sklep. V Ceské republice a Polsku jsou domy nevybavené

a v Némecku jsou vybavené ¢astecne.
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Tab. ¢. 31 Previadajici faktory u RD 7+1 a vétsich v jednotlivych lokalitach [vilastni]

7+1 a vétsi Ceska republika | Polsko Némecko
Kategorie stavu rekolr)lfse‘:[?ukci Zachovaly rekolt)lfse‘:[fukci
Stav Spatny Dobry Spatny
ivl:zcjztsltlii vybaveni/ NE NE NE
Garaz/ Parkovaci misto ANO ANO ANO
Balkon/ Terasa NE NE ANO
Verkora olng e oo Ne
Vnitfni iloZny prostor NE NE NE
Mira vybaveni NEVYBAVENO \(/ééBSX]\E/CEﬁE) SésBTA]i?é\lI\IEO
Pripojka-vodovod ANO ANO ANO
Piipojka-kanalizace ANO ANO ANO
Pripojka-plyn ANO ANO ANO
Pripojka — elektfina ANO ANO ANO

U rodinnych domii o dispozice 7+1 a vetsi prevladaji s Ceské republice a v Némecku
domy pied rekonstrukci, ve Spatném technickém stavu. V Polsku jsou domy zachovalé
a vV dobrém technickém stavu a jsou c¢astecné vybavené. V Némecku jsou castecné

vybavené, ale chybi jim iloZné prostory a maji terasu nebo balkon.
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13 Shrnuti

Jednotkova cena a dotaznik

Ve vysledku je mozné konstatovat, Ze rodinné domy v analyzovaném vzorku maji ve

zvolené lokalité rozdily v cené i vybavenosti, které z analyzy vychazeji (viz tab. €. 32).

Tab. ¢. 32 Prehled jednotlivych cen a rozdilii u vSech RD ve vSech sledovanych lokalitiach [viastni]

Jednotkova cena na m?

2+kk,2+ 3+kk, 4+KKk, 7+1 a
1 341,342 | 4+1, 447 | OTKKSFL | 6+1,6+2 Vet
i‘;ﬂ‘;‘lik& 40088 | 45035 | 34175 | 41790 | 24709 | 27962
[K&/m?] K¢ K¢ K¢ Ke K¢ K¢
Polsko 34442 | 23142 23 203 23 649 18 392 16 144
[K&/m?] K¢ K¢ K¢ Ke K¢ K¢
Némecko xx K& 44 193 44 312 52 337 42 485 24 927
[K&/m?] K¢ K¢ Ke K¢ K¢
Rozdily v RD v jednotlivych statech podle dispozice RD
2+kKk, 3+kk, 4+KKk, 7+1 a
241 | 341,342 | 4+1, 4+ | OTKKSFL | 6+1,6+2 vetsi
Pied Chybi
rekonstru terasa/ Skle
Ceska kei, | balkon, P | skiep,

. < , : chybi Cr ey Nevybave
republika Spatny nejsou tinoika Sastedné Sklep no
[K&/m?] stav, ptipojky | PI'PY vybaveno

