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Úvod

Tato diplomová práce vychází z analytických podkladů  bakalářské práce autora, která se, jak vyplývalo z jejího názvu: „Vliv územního plánování na cenu nemovitostí v podmínkách Národního parku Šumava“, zabývala problematikou územního plánování v podmínkách přísné ochrany přírody a krajiny na Šumavě a vlivu územního plánování  na tvorbě prodejních cen pozemků a nemovitostí. 

Tato diplomová práce má ambici vysvětlit problematiku prodeje nemovitostí na území Národního parku Šumava, která ve své podstatě odporuje základním ekonomickým předpokladům a modelům. 

Šumava je pozoruhodnou pohraniční oblastí na jihozápadě Čech s jedinečným krajinným prostředím, relativně málo dotčeným negativními vlivy, v porovnání s ostatními oblastmi České republiky, avšak se značně neuspořádaným civilizačním vývojem v letech 1938 až 1989 a specifickým vývojem v následujících letech. 

Po roce 1991 sídelní, ekologickou, ekonomickou, rekreační a vodohospodářskou funkci regionu ovlivňuje ochrana přírody a krajiny, která je na části Šumavy uplatňována nejvyšším stupněm ochrany, kterým je vyhlášení Národního parku Šumava v březnu roku 1991. 

Dnešní doba je charakteristická především nabídkami na trhu nemovitostí. Trh s nemovitostmi, jako každý jiný trh, by se měl řídit zákonitostmi trhu. Na území Národního parku Šumava by měl být tento trh silně ovlivňován omezením vlastnických práv z titulu ochrany přírody a krajiny. 

Touto diplomovou prací se budu snažit vyvodit závěry, proč ceny nemovitostí v Národním parku Šumava neklesají, ale naopak trvale stoupají a to i za existence stávajících složitých ekonomických podmínek. 

Trh nemovitostí

1.1 Základní definice


Nemovitosti jsou zboží, které se v mnoha ekonomických a právních ohledech nijak neliší od jiných druhů ekonomických statků, jako jsou například přírodní suroviny, automobily, obchodní známky, nebo umělecká díla.  

Zákon nabídky a poptávky se projevuje na trhu s nemovitostmi podobně jako v případě jiných komodit a statků.  I trh nemovitostí reaguje na celkové tržní prostředí, jeho cyklický vývoj i na mimoekonomické aspekty, kterými jsou politické a právní prostředí.

Přesto jsou nemovitosti zboží svým způsobem jedinečné a jedinečný je i trh s nemovitostmi.

Podle platné legislativy (občansky zákoník, zákon č.40/1964 Sb.), jsou za nemovitosti považovány:

- pozemky,

- stavby pevně spojené s pozemkem.

Pozemek

Podle občanského zákoníku je pozemek definován jako část zemského povrchu, která je od ostatních částí povrchu oddělena hranicí správní, evidenční vlastnickou, kvalitativní či rozlišenou způsobem jeho využití. Tato definice je ale spíše definicí parcely než definicí pozemku. Parcela je podle platných  předpisů pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální mapě a označen parcelním číslem. Protože obchodujeme se skutečnými hmotnými věcmi a nikoliv s jejich nehmotným zobrazením, mluvíme o obchodu s pozemky, nikoliv s parcelami.

Z hlediska trhu s nemovitostmi by byla vhodnější např. definice:

Pozemek je nereprodukovatelný přírodní zdroj, jedinečný svojí polohou.

Pozemky mají oproti jinému zboží i jiným druhům nemovitostí tyto výjimečnosti: 

· životnost pozemku je z ekonomického hlediska nekonečná,

· jsou technicky nepřemístitelné,

· pozemky nepodléhají technickému opotřebení,

· nabídka pozemků je omezena - nové pozemky nemohou vznikat.

Z uvedeného vyplývá, že základem hodnoty pozemku je tedy jeho jedinečnost a neopakovatelnost polohy. 

U podstatné většiny všech jiných druhů zboží  lze v případě poptávky zvětšit nabídku a tím dosáhnout rovnovážné polohy na trhu. U pozemku je jeho nabídka limitována a teoreticky by jeho cena měla neustále stoupat. 

Stavba

Pojem „stavba“ se běžně vyskytuje v legislativě - občanský zákoník, zákon o oceňování majetku, stavební zákon apod., včetně prováděcích vyhlášek. Přesto je velmi komplikované pro stavbu vyhledat vhodnou definici.  Celkový stav navíc komplikuje skutečnost, že i v  právním systému je pojem ,,stavba“ jednou chápán jako věc (budova, hala, silnice, most), někdy jako výrobní proces vedoucí ke vzniku věci (výstavba, realizace).

Podle zákona č. 183/2006 Sb., stavební zákon, je stavbou každé stavební dílo bez ohledu na účel, užívání, dobu trvání stavby a stavební konstrukci. V zákoně však chybí definice, co to je stavební dílo. 

V případě pochybností co je nebo není stavba, platí stanovisko příslušného stavebního úřadu,  jemu nadřízeného orgánu, nebo rozhodnutí soudu. 

Budova

Budovou je taková stavba, která je prostorově soustředěná a navenek převážně uzavřená obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více ohraničenými užitkovými prostory. 

Za vznik stavby u budovy je považován okamžik, kdy jsou patrné obrysy stavby a jejího stavebně technického uspořádání a dispozice prvního nadzemního podlaží. V praxi se vyžaduje alespoň jeden metr výšky stěn prvního nadzemního podlaží nad zemí.  Snížení stavby pod tuto hranici znamená naopak zánik stavby. 

Byt

Byt je samostatná místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí příslušného stavebního úřadu určeny k bydlení. 

Za vznik bytu je považován stav, kdy je byt v bytovém domě nebo v domě s byty a nebytovými prostory rozestavěn tak, že je navenek uzavřen obvodovými stěnami a střešní konstrukcí. 

Nebytový prostor

Nebytový prostor je místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí příslušného stavebního úřadu určeny pro  jiné účely než pro bydlení. Nebytovým prostorem však nejsou příslušenství k bytu, příslušenství nebytového prostoru nebo společné části domu. 

Obytný dům

Obytný dům je taková stavba, u níž více jak dvě třetiny jeho plochy slouží k bydlení. Do této plochy se nezapočítává plocha domovního vybavení. 

Bytový dům

Bytový dům je taková stavba, která slouží z větší jeho poloviny k bydlení

Rodinný dům

Rodinný dům je taková stavba, která slouží z větší poloviny k bydlení. Rodinný dům může mít maximálně tři kolaudované byty, jedno podzemní podlaží, dvě nadzemní podlaží a podkroví. 

Součásti nemovitosti
Podle § 120 Občanského zákoníku jsou součásti věcí, tedy i nemovitostí definovány takto: 

(1) Součástí věcí je vše, co k ní podle její povahy náleží a nemůže být odděleno, aniž  by se tím  věc znehodnotila. 

(2) Stavba není součástí pozemku. 

Neoddělitelnost je dle odstavce (1) občanského zákoníku chápána jako neoddělitelnost fyzická, technická i funkční.  

Z odstavce (2) vyplývá že současný občanský zákoník založen na právní konstrukci, že stavba není součástí pozemku. Jedná se o samostatné nemovité věci, které sledují vlastní právní osud.
Součásti pozemku rozdělujeme: 

· nadpovrchové - trvalé porosty, zpevněné plochy, venkovní úpravy,

· podpovrchové – meliorace.

Součástí pozemku nejsou: 

· stavby,

· ložiska surovin, které jsou majetkem státu,

· archeologické a paleontologické nálezy. 

Součásti stavby jsou věci pevně spojené se stavbou např. přizděním, přišroubováním, přes trubní vedení apod. V praxi to znamená, že součástí stavby je považována taková technologie zařízení, která jsou se stavbou pevně spojena a slouží přímo stavbě:

· zařízení dopravní obslužnosti (výtahy, eskalátory), 

· zařízení zajišťující optimální tepelné a vlhkostní podmínky (zařízení kotelen, klimatizace), 

· zabezpečovací zařízení a zařízení požární ochrany 

· zařízení hygienického vybavení. 

Z hlediska stavebního práva je podstatné, pokud má být jedna stavba (např. stavba garáže u rodinného domku)  součástí jiné stavby, aby byla s touto  stavbou provozně propojena. Nestačí tedy pouze technologické propojení (rozvod elektřiny, vytápění), ale musí se skutečně jednat o provozní  propojení dveřmi, společnou chodbou apod. 
Příslušenství nemovitosti 

Příslušenstvím jsou věci, které náležejí vlastníkovi hlavní věci a jsou jím určeny k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány (§ 121 odst. 1 občanského zákoníku). Za příslušenství se tudíž považují samostatné věci, které by samy o sobě mohly mít svůj vlastní právní osud, ale z rozhodnutí vlastníka těchto věcí jsou trvale funkčně spojeny hospodářským účelem s jinou samostatnou věcí, která je považována za věc hlavní. 

Tržní hodnota 

Tržní hodnota nemovitostí je ekonomicky obecná veličina, která je většinou definována jako hodnota, které s největší pravděpodobností možno dosáhnout v dané době a v konkrétních podmínkách trhu s nemovitostmi mezi dobrovolně a legálně jednajícím kupujícím a prodávajícím s vyloučením působení mimořádných faktorů (prodej v tísni, nekalá soutěž apod.), které nevybočují z běžné praxe. Přitom se předpokládá, že oběma stranám jsou známa všechna relevantní fakta o předmětu prodeje, jednají tedy se znalostí věci, obezřetně a bez donucení.

Tržní hodnotu nemovitostí ovlivňuje celá řada faktorů, jsou to především:

· politicko-správní vlivy (územní plánování, stavební řád, daňová politika, životní prostředí, bezpečnost a ochrana, veřejné zájmy),

· ekonomické vlivy (zaměstnanost, kupní síla, životní úroveň, možnosti financování, hospodářský rozvoj, situace ve stavebnictví, technologie, inflace, úroková míra),

· sociálně-demografické vlivy (vývoj populace, velikost rodin, vzdělání, standard bydlení, životní styl, sociální politika),

·  fyzikální vlivy (poloha, rozsah, velikost, způsob zástavby, topografie, sousedi, doprava, zainvestovanost, architektura, životní prostředí, vybavení, využitelnost, stáří staveb, stav údržby, technická, ekonomická, morální životnost).

Před samotným odhadem tržní hodnoty nemovitosti je třeba provést podrobnou analýzu trhu s nemovitostmi. Analýza trhu s nemovitostmi spočívá především v těchto dílčích analýzách: 

· analýza celkové ekonomické situace v oblasti nemovitosti,

·  analýza komerčních charakteristik nemovitosti včetně vymezení segmentu trhu, 

· analýza poptávky po nemovitostech v daném segmentu, 

· analýza nabídky a konkurenceschopnosti nemovitosti, 

· analýza celkového stavu trhu a postavení nemovitosti na něm.

Aplikovány jsou tyto tři základní přístupy k tržnímu ocenění:

· přístup na bázi porovnání => Porovnávací metoda

· přístup na bázi vynaložených nákladů => Nákladová metoda 

· přístup na bázi očekávaných výnosů => Výnosová metoda

Tržní cena 

Tržní cena, uváděná jako kupní cena, je pevná částka , která byla v daném místě a čase za určitou nemovitost skutečně zaplacena. Je veličinou ekonomicky konkrétní, která vyjadřuje, že v určitý okamžik proběhl určitý konkrétní prodej určité nemovitosti. 

Obvyklá cena

Podle zákona Č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, je obvyklou cenou taková, která by byla dosažena při prodejích stejného nebo obdobného majetku v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv.  Do její výše se však nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby.
Cena zvláštní obliby

Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota, která je přikládaná majetku z důvodu osobního vztahu k němu. Obvykle se tato cena zjišťuje porovnáním s již realizovanými prodeji a koupěmi obdobných nemovitostí v daném místě a čase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Tuto metodiku lze použít pouze za předpokladu, že tyto informace jsou ze statisticky významného souboru dostatečně porovnatelných nemovitostí.
Reprodukční cena a reprodukční náklady

Reprodukční cena souvisí věcně pouze se stavbami. Je to cena, za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou nemovitost pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení. U staveb se nejčastěji zjišťuje za pomoci technicko hospodářských ukazatelů - jednotkových cen za 1 m3 obestavěného prostoru, 1 m2 zastavěné plochy apod. Může se zjišťovat i pracným podrobným položkovým rozpočtem, nebo za pomoci agregovaných položek.

Na trhu nemovitostí se pojem reprodukční cena objevuje například ve variantních analýzách, zda je lepší stavbu rekonstruovat nebo postavit novou. 

Náhradová cena a náhradové náklady

Jedná se o náklady spojené s nahrazením původní stavby, která byla pro její neopravitelné poškození odstraněna (povodní, požárem) a nahrazena kopií původní stavby. 

Oceňování nemovitostí výnosovým způsobem  
Tento způsob je založen na ekonomickém pohledu na nemovitost preferující užitné hledisko (kapitalizaci výnosů), jehož výsledkem je tzv. výnosová hodnota. Pokud je možné budoucí prospěch vyjádřit jako řadu očekávaných budoucích výnosů, můžeme výnosovou hodnotu nemovitosti definovat jako součet všech předpokládaných budoucích výnosů plynoucích z nemovitosti kapitalizovaných na současnou hodnotu. Do očekávaných výnosů plynoucích z nemovitosti musíme promítnout možné změny výnosů i kapitalizačních měr, ale i změny hodnoty nemovitosti, které souvisí s technickými změnami (opotřebení, znehodnocení), se změnami funkčními, užitkovými, právními, finančními, ekonomickými apod. 

Výnosy z nemovitosti 

Budoucí prospěch lze definovat jako rozdíl mezi všemi pozitivními efekty plynoucími z vlastnictví nemovitosti (výnosy) a mezi podmiňujícími negativními efekty (náklady). Výnos pro potřeby zjištění výnosové hodnoty nemovitosti chápeme jako rozdíl mezi všemi předpokládanými příjmy, resp. výnosy z nemovitosti,  a výdaji (náklady), spojenými s vlastnictvím a provozem nemovitosti, obvykle za období jednoho roku.

 Výnosy mohou být vyjádřeny třemi způsoby: 

· jako jediný reprezentativní výnos (následuje přímá kapitalizace), 

· jako časová řada výnosů po předpokládanou dobu, 

· jako řada systematicky se chovajících výnosů, které mohou mít konstantní, klesající nebo rostoucí trend. 

Stěžejním principem tržního oceňování je princip nabídky a poptávky. V souvislosti s výnosovou hodnotou má stav nabídky a poptávky vliv na odhad výše budoucích výnosů z nemovitostí, na představy účastníků trhu o míře návratnosti a míře výnosnosti. Velikosti výnosů konkurenčních nemovitostí se obvykle příliš neliší, pokud se jedná o stejné podmínky, rozsah i kvalitu služeb. To vede k relativně shodným rovnovážným cenám těchto nemovitostí.   
 

Oceňování nemovitostí porovnávacím způsobem    

Porovnávací způsob ocenění je založen na tržním principu srovnání hodnoty oceňované nemovitosti s cenami obdobných nemovitostí, které byly v nedávné době realizovány (prodány, koupeny) na trhu. Výsledkem porovnání je tzv. porovnávací hodnota. 

Porovnávací hodnota se rovná ceně podobné nemovitosti dosažené na volném trhu se zohledněním odlišností a časového posunu. 

Základní myšlenkou porovnávacího přístupu je, že hledaná tržní hodnota je v přímé relaci k cenám porovnatelných konkurenčních nemovitostí. Můžeme předpokládat, že spolehlivost výsledku porovnávací metody klesá s počtem a velikostí vzájemných odlišností mezi oceňovanou nemovitostí a nemovitostmi použitými pro porovnání. Jak je zmíněno, porovnávací přístup odráží situaci na trhu, proto je při hledání porovnávací hodnoty důležitý princip nabídky a poptávky. Tržní poptávku tvoří kupující a nabídku vytvářejí nabízené nemovitosti (nemovitosti volné, k prodeji, ale i realizované nebo plánované). Pokud roste poptávka v určitém segmentu trhu, ceny rostou. Pokud je poptávka nízká, ceny klesají. Změny v nabídce nemovitostí se obvykle opožďují za změnami v poptávce. Je to dáno faktem, že nabídku nemovitostí tvoří převážně obsazené nemovitosti, které se uvolňují relativně pomalu, nebo nová výstavba, jejíž realizace je rovněž spojena s časovým odstupem. Odhad tržní hodnoty nemovitosti musí být založen na kvalitní a podrobné analýze trhu v daném segmentu. 

Vliv na hodnotu nemovitosti 

Při hledání porovnávací hodnoty je třeba brát v úvahu vnější faktory, které ovlivňují hodnotu nemovitosti. Jsou to externí vlivy obecného charakteru (ekonomický růst, ekonomická deprese), regionální vlivy, externality. Dále také dopravní dostupnost a obslužnost, životní prostředí, oslunění, výhled, infrastruktura a služby, bezpečnost, ochrana, státní nebo komunální regulační opatření. Důležité je tyto vlivy identifikovat a do stanovení porovnávací hodnoty promítnout nejen aktuálně působící vlivy, ale i potenciální hrozby a příležitosti. Výsledek aplikace porovnávací metody - porovnávací hodnota - je objektivní pokud jsou splněny následující podmínky: 

· srovnatelnost oceňované a porovnávané nemovitosti (rozsah, kvalita, užitek), 

· aktuálnost cen porovnávaných nemovitostí, 

· dostatečný počet realizovaných obchodů, 

· stejné podmínky (účastníci, segment trhu, region). 

Oceňování nemovitostí nákladovým způsobem  

Tržní hodnota nemovitostí zjištěná nákladovým způsobem představuje náklady na pořízení stavby, které se sníží o znehodnocení (opotřebení) se zohledněním konkrétních vlivů (tzv. funkčních nedostatků) a obecných tržních vlivů (tzv. ekonomických nedostatků). 

Postup 
Jednotlivé kroky výpočtu tržní hodnoty nákladovou metodou jsou následující: 

· podrobný popis nemovitosti (tzv. nález), 

· výpočet obestavěného prostoru (podle ČSN EN 73 40 55, kde stavba je považována za geometrické těleso, vč. základů a střechy, nebo podle oceňovacího předpisu -  příloha č. 1 - zjednodušení, neuvažuje základy apod.), 

· stanovení typu objektu, výpočet zastavěné plochy a případně dalších kvantitativních charakteristik, 

· výpočet reprodukční ceny, 

· odhad životnosti a stanovení výše opotřebení, 

· analýza a ocenění případných funkčních a ekonomických nedostatků nemovitosti. 