NPT X plynu
daste¢né | kanalizace
vybaveno | aplynu
Chybi
Zachoval | garaz/
Polsko y,s(gg\llory parkovac Velmi Z’a(zir:)%vz%l
[K&/m?] ne béve stania | dobry stav - - Y Stavry
vy terasa/
no
balkén
Novostavb
Pied a, velmi Terasa/
Némecko X rekonstruk | Terasa/ | qobry stav, | Dalkon, Terasa/
[K&/m?] ciSpatny | balkon terasa/ CasteEné balkon
stav vybaveno
balkon
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V ramci analyzy doslo k vypoctu jednotkovych cen ve vSech lokalitach vSech tii statt
a ke zjisténi dil¢ich rozdilu. Z tabulky vyplyva, ze u dispozic 3+1, 4+1, 5+1 a 7+1
a v&tsi jsou ceny v Ceské republice a v Némecku relativné porovnatelné, avsak v Polsku
je cena Vv této lokalité o dost nizsi. U dispozice 6+1 jsou jednotkové ceny podobné
v Ceské republice a v Polsku, ale v N&émecku je jednotkova cena o dost vyssi.
Ackoli jsou ceny u dispozice 3+1, 4+1, 5+1 a 7+1 a vétsi v Ceské republice
a v Némecku porovnatelné, tak jsou tu rozdily ve vybavenosti. U dispozice 3+1 v Ceské
republice chybi terasa nebo balkén a nejsou zde ptipojky kanalizace a plynu, ale domy
jsou zachovalé, naopak v Némecku jsou domy ve $patném stavu. V Polsku u dispozice
3+1 chybi terasa nebo balkon a parkovaci stani, ale cena je diky tomu nizsi. U dispozice
4+1 je nejvyssi cena v Némecku a maji balkon nebo terasu. V Ceské republice u této
dispozice domy maji sklep, ale chybi pfipojka plynu a cena je trochu niz8i oproti
Némecku. V Polsku jsou domy o této dispozici ve velmi dobrém stavu, ackoli cena
je oproti Ceské republice a Némecku nejniz§i. U dispozice 5+1 v Ceské republice
je cena niz8i nez v Némecku a nemovitosti jsou ¢astecné vybaveny a maji sklep
(Glozny prostor). V Némecku je cena vyS§i, a to predevS§im Zztoho divodu,
7ze se jednd o novostavby ve velmi dobrém technickém stavu. U dispozice
4+1 jsou v Ceské republice a v Polsku ceny podobné, aviak v Ceské republice
jsou navic venkovni tlozné prostory (sklep). V Némecku u této dispozice je cena téméf
dvojnasobnd, ale domy jsou ¢astecné vybaveny a maji terasu nebo balkén. U dispozice
7+1 a vétsi jsou ceny srovnatelné v Ceské republice a v Némecku. V Ceské republice,
ale domy nejsou vybavené, naopak v Némecku disponuji terasou nebo balkonem.
V Polsku je cena opét nizsi, ackoliv jsou domy zachovalé a dobrém technickém stavu.
Ceny v Ceské republice a Némecku mohou byt vyssi s ohledem na to, Ze zvolené
lokality jsou spiSe rekreacnimi oblastmi s rozvinutym turismem, kdezto v Polsku
se jedna o oblast primyslovou. Tyto ceny vSak u jednotlivych dispozice nejde
vyhodnotit izolovanég, jelikoz do ceny vstupuji dal§i faktory, které ji ovliviuji.
Jednim z téchto faktori mohou byt preference kupujiciho pii investici do koupi
rodinného domu (viz tab. 8), ktera vychazi z dotaznikového prizkumu. Pfi zji§tovani
objektu, dale také to, jestli je vlokalit¢ zastavka vefejné dopravy a jestli

je do nemovitosti pfivedena voda a také pro né byla dulezitd vySe ceny nemovitosti,
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za kterou by byli ochotni nemovitost koupit. Lze tedy konstatovat, ze pii koupi

vvvvv

Uzemni infrastruktura a regionalni rozvoj

V ramci rozvoje Slo o vyhledani a zaznamenani projektd uzemni infrastruktury,
které prispivaji k rozvoji regionu. Projekty zaznamenané ve zvolenych lokalitach maji
pfeshrani¢ni pfesah a pfispivaji Krozvoji regionti. V kontextu téchto projektu

se zjistoval také vyvoj obyvatelstva a rozvoj vystavby rodinnych domii ve sledovanych

lokalitach.
Tab. ¢. 33 Realizované projekty [viastni]
Realizovany Presah
Okres projekt
. Vystavba silnice Spojeni s okresy Usti .nacrl Labem
Décin 1/62 a Liberec a napojeni na
mezinarodni silnice E442
Spojeni s polsko-némeckym
Rekonstrukce hrani¢nim piechodem a okresem
Zgorzelec N o N
silnice ¢.352 Bautzen a napojeni na némeckou
dalnici A4
) Propojeni cyklistickych tras na
Ustni nad Labem a Vybudovani obou stranach ptihrani¢i a
Dé&cin cyklostezky spojeni s okresem Séchsische
Schweiz
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Graf ¢. T Demograficky Wyvoj obyvatelstva ve zvolenych lokalitach v letech 2011-2019 [viastni]
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Graf ¢. 8 Rozvoj vystavby RD v letech 2011-2019[viastni]
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Zrealizované projekty ve zvolené lokalité¢ by méli v dlouhodobém hledisku pfispivat
ke zlepSeni rozvoje regionu. Avsak jak je z grafu patrné, tak 1 pies realizaci projekti
S pieshrani¢nim pfesahem dochézi v pritb¢hu let ke snizovani po¢tu obyvatel ve vSech
trech statech. Ackoli dochazi k ubytku obyvatelstva v lokalitach, tak se zde rozviji
V poslednich letech vystavba rodinnych domt. Co se tykd Némecka, tak tam vystavba