Některé výpočty se pochopitelně uplatní i při aplikaci porovnávacího a výnosového způsobu ocenění.

Náklady 
Předpokládané náklady na realizaci oceňované stavby jsou odvozeny porovnáním ze stavebních nákladů na novostavbu, která má obdobné technické a funkční parametry a srážkou za znehodnocení (opotřebení). Při stanovení předpokládaných nákladů lze vycházet z dat v různé podrobnosti. 

Používají se tyto způsoby:  

· globální způsob stanovení nákladů (s využitím rozpočtových ukazatelů stavebních objektů nebo ukazatelů průměrné orientační ceny na měrnou a účelovou jednotku), 

· stavebnicový způsob stanovení nákladů (s využitím agregovaných cen konstrukčních částí a funkčních dílů), 

· podrobný položkový rozpočet nákladů (s využitím směrných nebo orientačních jednotkových cen stavebních a montážních prací).   

Náklady úzce souvisejí s konstrukčním řešením stavby, s použitými materiály a technologií. Základním kritériem při volbě ukazatele při globálním způsobu stanovení nákladů by měl být typ a rozsah konstrukce (tzv. konstrukčně materiálová charakteristika). Náklady odhadnuté na základě rozpočtových nebo cenových ukazatelů je třeba objektivizovat - upravit jejich výši v případě odlišného řešení, kvality a množství vybavení, ale i v případě odlišné zastavěné plochy nebo výšky podlaží. Odlišnosti v objemových parametrech je možné promítnout pomocí poměrových koeficientů. Použité ukazatele by měly být aktuální, pokud nejsou, je třeba použít indexy pro přepočet na jinou cenovou úroveň. 

Při stavebnicovém způsobu stanovení nákladů sčítáme ceny jednotlivých konstrukčních částí nebo funkčních dílů (například střešní konstrukce včetně krytiny, krovu, oplechování, obvodová stěna včetně povrchové úpravy, apod.). Jedná se o přesnější způsob stanovení nákladů,  který je však pracnější. 

Pro stanovení nákladů pomocí položkového rozpočtu potřebujeme projektovou dokumentaci, výkaz výměr, jednotkové ceny příslušných položek rozpočtu. Jedná se o pracný výpočet, který je pro účely tržního ocenění mnohdy až nadbytečně přesný. 

Životnost staveb

     Životnosti staveb rozlišujeme na:
· technickou životnost (od vzniku stavby do jejího zchátrání a technického zániku za předpokladu běžné údržby),

·  právní životnost,

·  ekonomickou životnost (od vzniku stavby do okamžiku ztráty ekonomické užitečnosti a smysluplnosti),

· morální životnost (okamžik zastarání stavby dispozičním řešením, stylem, standardy a technologiemi, změnami trhu, rozvojem území apod.).

Technická životnost obvykle převyšuje ekonomickou životnost. Právní životnost je doba od vzniku stavby jako věci až po její zánik jako věci. Právní životnost stavby závisí na množství a rozsahu omezení vlastnických práv k nemovitosti a na kvalitě vlastnictví. Pro ekonomickou životnost je důležitá doba využitelnosti stavby. Za okamžik ekonomického zániku stavby lze považovat situaci, kdy je výhodnější na daném místě stávající stavbu zlikvidovat a postavit novou, která bude přinášet vyšší výnosy. Kritériem může být i výše nákladů na běžnou údržbu v porovnání s výnosy z nemovitosti. Okamžikem ekonomického zániku je rovněž situace, kdy zanikne v daném místě důvod pro daný druh provozu a jednoúčelovou stavbu nelze využít pro jinou funkci.

Životnost staveb podstatně ovlivňují:

· způsob založení stavby ve vztahu k základovým podmínkám, 

· návrh, konstrukční řešení a technologické provedení prvků dlouhodobé životnosti (po dobu trvání stavby se nevyměňují)

· základy,

· svislé nosné konstrukce,

· stropy, krovy,

· schodiště,

· způsob a intenzita užívání stavby,

· provádění běžné údržby,

·  modernizace, generální opravy apod.

Znalecký posudek 

Znalecký posudek je definován jako soubor výroků soudního znalce dle zákona č.36/1967 Sb., v platném znění, který má náležitosti dle Vyhlášky Ministerstva spravedlnosti č. 37/1967 Sb., v platném znění. Tyto náležitosti obsahuje § 13. Podle § 15 téže vyhlášky musí posudek vykazovat stejné náležitosti i v případě, je-li soudním znalcem vypracován i pro jiné objednatele, než kterými jsou státní orgány. 

Územní plánování  

Právní úprava územního plánování 

Územní plánování můžeme popsat jako souhrn opatření, vztahující se k možnostem a mezím nakládání s územím. Je to proces soustavného a komplexního řešení funkčního využití území. Územní plánování stanoví zásady organizace území, věcně a časově koordinuje činnost v území ovlivňující jeho rozvoj, zejména výstavbu za současného zachování či rozvíjení hodnot území. Je tak organicky propojeno s věcně navazujícími režimy zaměřenými na nakládání s územím za účelem jeho cíleného využívání (pozemkové úpravy, plány povodí, hospodaření v lesích). Pro veřejné právo stavební má územní plánování povahu určitého předstupně pro realizaci staveb a stavební řízení. V podmínkách právní úpravy zákona č. 183/2006 Sb., hraje územní plánování jako komplexní příprava území natolik významnou roli, že některé z těchto procedur může nahradit. 

Z hlediska systematiky stavebního zákona se územním plánováním zabývá část II. zabývající se výkonem veřejné správy, konkrétně hlava II. této části upravující působnost ve věcech územního plánování a stavebního řádu a zejména část III. (§ 18 až 102) upravující samotnou proceduru územního plánování. Na tento zákon navazují prováděcí právní předpisy, které jsou postaveny na formulářovém charakteru procesů územního plánování a kromě obsahových náležitostí jednotlivých institutů obsahují v přílohách i povinné formuláře pro podávání jednotlivých žádostí. Prováděcími předpisy vztahujícími se k územnímu plánování jsou vyhláška č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, vyhláška č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích využívání území, a vyhláška č. 503/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního řízení, veřejnoprávní smlouvy a územního opatření. 

Cíle a úkoly územního plánování 

Cílem územního plánování, tak jak jej deklaruje stavební zákon, je vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života budoucích generací. Udržitelný rozvoj je tak ve vztahu k území postaven na třech pilířích, jimiž jsou životní prostředí, hospodářský rozvoj a v neposlední řadě sociální a kulturní potřeby obyvatel území. 

1.2 Charakter trhu nemovitostí

 Stejně jako jiné ekonomické systémy, lze rozdělit na objekty trhu, subjekty, které se trhu účastní a na vzájemné vazby mezi nimi. Objektem trhu nemovitostí jsou přirozeně nemovitosti, přesněji řečeno vlastnická práva k těmto nemovitostem.

Základní dva subjekty pohybující se na trhu nemovitostí představují prodávající, kteří jsou vlastníky nemovitostí a chtějí ji prodat, a kupující, kteří se naopak chtějí vlastníky nemovitostí stát. Tyto dvě kategorie subjektů zároveň zosobňují nabídku a poptávku na trhu nemovitostí.

Kupující – poptávka

Kupující chce získat nemovitost proto, aby mu přinášela užitek. 

Tento užitek může být způsoben potřebou získat místo  pro vlastní využití spočívající v bydlení nebo podnikatelské činnosti. V takovém případě je reálnou alternativou ke koupi nemovitosti její nájem spojený s platbou nájemného. Nájemné jakož i kupní cena představují pro potencionálního kupujícího náklad, který bude muset vynaložit na zajištění potřebných ploch. Dá se předpokládat, že takový kupující se pak bude  rozhodovat podle toho, jak při daném užitku minimalizoval náklady, nebo jak při daných nákladech maximalizovat svůj užitek. Proto se výše nájemného za předpokladu fungujícího trhu s nemovitostmi stává faktorem ovlivňujícím poptávku po nemovitostech. 

Koupě nemovitosti pak má zpravidla charakter „investování” a nemovitost má podobu investičního instrumentu. Typickou vlastností takového instrumentu je jeho dlouhodobost a v porovnání s mnoha alternativními aktivy i menší míra rizika. A právě výnosnost spolu s rizikem alternativních investičních instrumentů mají vliv na poptávku po nemovitostech.

Poptávku po nemovitostech však nemusí uspokojovat výlučné jejich koupě. Další možností nabytí vlastnického práva k nemovitosti je také její výstavba. Subjekt poptávající nemovitost se stává stavebníkem a náklady pro něj nepředstavuje kupní cena (s výjimkou kupní ceny pozemku) ale zejména stavební náklady. Z toho je vidět, že poptávka je rovněž závislá na výši stavebních nákladů resp. na vývoji cen stavebních prací.