od roku 2011 roste, az na mirny propad vroce 2018 a to i navzdory tomu,
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Zze obyvatelstva ubyva. V Polsku naopak v letech 2001-2013 doslo k naristu,
ale od roku 2014 do roku 2017 byl =zaznamendn pokles vystavby
a od roku 2018 opét dochazi v nartstu. V Ceské republice byl nejprve zaznamenam rist
vystavby, nésledné¢ dosSlo kuatlumu a vroce 2015 opét knarGstu,
ale vroce 2018 byl zaznamenan opét pokles vystavby rodinnych domu.
Lze tedy konstatovat, ze vystavba rodinnych domu v lokalitach roste i diky projektim
uzemni infrastruktury a dochazi k rozvoji, ackoliv obyvatelstva v danych lokalitach

vSech tii statii ubyva.
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14 Zavér

Tato prace byla rozdélena na dveé Céasti, a to na Cast teoretickou a praktickou.
V teoretické Casti byly popsany zakladni pojmy, ocetiovani, uzemni planovani,
regiondlni rozvoj, trzni prostiedni a druhy cen. Vzhledem k tomu, Ze prace nebyla
zaméfena pouze na cCesky trh snemovitostmi, ale i polsky a némecky trh,
tak bylo potfebné popsat i geografické clenéni jednotlivych statd. DalSi dilezitou
kapitolou byly faktory, které vstupuji do ceny nemovitosti a maji piimy vliv
na vyslednou cenu. Cilem této prace bylo analyzovat realitni trh v pfihranicni lokalité
Ceské republiky, Polska a Némecka a analyzovat vlivy na rozvoj realitniho trhu

se zaméfenim na uzemni infrastrukturu v kontextu regionalniho rozvoje.

Prakticka Cast se zaméfila na segment realitniho trhu s rodinnymi domy. Byla vytvotfena
databaze s celkem 417 inzeraty ve 158 obcich zvolené lokality, jez obsahovala potiebné
informace pro vyhodnoceni V databazich byly obsazeny potfebné informace
pro vyhodnoceni. U lokalit byly obce roztiizeny podle poc¢tu obyvatel na kategorie
do 1 000, do 3 000, do 5 000, do 10 000, do 50 000 do 100 000 a nad 100 000 obyvatel.
Poté byly vytvofeny tabulky, vychazejici z uvedenych poéti obyvatel v obcich
a byla vyhodnocovana technickd infrastruktura, dopravni obsluznost a obcanska
vybavenost ve vSech tfech lokalitach a nasledné srovnavany co se vybavenosti tyka.
U rodinnych domt byly vyuzity nabidky rodinnych domu z inzerati na cEeskych,
polskych a némeckych realitnich serverech. Pro zvysSeni vypovidajici hodnoty cenové
analyzy byly nemovitosti rozttidény podle dispozice rodinnych domt na 2+1, 3+1, 4+1,
5+1, 6+1, 7+1 a vétsi a také podle prevladajicich faktor u rodinnych domi. Na zakladé
téchto kritérii byly vytvofeny piehledné tabulky. Také byly vytvofeny tabulky,
ve kterych  byly zaznamenany vypoctené¢ primémé  jednotkové  ceny
na m? (viz tab. & 32). Protoze se ceny skladaly zriznych typt objektd,
tak byly vyhodnoceny rozdily u jednotlivych dispozic v ramci vSech tii lokalit.
Diivod priizkumu byl ten, aby bylo mozné fict, pro¢ jsou ceny napt. v Némecku vyssi
nez Ceské republice, a naopak pro¢ jsou ceny v Polsku nizsi oproti Ceské republice
a Némecku. V ramci zavérecného hodnoceni §lo o analyzu rozdilt u jednotkovych cen
podle dispozice ve zvolenych lokalitaich. Lze konstatovat, ze v Polsku jsou ceny u

vétsiny dispozic niz§i zhruba o polovinu nez Ceské republice a v Némecku. Ale je
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potieba fict, ze rozdily v polskych nemovitostech jsou u kazd¢ dispozice jiné oproti
Ceské republice a Némecku. Ve vétsiné dispozic v Polsku byly nemovitosti v dobrém
technickém stavu a zachovalé, ackoliv byla cena oproti Ceské republice nizsi. V Ceské
republice m¢ly naopak rodinné domy u vétSiny dispozic sklep, ale chybély ptipojky
inzenyrskych siti, domy byly nevybavené, ale vétSina jich méla dobry technicky stav.
V Némecku, kde se ceny daly porovnat s Ceskou republikou mély domy terasu nebo
balkén, u vétSiny dispozic byly domy zachovalé a v dobrém technickém stavu stav.
Z toho Ize vyvodit, Ze se nelze jednodusSe urcit, do jaké miry mély tyto vlastnosti vliv
na jednotkovou cenu v jednotlivych lokalitach. Dalo by se fict, Ze jednotkova cena

je dana predevsim regionem, ve kterém se nemovitost nachézi.