Prodávající – nabídka

V případě vlastního využití vlastník nabízí nemovitost na trhu zpravidla tehdy, když již užitek z vlastnictví plynoucí neodpovídá jeho potřebám. Je to například tehdy, kdy stávající nemovitost již kapacitně nestačí (rodina roste, výrobní program se rozšiřuje) a danou nemovitost není možné rozšířit, nebo naopak, když náklady spojené s provozem nemovitosti přesahují možnosti vlastníka a ten vyhledává nemovitost menší. Někdy již poloha nemovitosti není vyhovující (stěhování za prací, přemístění výroby do lokality s levnější pracovní silou).
Nabídku dále rozšiřují přemístění prostředků investora do jiných alternativních aktiv. Významným faktorem podporujícím nabídku je také výstavba za účelem dosažení zisku. Vlastníkem nemovitosti se zpravidla stává developer, který projekt zrealizuje a celou nemovitost nebo její části prodá zájemcům. Děje se tak nejen v sektoru bydlení (např. výstavba nových bytů) ale i u nemovitostí s komerčním využitím jako kanceláře, výroba, sklady apod.

Základní vztahy na trhu nemovitostí

Vztah kupujícího a prodávajícího spočívá v koupi resp. prodeji nemovitosti a to za smluvně dojednaných podmínek, zejména pak za smluvně stanovenou cenu.

Dalším důležitým vztahem je pronájem resp. nájem nemovitosti. V tomto vztahu stojí na jedné straně pronajímatel, kterým je zpravidla vlastník nemovitosti, a na straně druhé nájemce, který chce danou nemovitost užívat.

Nájemní vztah vzniká na základě nájemní smlouvy. Nájemce platí pronajímateli nájemné, které je placeno zpravidla periodicky (měsíčně,čtvrtletně, půlročně, ročně) a je stanovené v peněžních jednotkách buď za celou pronajímanou nemovitost nebo její část a nebo v peněžních jednotkách za l m2. Peněžní jednotkou jsou v České republice zpravidla Kč, u některých segmentů trhu nemovitostí jako např. rezidenční bydlení, kanceláře v dobrém až velmi dobrém standardu pronajímané zahraničním nájemcům apod. potom v cizích měnách, nejčastěji zřejmě v euru.

1.3 Subjekty na trhu nemovitostí

Prodávající a kupující

Nejdůležitějšími dvěma subjekty je prodávající a kupující. Ti spolu uzavírají kupní smlouvu a vytvářejí trh v úzkém smyslu slova. O trhu můžeme hovořit tehdy, vytváří-li ho nikoli ojedinělí prodávající resp. kupující, ale je-li vytvářen větším množstvím dobrovolně jednajících prodávajících a kupujících. Na základě střetu nabídky a poptávky, které prodávající a kupující vytvářejí, dochází k ustanovení tržních cen nemovitostí.

Pronajímatel a nájemce

Dalšími dvěma významnými subjekty na trhu nemovitostí jsou pronajímatel a nájemce. Zatímco pronajímatel nabízí k pronájmu jím nevyužívané nemovitosti (nemusí se jednat vždy jen o stavby ale mnohdy také o nezastavěné či zastavěné pozemky), nájemce představuje na daném segmentu trhu poptávku. Na rozdíl od prodeje a koupě zde předmětem obchodu není vlastnické právo ale pouze právo užívání dané nemovitosti. Také zde vzniká za předpokladu dostatečné nabídky a poptávky tržní cena (tržní nájemné).

Realitní makléři

Významnou roli pro trh nemovitostí představují realitní makléři. Ti hrají na trhu nemovitostí roli prostředníka mezi prodávajícími a kupujícími resp. pronajímateli a nájemci, soustřeďují v daném čase na jednom místě poptávku a nabídku nemovitostí, často aktivně nabídku resp. poptávku vyhledávají a svůj zisk vytvářejí pomocí provizí, které jim smluvní strany platí.

Kromě této základní zprostředkovatelské úlohy zpravidla využívají svých znalostí a know how i k jiným činnostem souvisejícím s obchodem s nemovitostmi, jakými jsou např. poradenství při koupi či prodeji nemovitostí, převod vlastnických práv v katastru nemovitostí, správa nemovitostí a mnohdy i oceňování nemovitostí. V případě oceňování nemovitostí však vzhledem k hlavní náplni jejich činnosti a s tím spojené závislosti na uskutečnění obratů na trhu nemovitostí může docházet k přirozenému střetu zájmů.

Banky
Dalším subjektem, vytvářejícím trh nemovitostí, jsou banky. Ty mimo jiné poskytují úvěry určené k financování nemovitostí.

V případě hypotečních bank, to jsou v České republice takové banky, kterým udělila Česká národní banka pro tuto činnost licenci, poskytují zpravidla tzv. hypoteční úvěry.

Hypoteční úvěr je úvěr, jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem k nemovitosti, i rozestavěné. Nemovitost se musí nacházet na území ČR, členského státu EU nebo jiného státu tvořícího Evropský hospodářský prostor. 

Podobnou roli jako banky i když v daleko menší míře hrají na trhu nemovitostí leasingové společnosti.

Stát
Důležitou roli na trhu nemovitostí hraje také stát, který vytváří právní prostředí, na jehož pozadí trh nemovitostí funguje. Role státu spočívá v nastavení pravidel ochrany vlastnických práv, práv nájemců apod.

Stát také ovlivňuje trh nemovitostí prostřednictvím svého daňového systému, kdy nemovitosti vzhledem k relativně malé možnosti daňových úniků představují často oblíbený předmět zdanění. Stát mnohdy ovlivňuje ceny na trhu nemovitostí rovněž přímou regulací. V České republice je například regulována maximální výše nájemného pro určitou skupinu nájemců nemovitostí určených k bydlení.

1.4 Realitní trh v České republice 2008 - 2009

Uplynulé dva roky byly ve znamení významných změn na realitním trhu. Z trhu nabízejících se stal trh poptávajících, kteří začali určovat podmínky. Strana poptávajících přehodnocovala výrazně svá finanční i nefinanční kritéria. 

Finanční krize v jakékoliv podobě dopomáhají k očištění trhu a k tvorbě nové hodnoty pro účastníky trhu, kteří mají volné finanční prostředky a můžou kupovat levné akcie podniků při nucených prodejích. Finančně silné subjekty můžou tak levně získat několikanásobně vyšší podíl na trhu, a tím pádem se projeví cyklický vývoj trhu a nastane opět růst. 

Hlavní indikátor, který vypovídá o trhu s nemovitostmi jsou zápisy do katastru nemovitostí. 

Vkladem se do katastru zapisují změny, které vznikají především na základě smlouvy – kupní, darovací, zástavní, o zřízení věcného břemene, o zřízení předkupního práva , směnná nebo vklad nemovitosti do základního kapitálu obchodní společnosti.  

Statistika zápisů do katastru nemovitostí vkladem v letech 2006 až 2009 – ČR
	2009 - Česká republika
	648 167

	2008 - Česká republika
	722 123

	Rozdíl 2008/2009
	-73 956

	2007 - Česká republika
	655 818

	2006 - Česká republika
	593 673


       
            Tab.č.1

Statistika zápisů do katastru nemovitostí vkladem v letech 2006 až 2009 – katastrální úřady:
	Katastrální úřad
	2006
	2007
	2008
	2009

	Hlavní město Praha
	61467
	70710
	73621
	67109

	Středočeský kraj
	84992
	98645
	104420
	89746

	Jihočeský kraj
	42447
	44463
	50438
	47791

	Plzeňský kraj
	38245
	41698
	45176
	40115

	Karlovarský kraj
	20080
	22062
	22261
	19645

	Liberecký kraj
	26648
	28853
	30054
	27187

	Ústecký kraj
	43640
	46328
	51039
	45120

	Pardubický kraj
	28990
	32441
	36522
	33856

	Královéhradecký kraj
	30615
	34875
	38819
	33415

	Jihomoravský kraj
	66436
	74001
	84003
	78205

	Vysočina
	29195
	33501
	37060
	32910

	Zlínský kraj
	31807
	35382
	41554
	36527

	Moravskoslezský kraj
	51352
	54858
	63297
	58481

	Olomoucký kraj
	37759
	38001
	43859
	38060

	Česká republika
	593673
	655818
	722123
	648167


    Tab. č. 2

Statistika zápisů do katastru nemovitostí vkladem v letech 2007 a 2009 – stavební parcely, budovy:

	
	2007
	2009

	Katastrální úřad
	st. parcela
	budova
	st. parcela
	budova

	Hlavní město Praha
	5478
	2802
	4369
	2905

	Středočeský kraj
	15027
	10621
	12069
	8401

	Jihočeský kraj
	7782
	5266
	6531
	4442

	Plzeňský kraj
	6313
	4209
	5458
	3438

	Karlovarský kraj
	2989
	1973
	2700
	1753

	Liberecký kraj
	5089
	3382
	4972
	3250

	Ústecký kraj
	8150
	4847
	6833
	4521

	Pardubický kraj
	5615
	4251
	4995
	4159

	Královéhradecký kraj
	6294
	3602
	5154
	2949

	Jihomoravský kraj
	13767
	7763
	11639
	6638

	Vysočina
	6626
	4414
	6139
	3791

	Zlínský kraj
	6316
	4977
	6037
	4274

	Moravskoslezský kraj
	8159
	6879
	7054
	5508

	Olomoucký kraj
	6257
	4205
	5271
	3470

	Česká republika
	103862
	69191
	89221
	59499


  Tab. č. 3

Trh kancelářských prostor

V roce 2008 bylo dokončeno 322 300 m2 nových moderních kancelářských ploch. Nejvyšší dosahované nájemné se pohybuje od 13 – 23 EURO/m2.

Největší podíl na trhu s kancelářskými prostory má hlavní město  Praha.
Současná nabídka kancelářských prostor v Praze je 350 000 m2, kde je rozpětí nájemného od 220 – 620 Kč/m2 v závislosti na lokalitě a standardu projektu. Vzhledem k tomu, že se pronajímalo nižším tempem, významně vzrostla míra neobsazenosti, která činila 8,98% na konci roku 2008. 

Nájemci se dnes rozhodují na základě hodnoty nájemní smlouvy, která vyjadřuje náklady pro nájemce (délka nájmu, výše nájemného, indexace, zajištění plateb, bonita nájemce, výhody pro nájemce s právním nárokem podle smlouvy, aplikovatelnost DPH apod.). 

Rok 2009 se zatím vyznačuje útlumem developerských aktivit a dokončování již započatých projektů. Jedná se o projekty ve vnitřním a vnějším městě. Zde je poptávka po menších prostorech společností ze segmentu služeb. 

Na trhu  kancelářských  prostor lze očekávat pokles přírůstku  kancelářských ploch  na  150 000 m2 za rok 2009. Poptávka činila v prvním čtvrtletí 42 000 m2, v porovnání s posledním čtvrtletím roku 2008 je to o 18% nižší poptávka. Míra neobsazenosti se zvýšila na 10,04 % v prvním čtvrtletí 2009. 

Počet prázdných kanceláří se ve 3. čtvrtletí mírně zvýšil na 10,6 % z 10,1 % ve druhém čtvrtletí. Největší poptávka po kancelářích byla v Praze 4 a Praze 5, kde se uskutečnilo 45 procent všech pronájmů. Stejný podíl na nových pronájmech mají takzvané renegociace, tedy obnovené nájemní smlouvy stávajících nájemců. Poptávce opět dominovaly společnosti z oblasti profesionálních služeb, IT a farmacie.

K nejvýznamnějším transakcím patřil v minulém období pronájem 7200 metrů čtverečních společností ICZ v Office Parku Kavčí Hory, RWE si pronajala 5870 čtverečních metrů v Prosek Pointu C.

Nejvýznamnější kancelářské projekty, které by měly být uvedeny na pražský trh v roce 2009:

	Projekt
	lokalita
	rozloha

m2
	developer
	Stav na začátku června 2009

	Trianon
	Praha 4
	18.500
	Hochtief 

Development
	hotovo

	Palác Archa, 

II. fáze
	Praha 1
	9.000
	Orco Property 

Group
	staví se

	Vysočanská brána
	Praha 9
	9.610
	Orco Property 

Group
	staví se (před kolaudací)

	Prosek Point C
	Praha 9
	8.700
	J&T Real Estate
	staví se (před kolaudací)

	Futurama Business Park, I. fáze
	Praha 8
	15.000
	Immorent
	staví se (před kolaudací)

	Amazon Court
	Praha 8
	22.000
	Europolis
	hotovo

	Prague Marina 

Office Center B
	Praha 7
	10.500
	Lighthouse Group
	staví se

	Prague Marina 

Office Center A
	Praha 7
	4.500
	Lighthouse Group
	staví se

	Factory Office 

Centre - F
	Praha 5
	14.000
	CSIA
	staví se (před kolaudací)

	South Point
	Praha 4
	7.500
	AMA 

Development
	stavba zastavena

	Průmyslová Tower
	Praha 10
	7.800
	CTY
	rekonstrukce dokončena, další výstavba zastavena


  Tab. č. 4

Trh s komerčními nemovitostmi

Investice

Česko se v roce 2008 v žebříčku zemí podle podílu na celkovém světovém objemu investic do komerčních nemovitostí umístilo na 30. místě. 

Globální investice do kancelářských budov, nákupních center, hotelů a skladů se v roce 2008 propadly meziročně o 59 procent  na 950 milionů eur, zhruba 28 miliard Kč.

Celkový objem investic do komerčních nemovitostí v Česku za rok 2009 činil přibližně 400 milionů eur, tedy asi 10,5 miliardy korun. Meziročně je to propad o 64 procent.

Poptávka  

Poptávka po nájmu podnikatelských prostor  v ČR klesla o 45 procent a dosáhla objemu zhruba 375.000 metrů čtverečních. Nezabránil tomu ani fakt, že po prvních dvou čtvrtletích poklesu začala poptávka opět růst. 



Nejaktivnějším regionem byla v loňském roce z pohledu nájmu podnikatelských prostor Praha a její okolí. Naopak na střední Moravě zůstaly neobsazené asi dvě třetiny ploch. Více než polovina loňské poptávky po komerčních nájmech přišla od obchodníků a logistických firem.

Nabídka

Nabídka nových podnikatelských prostor se  téměř úplně zastavila. Developeři zahájili výstavbu pouze v případě, že měli předjednaného nájemce. [image: image3.png]
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Největší realitní transakcí loňského roku se stal v jeho samotném závěru prodej kancelářské budovy City Tower v Praze na Pankráci. Developerská firma ECM Real Estate Investments ho prodala blíže neurčenému investorovi za 130 milionů €, tedy asi za 3,4 miliardy korun. 

Druhým největším  obchodem s nemovitostmi se stal prodej nového kancelářského centra Gemini, které se nachází také na Pankráci. Německý fond Deka ho koupil od rakouské společnosti Sparkassen Immobilien za 110 milionů € (kolem 2,8 miliardy korun).

Na objemu investic v roce 2009  jednoznačně dominovaly kanceláře, na objemu investic se podílely z 90 %. Mezi investory opět převažovaly zahraniční subjekty, a to hlavně z Německa.

Celkové investice do komerčních nemovitostí, tedy kancelářských budov, obchodních center, skladů a hotelů, se v Česku za  tři čtvrtletí roku 2009 propadly meziročně o 88 % na 125 milionů €, kolem 3,2 miliardy korun. 
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Největší dosavadní tuzemskou transakcí je únorový prodej kancelářské budovy Jungmannova Plaza v centru Prahy. Rakouská firma Immoeast ji prodala za 40 milionů € německému fondu Deka Immobilien. V srpnu společnost ING REIM prodala kancelářskou budovu v Praze 4 za 30 milionů €. Na sklonku léta pak německý fond Invesco prodal administrativní centrum v pražském Karlínu slovenské firmě MOF za více než 12 mil.€.

Kromě těchto investic se podle CB Richard Ellis uskutečnil v metropoli ještě prodej menšího obchodního centra a společnost Orco prodala obchodní dům Centrum Brno.

Praha - Pronájmy skladů se v Česku ve druhém čtvrtletí meziročně propadly o 64 %. Tuzemský trh s logistickými nemovitostmi charakterizovala nízká poptávka, zvyšující se neobsazenost a klesající úroveň nájemného. 
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Objem ploch pronajatých ve druhém čtvrtletí činil 86 200 metrů čtverečních. V porovnání s prvními třemi měsíci roku to je o pětinu více. Neobsazenost skladů se zvýšila přibližně na 17 %.

"Očekáváme, že letos budou uzavřeny nájemní smlouvy na celkem 250 000 metrů čtverečních. Oproti loňskému roku s téměř 720 000 metry čtverečními nebo roku 2007 s téměř jedním milionem pronajatých čtverečních metrů jde o razantní propad. Citelný je pokles zájmu o výrobní haly," uvedl realitní odborník Martin Šumera z DTZ.

Na konci června činila nabídka moderních skladových prostor v České republice téměř 3,5 milionu čtverečních metrů. Ve druhém čtvrtletí k tomu přispěly především projekty VGP Park Horní Počernice (přes 77 000 m2), CTPark Pohořelice PO4 (31 181 m2), VGP Park Olomouc (16 400 m2) nebo CTPark Brno South SA1 (14 500 m2).

Průmyslový trh

Logistika je ve své podstatě řízena spotřebou, a tak je na ní rychle patrné oslabení ekonomiky. 

Objem průmyslové výroby meziročně klesl o 17,4 %, tržby o více než 18 %. 

Výroba dopravních prostředků klesla o více než 30 %. 

V zakázkách automobilek se to projevilo snížením o více jak 36 %. 

Za rok 2008 se u nás postavilo 646 211 m2 průmyslových ploch. 

V prvním čtvrtletí roku 2009 přibylo na český trh 263 100 m2 nových průmyslových a logistických ploch. 

Celkem se nyní nabízí 3 260 000 m2 průmyslových a logistických nemovitostí. 

V roce 2009 by mělo být dokončeno zhruba 180 000 m2 ploch. Očekává se, že stávající nájemci sníží rozlohu svých pronajatých prostor nebo je úplně opustí.

Za rok 2008 se pronajalo 581 501 m2, pokles o 32 %. 

V prvním čtvrtletí 2009 se pronajalo pouze 72 700 m2 ploch v distribučních centrech. To je o 40 % méně než v předcházejícím čtvrtletí. 

Na straně poptávajících převládají distributoři spotřebního zboží před výrobci průmyslového zboží a poskytovateli logistických služeb. Zájem se opět zaměřil na tradiční průmyslové oblasti – Praha a okolí, Brno a okolí. Upadá zájem o lokality jako je Mladá Boleslav, Hradec Králové a Olomouc.