V praktické c¢asti byl jiz vramci mé bakaldiské prace také vytvoren dotaznik,
ktery se zabyval faktory, jez mohou mit vliv na cenu nemovitosti. Na dotaznik
odpovidali 1idé raznych vékovych skupin, pohlavi, vzdélani i mista bydlisté. Dotaznik
se zamé&foval na piimé faktory jako je technickd vybavenost, dopravni obsluznost,
patfily: technicky stav objektu, cena a napojeni na vodovodni fad a zastavka vetejné
dopravy. Z toho lze konstatovat, Ze pokud by si budouci investofi vybirali nemovitost
Vv této piihranicni lokalité, tak si ji budou nejcastéji vybirat podle technického stavu

a ceny.

Prakticka cast byla také zaméfena na rozvoj uzemni infrastruktury, ktery byl spojen
s regionalnim rozvojem. V této ¢asti byly vyhledany projekty, které byly realizovany
ve zvolenych lokalitach a tim mohly pfispét k rozvoji regionu i pfeshraniéni spolupraci.
V ramci uzemniho rozvoje byl zjistovan i demograficky vyvoj obyvatelstva v uréitém
Casovém obdobi, aby bylo mozné zjistit, jestli projekty né&jakym zplsobem
byly nebo nebyly pfinosné. Také byl zjiStovan rozvoj vystavby rodinnych domi,
aby bylo mozné zjistit, do jaké miry ma regionalni rozvoj vliv na vystavbu a naopak.
Bylo zjisténo, ze ackoli doslo k rozvoji izemni infrastruktury, jelikoz v okresech Décin
a Zgorzelec doglo k vystavbé silnic a v okresech Ustni nad Labem a D&&in k vystavbé
cyklostezek, tak dochazelo ve vsech tfech lokalitach vSech tii stati K postupnému

ubytku obyvatelstva. V ramci vystavby rodinnych domut v letech 2011-2019 dochazelo
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v Ceské republice a v Polsku k opakujicim se narGsttim a poklesim vystavby,
ale v Némecku dochazelo stale k ristu. Takze je mozné konstatovat, Ze investice
do uzemni infrastruktury pomohly vystavbé rodinnych domu i K rozvoji jednotlivych

regionti, avsak i navzdory tomu dochazelo k ubytku obyvatelstva.

Bylo zjisténo, e jednotkové ceny se v Ceské republice a v Némecku pohybovaly
na podobné vysi, ale v Polsku byly ceny nizsi. A to i piesto, ze domy byly ve vSech
ttech lokalitich ve velmi podobnych technickych stavech. Z dotazniku vyplynulo,
praveé technicky stav objektu. U rozvoje tizemni infrastruktury s ohledem na vyvoj
obyvatelstva a rozvoj vystavby bylo zjisténo, ze realizované projekty mély vliv
na vystavbu rodinnych dom, jelikoz dochazelo k nartstim v Némecku, ale v Ceské
republice dochazelo stfidavé k poklesim a narGstim vystavby rodinnych domu.

I pres tyto aspekty doslo k tibytku obyvatelstva ve vSech sledovanych lokalitach.

Téma, kterym jsem se zabyvala v této diplomové praci pro mé bylo velmi zajimavé
1 pfinosné. M¢éla jsem moznost zjistit informace o cendch nemovitosti a uvédomit si,
jaké faktory do ceny vstupuji. Pii vyhledavani informaci o izemni infrastruktufe jsem
zjistila, ze byly uzite¢né do budoucna, tieba v ramci bydleni v jedné ze zemi a hledani
prace v zemi druhé, a to predevs§im zekonomického hlediska. Pti zjistovani téchto
informaci byly diileZité také vazby na vyvoj obyvatelstva a rozvoj vystavby. Diky témto
dohledanym informacim jsem zjistila, Ze tGzce souvisi 1 sregionalnim rozvojem.
Vsechny tyto analyzované hodnoty a zjiStované informace je potfeba brat s rezervou,

jelikoz se jednalo pouze o urcité ¢asové obdobi.
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