Ke konci roku 2008 byla neobsazenost 13,7 %. 

Za první čtvrtletí roku 2009 se přiblížila míra neobsazenosti k 16,5 %. 

V ČR je nyní 550 000 m2 prvotřídních průmyslových loch k pronájmu. 

Ceny nájemného se liší v závislosti na objemu volných prostor a lokalitě. V Praze-Západ a Brně je nejvyšší nájemné na úrovni 4,50 EUR/m2/měsíc. Na Plzeňsku, Ostravsku a Praze-Sever je nájemné na úrovni 3,80 EUR/m2/měsíc. 

Česko je v průmyslových nemovitostech 30. nejdražší lokalitou světa. Za čtvereční metr v jednom z nových skladových areálů v Brně se totiž v roce 2008 ročně platilo až 72 eur, tedy asi 1914 korun.



Rezidenční trh

Podle developerských společností je poptávka po nových bytech meziročně až o polovinu menší. V roce 2008 zaznamenal největší nárůst cen bytů v nových projektech zejména oblastech Háje, Nusle, Bohnice – 30 % zatímco v samotném centru Prahy se růst cen pohyboval pouze kolem 10 %. Poptávka je ovlivňována svou koupěschopností, ve které se odráží ekonomický vývoj společnosti, úroveň nezaměstnanosti a dostupnost zdrojů financování. Z předcházejících let je patrné, že ceny bytů rostly rychleji než disponibilní příjmy domácností, dále jejich prodejnost ovlivnila vyšší dostupnost hypoték (prodlužování amortizace úvěrů a snižování úrokových sazeb). V současnosti nastává pokles zaměstnanosti, menší disponibilní příjem a zvyšování nároků bank na žadatele o hypotéky. Klienti mají v poslední době zájem o projekty už dokončené nebo těsně před dokončením z důvodu nejistoty dostavby projektů. Prodávají se hlavně menší byty. Na každých 9 prodaných bytů v dokončených projektech připadá 1 byt  v domech připravených ke stavbě nebo rozestavěných. 

Další změnou na straně poptávky je přístup k financování, resp. využívání hypotečních úvěrů. V předcházejících obdobích skoro 70 % klientů financovalo nákup nemovitostí hypotékami, v současnosti je to kolem 45 %. Z celkového pohledu byl v roce 2008 již tradičně největší zájem o byty v Praze. Nízká nezaměstnanost,která v roce 2008 dosahovala pouze 6,1 %  vyvíjela tlak na růst mezd a pracovní síla se tak stala dražší. Nižší dostupnost a vyšší náklady  v Praze nutí investory a expandující společnosti uvažovat o jiných lokalitách. Z tohoto důvodu se rozrostl velký zájem o realitní trh v Jihomoravském kraji spolu s Brnem a dále Moravskoslezském kraji spolu s Ostravou. Z celkového počtu všech vydaných stavebních povolení bylo celých 15 % vydáno na bytovou výstavbu.

Na rezidenční trh působí mnoho dalších faktorů, jejichž chování lze jen těžko předpovídat. Pohyb na rezidenčním trhu může být zachován díky využívání vlastního financování z úspor. Mezi hlavní charakteristiky rezidenčního trhu patří průměrná velikost užitné plochy, průměrná životnost rezidenčního fondu, průměrná zadluženost domácností apod. V této oblasti nelze dost dobře předpovědět náladu na straně poptávajících a jejich očekávání ze strany nabízejících, urbanistické nebo demografické změny.  

Mimopražští zákazníci tvoří čím dál větší podíl klientely pražských developerů. Čím dál víc mimopražských zákazníků si pořizuje nové bydlení v Praze. Jsou to především Středočeši (necelých 30 % mimopražských klientů) Na druhém místě jsou to trochu překvapivě Slováci. Ti tvoří 12 % všech mimopražských klientů.

Z výsledků roku 2008 vyplývá, že se zpomaluje prodej starších nemovitostí. Na druhou stranu nejlepší rezidenční projekty v nejžádanějších lokalitách, ve vyšším standardu jsou cenově stabilní. Developeři začínají klást důraz na kvalitní provedení projektů, protože strana poptávajících má v současné době výhodu při vyjednáváních o ceně nebo výši nájmu. Jednou z hlavních příčin zpomalení prodeje na rezidenčním trhu je zpřísnění podmínek pro poskytnutí hypoték. 

Od ledna do konce března roku 2009 poklesly ceny bytů téměř o 3 %. V mimopražských regionech ceny klesly o 4,6 %.

Nejpatrnější  pokles ceny nastal u starých bytů v neopravených panelových domech v  lokalitách, které nemají co nabídnout, například na krajích malých měst s vysokou nezaměstnaností.

Za období od 1.2.2009 do 1.3.2009 došlo k plošnému zlevnění bytů o 0,296 %. Oproti září 2008 se průměrná cena bytu v České republice snížila o 6,281 % což odpovídá částce 141.918 Kč. Z dlouhodobého hlediska poklesla nejvíce cena u bytů 3+1, které se v období od 1.9.2008 do 1.3.2009 propadly o 8,441 %.Možná právě tato čísla dávají zapravdu všem, kteří hovořili o tom, že největší pád cen bytů máme již za sebou. Možná jde jen o stagnaci před dalším výkyvem, možná se opravdu realitní trh dostal z nejhoršího.  

Nejhorší situace panuje zatím v Praze. Dalo by se říci, že tak jak rychle rostly v posledních letech ceny bytů v této metropoli, tak rychle nyní klesají. Všechny městské části vykázaly za poslední měsíc propad průměrných cen bytů. Nejmenší ztráty zaznamenala Praha 6 (-0,823 %), největší Praha 1 (-10,275 %). Praha byla dlouhodobě označována za lokalitu s nejdražšími byty a to zejména těch v panelových domech. Ještě před rokem se dal prodat panelový byt 3+1 v původním stavu na sídlišti za cenu převyšující 3,5 mil. Nyní právě s těmito byty mají realitní makléři největší starosti. Právě zlevňování těchto bytů může stát za propadem průměrných cen bytů v Praze za poslední měsíc. Dle slov oslovených realitních makléřů si svoji cenu drží cihlové byty, u kterých došlo jen k mírnému poklesu. Nyní, kdy ceny klesají, lze při nákupu ušetřit nezanedbatelné částky. Aktuálně se ceny bytů podle statistik dostaly na úroveň let  2005 a 2006. Garsonka vyjde na 1,3 až 1,6 milionu korun, za 2+kk zájemce zaplatí něco přes dva miliony. 

České Budějovice, Plzeň, Benešov, Pardubice, Most a další města v posledním měsíci nijak zvlášť neztratila. Výjimkou je město Hradec Králové, které zaznamenalo za poslední měsíc propad průměrných cen bytů (-12,828 %). Bydlení v Hradci Králové bylo v minulých letech na podobném vzestupu stejně jako Praha, proto propad za poslední měsíc asi nikoho nepřekvapil. I zde, stejně jako v Praze, očekáváme v následujících měsících spíše zpomalení poklesu cen s následnou stabilizací.

Jelikož na Moravě nerostly v minulých letech ceny bytů tak rychle jako např. v Praze, došlo v tomto regionu za poslední měsíc spíše ke stagnaci. Nejlépe o tom vypovídá vývoj cen za poslední měsíc v Brně (- 0,915 %), Olomouci (- 0,2 %), Prostějově (- 0,616 %) a ve Zlíně (- 0,1 %). Rychlý vzestup cen bytů jsme v posledních dvou letech zaznamenali v Ostravě, která dle dlouhodobých odhadů ztratila a to - 6,064 %. Průměrné ceny bytů v Ostravě se v posledních letech zvedaly zejména díky novým pracovním příležitostem vázaných velmi často na automobilový průmysl. Ten je ale v nejisté pozici a proto se mohl právě tento stav podepsat pod pokles průměrných cen bytů. Pokud dojde ke stabilizaci automobilového průmyslu lze očekávat v dalších měsících stabilizaci průměrných cen bytů s možností potencionálního růstu. V Ostravě byly po dlouhou dobu jedny z nejnižších cen bytů v České republice a faktory jakými je výstavba nových továren, rozšíření pracovních míst a napojení na dálnici D1 nahrávají spíše ke zvýšení cen bytů v tomto regionu.

Nejzajímavější jsou údaje vztahující se k jednotlivým typům bytů. Aktuální situace na realitním trhu nahrává poptávce zejména po menších bytech, které zaznamenaly očekávaný nárůst. Pokles je ovšem mnohem mírnější než v minulých měsících.

Celková situace je nejvíce vypovídající v následujících tabulkách, ve ketrých jsou uvedeny ceny bytů v nejdražších a nejlevnějších lokalitách, včetně čtvrtletních a meziročních změn cen. 

Ceny bytů v nejdražších lokalitách

	Město 
	Cena bytu (Kč)

	
	květen 2009 
	únor 2009 
	listopad 2008 
	srpen 2008 
	květen 2008 
	únor 2008 

	Praha 
	3 177 000 
	3 205 000 
	3 357 000 
	3 367 000 
	3 360 000 
	3 304 000 

	Brno 
	2 070 000 
	2 170 000 
	2 133 000 
	2 202 000 
	2 224 000
	2 212 000 

	Beroun 
	2 032 000 
	2 079 000 
	2 057 000 
	2 170 000 
	2 177 000 
	2 116 000 

	Benešov 
	1 934 000 
	1 975 000 
	2 045 000 
	1 938 000 
	1 882 000 
	1 779 000 

	Hradec Králové 
	1 898 000 
	2 063 000 
	2 136 000 
	2 129 000 
	2 167 000 
	2 052 000 

	Kladno 
	1 789 000 
	2 001 000 
	2 024 000 
	2 090 000 
	2 020 000 
	2 062 000 

	Plzeň 
	1 753 000 
	1 791 000 
	1 962 000 
	1 966 000 
	1 856 000 
	1 873 000 

	Pardubice 
	1 701 000 
	1 764 000 
	1 917 000 
	1 883 000 
	1 897 000 
	1 857 000 

	Olomouc 
	1 667 000 
	1 708 000 
	1 756 000 
	1 837 000 
	1 934 000 
	1 895 000 

	Mladá Boleslav 
	1 639 000 
	1 794 000 
	1 998 000 
	2 015 000 
	2 058 000 
	1 987 000 


Tab.č. 5

Standardní byt: podlahová plocha 68 m2, opotřebení cca 40 %

Čtvrtletní a meziroční změna cen bytů v nejdražších lokalitách

	Město 
	Růst/pokles cen bytů v %

	
	květen 2009/únor 2009
	květen 2009/květen 2008

	Praha 
	-0,87
	-5,45

	Brno 
	-4,61
	-6,92

	Beroun 
	-2,26
	-6,66

	Benešov 
	-2,08
	2,76

	Hradec Králové 
	-8,00
	-12,41

	Kladno 
	-10,59
	-11,44

	Plzeň 
	-2,12
	-5,55

	Pardubice 
	-3,57
	-10,33

	Olomouc 
	-2,40
	-13,81

	Mladá Boleslav 
	-8,64
	-20,36


Tab.č.6

Ceny bytů v nejlevnějších lokalitách

	Město 
	Cena bytu - Kč

	
	květen 2009
	únor 2009
	listopad 2008
	srpen 2008
	květen 2008
	únor 2008

	Teplice 
	669 000
	694 000
	729 000
	622 000
	607 000
	466 000

	Most 
	679 000
	656 000
	704 000
	654 000
	652 000
	554 000

	Chomutov 
	719 000
	730 000
	781 000
	696 000
	635 000
	575 000

	Semily 
	774 000
	816 000
	832 000
	756 000
	720 000
	709 000

	Děčín 
	908 000
	955 000
	928 000
	842 000
	806 000
	803 000

	Sokolov 
	921 000
	983 000
	1 015 000
	921 000
	961 000
	880 000

	Ústí nad Labem 
	956 000
	959 000
	988 000
	949 000
	885 000
	809 000

	Česká Lípa 
	990 000
	984 000
	983 000
	979 000
	887 000
	801 000

	Prachatice 
	1 032 000
	989 000
	928 000
	776 000
	716 000
	709 000

	Jeseník 
	1 096 000
	1 175 000
	1 138 000
	1 082 000
	937 000
	773 000


    Tab.č. 7

Standardní byt: podlahová plocha 68 m2, opotřebení cca 40 %

Čtvrtletní a meziroční změna cen bytů v nejlevnějších lokalitách

	Město 
	Růst/pokles cen bytů

	
	květen 2009/únor 2009
	květen 2009/květen 2008

	Teplice 
	-3,60%
	10,21%

	Most 
	3,51%
	4,14%

	Chomutov 
	-1,51%
	13,23%

	Semily 
	-5,15%
	7,50%

	Děčín 
	-4,92%
	12,66%

	Sokolov 
	-6,31%
	-4,16%

	Ústí nad Labem 
	-0,31%
	8,02%

	Česká Lípa 
	0,61%
	11,61%

	Prachatice 
	4,35%
	44,13%

	Jeseník 
	-6,72%
	16,97%


    Tab.č.8

Zvýšení zájmu o pronájmy

Zájem o nabídky pronájmů se zvyšoval. Podle získaných informací došlo na přelomu  let 2008/2009 k velkému navýšení počtu hledaných nemovitostí typu pronájem. Meziroční nárůst činí 38 % oproti stejnému období přelomu let 2007/2008. Velký zájem o pronájmy nemovitostí je pravděpodobně způsoben zpřísněním podmínek pro získání hypotečních úvěrů. Velkou roli hraje také vyčkávání některých budoucích kupujících s pořízením vlastní nemovitosti. Ceny některých nemovitostí k prodeji vykazovaly v posledních měsících pokles, proto mnozí vyčkávají, kam až ceny mohou jít. Tyto a ještě mnoho dalších faktorů způsobily meziroční nárůst zájmu o pronájmy, který v některých regionech způsobil navýšení cen u těchto nemovitostí. Vzhledem ke stále převažujícímu zájmu o vlastní bydlení, oproti bydlení v pronájmech, lze předpokládat, že v budoucích měsících dojde opět k návratu hledání zejména nemovitostí k prodeji.

Trh s rekreační nemovitostmi

Poptávka po takzvaném druhém bydlení se na tuzemských horách ve druhém pololetí  roku 2008 kvůli finanční krizi výrazně propadla. Po několika letech se v Česku zastavil růst cen nemovitostí v horských střediscích.[image: image12.png]
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Rekreační bydlení je podle odborníků citlivější na výkyvy ekonomiky než oblast bydlení určeného ke každodennímu užívání. Nákup bydlení k rekreaci je totiž obvykle možné odložit na pozdější dobu, nákup rezidenčního bydlení zpravidla nikoliv.

V některých horských lokalitách se poptávka po rekreačním bydlení propadla až o 60 %. Část potenciálních kupců odrazuje hospodářská situace, ve které si chtějí uchovat hotovost pro sebe a ne na splátky hypotéky. Druhá část případných zájemců vyčkává, jestli ceny nemovitostí na horách neklesnou. 

Rozsáhlejší výstavba nových projektů rekreačního bydlení v tuzemských horských střediscích nastala až v posledních třech až pěti letech. Nejvyhledávanější oblastí jsou Krkonoše, kde se v současné době nachází přibližně 20 nových developerských projektů. Na pomyslném druhém místě se umístily Jizerské hory a Šumava.

Co se týká rekreačních nemovitostí na horách, dávali lidé v posledních letech přednost novým bytovým domům před chatami či chalupami. Chaty a chalupy  jsou obvykle dražší a náročnější na provoz a údržbu. 

Trh s pozemky

Odhad na trhu s pozemky rozděloval odborníky na trhu s nemovitostmi na dvě skupiny. Jedna předpokládala pád cen ceny pozemků v Česku kvůli finanční krizi místy až o 50 % z důvodu útlumu aktivit realitních firem a snížené poptávky po pozemcích z důvodu zpomalení developerských aktivit. Velké developerské firmy podle navíc již rozsáhlé pozemky vlastní. Nyní je potřebují prodat, aby získaly potřebný kapitál. Taková kombinace povede k výraznému snížení poptávky, zvýšení nabídky a celkově tedy i k velkému poklesu cen. 

Druhá skupina předpokládala minimální pokles ceny pozemků s postupným zvyšováním jejich ceny. Základním rozdílem mezi byty a pozemky je v jejich množství. Jedním z důvodů tohoto názoru bylo porovnávání trhu s byty a pozemky. Byty, zejména ty nové, v posledních letech v nabídkách realitních kanceláří přibývaly, ale s pozemky byl trend přesně opačný. 

Vývoj na trhu dal za pravdu těm, kteří předpokládaly postupné zvyšování ceny pozemků.     Koupi pozemku na pěkném místě s kvalitní infrastrukturou lze i nadále považovat za velmi dobrou investici. Tuto skutečnost si uvědomují i budoucí kupující, kteří velmi často hledají svůj vysněný pozemek i několik let.

Investiční trh

V roce 2008 dosáhl objem investic ve třech hlavních oblastech (kancelářské budovy, nákupní centra/maloobchod a průmysl/logistika) v ČR cca 850 milionů EUR, což je ve srovnání s rokem 2007 propad o 60 %. Tímto se Česká republika zařadila na 30. místo v celosvětovém srovnání. 

V Praze byla hodnota výnosů pro kancelářské prostory třídy A 6,8 – 8 %, u prestižních obchodních center 7 – 8,5 %, logistických center a skladovacích nemovitostí 8 – 9 %. Největší část finančních prostředků byla vložena do kancelářských prostor – 58 %, dále do maloobchodních prostor – 25 %, a 17 % investic mířilo do průmyslu a logistiky. Největším investorem na českém trhu byly investiční fondy z Německa. 

Meziročně se snížila hodnota komerčních nemovitostí o 15 – 20 %. Příznivě na cenu působil růst nájemného, ale nepříznivě působily kratší nájemní smlouvy, nižší zájem o investování do nemovitostí, ztížená dostupnost finančních zdrojů a růst neobsazenosti.   Nejvýznamnější prodej ve 3. čtvrtletí byl prodej Anděl Palace, kterou koupil německý fond DEGI za 57 milionů €. DEGI rovněž dokončil akvizici 1.fáze projektu The Park (budovy 1-7) na Praze 4 (235 milionů €), v regionech uzavřel Quinlan Private Golub akvizici plzeňského Business Centre Bohemia a CA Immo koupilo multifunkční projekt Diplomat Centre rovněž v Plzni. 

Zájem investorů se zvyšuje v oblastech výstavby alternativních zdrojů energie a zvyšuje se povědomí o možnostech spolufinancování některých projektů ze zdrojů EU, nebo státu. Zhoršená finanční situace je znát v ČR i přes optimistická očekávání z důvodu navázání na globální trhy a nízkou likviditu bank. Dobrou známkou ekonomiky zatím zůstává postavení předních fondů soukromého kapitálu, i když je prostředí pro prodej a nákup úplně nové. Zpomalení bylo způsobeno nejistotou na trzích, nedostatkem finančních zdrojů a časem, jež je zapotřebí k přizpůsobení se novým podmínkám.

Finance

Podmínky financování se v důsledku přicházející finanční krize zpřísnily u všech bankovních subjektů v ČR. Některé banky dokonce ve čtvrtém čtvrtletí financování akvizic nebo developerských projektů omezily nebo zastavily.U žadatelů o úvěr byl zaznamenán pokles o 80 %.  Poptávka po investičních úvěrech nezaznamenala změnu oproti období před rokem 2008, ale  nabídka se  změnila a je vyžadována vyšší ekvita, na počátku roku 20 %, v pololetí 25 –30 % a na konci roku 40 % a více. To se odrazilo i ve stoupajících investičních výnosech, což ve výsledku způsobuje  klesající hodnotu nemovitosti. 

V konečném ročním účtování za rok 2009 podepsaly banky poskytující data celkem 44 402 úvěrových smluv v hodnotě 74,389 miliardy korun. Průměrná výše úvěru tak činila 1.675.352,- Kč. V meziročním srovnání činí tento výsledek  36,6 % oproti minulému roku.

V následující tabulce jsou pro srovnání uvedeny počty poskytnutých hypoték za roky 2006 – 2009.

Objemy poskytnutých hypoték v jednotlivých čtvrtletích
	Období
	1. čtvrtletí
	2. čtvrtletí
	3.čtvrtletí
	4.čtvrtletí

	2006
	18 255
	26 347
	25 598
	28 743

	2007
	28 588
	47 151
	33 120
	36 623

	2008
	26 426
	34 605
	31 517
	24 733

	2009
	17 674
	22 459
	16 870
	17 386


   Tab.č.9

Podle názorů některých expertů je překážkou k masivnějšímu nastartování hypotečního a realitního trhu aktuální nastavení úrokových sazeb. Ty jsou podle realitních makléřů příliš vysoké, čímž znatelně snižují dostupnost úvěrů a tím dusí následně poptávku po bydlení. 

Za posledních 12 měsíců poskytly hypoteční banky úvěry s průměrnou úrokovou sazbou 5,61 %, což shodou okolností odpovídá samotnému prosincovému měsíčnímu průměru. 

Jedním z největších problému  v současnosti je tedy pro stavitele obtížnější přístup k bankovním úvěrům. Plné zotavení dluhového financování se očekává až v roce 2011. Už nyní se ale úroky pomalu vrací na "přístupnější úroveň". Podle vyjádření bankovních analytiků zabránily banky tomu, aby trh zkolaboval úplně. Kdyby banky developerům silně neomezily přístup k úvěrům, ti by stavěli se stejnou vervou jako v minulých letech a současná situace stavitelů by byla ještě horší. 

Realitní kanceláře

Půst na realitním trhu se projevil v krachu realitních kanceláří. Jiné byly pohlceny velkými realitními sítěmi. Současná ekonomická recese zdá se udělala tečku za malými „jednomužnými“ realitkami, které nejsou schopny poskytnout dostatečný servis - a především nemají možnost získat dostatečný počet zájemců o koupi či pronájem. I v krachu realitních kanceláří lze nalézt pozitiva pro celý realitní trh. 

Počet realitních kanceláří je v Česku v poměru k počtu obyvatel ve srovnání s jinými zeměmi několikanásobně vyšší. Dá se očekávat snížení počtu realitních subjektů o 50 až 65 procent, zejména malých 'garážových' firem, naopak pravděpodobně posílí postavení velkých a etablovaných realitních společností.

I v krachu realitních kanceláří lze nalézt pozitiva pro celý realitní trh.

Developerské společnosti

Developerská společnost Skanska CS, jedna z největších stavebních společností v České republice, očekávala v roce 2009 kvůli finanční krizi horší výsledky prodeje svých nemovitostí než loni. Důvodem je především špatný přístup lidí k hypotékám a jejich vyčkávání na další možné otřesy na trhu s nemovitostmi, a s tím spojený pokles cen bytů. Zatímco v roce 2008 Skanska prodala zhruba 700 bytů, v roce 2009 to bude nejspíš výrazně méně, oznámila společnost v dubnu roku 2009.  

Společnost Orco Property Group v polovině srpna 2008 oznámila, že s bankou Société Générale podepsala „program na navyšování vlastního kapitálu“ (program PACEO). Program umožňoval společnosti „vydat až dva milióny nových akcií během následujících dvou let“ (asi 18 % současného počtu akcií), což by při tehdejší ceně akcie znamenalo 50 milionů euro.  Společnost si tak „vylepšovala přístup k financování“ poté, co se začalo spekulovat o tom, že má problémy se získáním likvidity. Program byl uskutečňován prostřednictvím realizace upisovacích práv (poukázky BEA), přičemž Orco oznámilo, že nyní bylo vydáno 1 milion poukázek BEA.  Na realitním trhu bude další vývoj hodně záviset na ekonomickém vývoji - pokud dojde k oživení, výraznějšího propadu se pravděpodobně již nedočkáme. Pokud by ale ekonomická recese dále postoupila, je pravděpodobné, že ceny nemovitostí dále poklesnou.

Developerská společnost ECM REI za tři čtvrtletí roku 2009 prohloubila ztrátu na 28,08 milionu €, tedy asi 731 milionů korun. Za stejné období roku 2008 firma prodělala 22,15 milionu € (kolem 576 milionů korun). Analytici očekávali ztrátu kolem 26,4 milionu €. 

Developerská společnost Sekyra Group přehodnotila původní plány na intenzitu výstavby na pozemcích pražského Rohanského ostrova, Nákladového nádraží Žižkov a Smíchovského nádraží. Kvůli hospodářské krizi se má stavba nových bytů, kanceláří a obchodů uskutečnit v objemově menších fázích, sdělila firma v tiskové zprávě ze dne 20.10.2009. 

Na co developeři lákají

Central Group vábí klienty na nové auto zdarma ke každému bytu nebo domu ve všech lokalitách. Vybírat je možné z vozů značek Škoda, Volkswagen, SEAT a Audi (výběr se odvíjí od toho, kolik zájemce zaplatí za nemovitost).

Orco láká na slevu na pojištění nemovitosti a pojištění domácnosti. K mání je například sleva 30 % z ročního pojistného. Klienti mohou  využít také 10 % slevu v rámci pojištění odpovědnosti za škodu způsobenou provozem vozidla.

Finep nabízí ke každému zakoupenému bytu nový automobil zdarma nebo slevu ve stejné hodnotě. Akce platí pro nemovitosti od 2,9 mil. Kč (bez DPH) do 28. února 2009. Klient získá voucher v hodnotě 200 tisíc korun na nákup jakéhokoliv vozu u autosalonu Podbaba, po podepsání kupní smlouvy.

Skanska připravila akci, díky níž je možné získat byt v dispozici 2+kk o rozloze přes 50 metrů čtverečních za cenu již od dvou milionů korun včetně DPH. Konkrétně se jedná o bytovou jednotku z nového projektu Bytový dům Kytlická v Praze 9.
Conti Real u některých lokalit (např. Obytné zahrady v Praze 9) láká zájemce o bydlení na bonus až 140 tisíc korun. V jiných - třeba u projektu Farské Lúky - naopak straší zvyšováním cen zbývajících bytů o tři procenta poté, co prodá šedesátý byt v pořadí.[image: image15.png]
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Obchodování s nemovitostmi v krizi

Po prudkém růstu ekonomiky přišla krize, jejíž trvání a dopady lze zatím jen velmi těžko odhadnout. Typické pro krizi je vyčkávání trhu, tj. prudké snížení poptávky, způsobené zčásti obavami z budoucnosti a zčásti očekáváním dalšího snížení cen. 

Pokud jde o oblast nemovitostí, byla krizí dotčena obdobně jako další oblasti hospodářství. I v této oblasti došlo k prudkému propadu obchodování.

Na rozdíl od jiného zboží má oblast trhu nemovitostí specifické postavení.  Kupříkladu nákupem vyhovující nemovitosti si člověk řeší jednu z nejzákladnějších potřeb – bydlení. Proto pokud jde o obchodování s nemovitostmi pro bydlení, choval se trh s těmito nemovitostmi specificky i za krize, jelikož  je vždy ovlivňován řadou faktorů. Jedním z nejvýznamnějších  faktorů je trh práce – vylidňují se lokality, kde není práce a  dochází k zalidňování  periférií velkých měst a oblastí s průmyslovými zónami. 

Nejvýznamněji dopadla krize na developery. V případě developerských projektů výstavby nových obchodních a logistických center, celá řada těchto projektů byla,  pokud to stav stavebních prací dovoloval, zastavena.   Řada developerských projektů  byla změněna na jiné projekty. Řada developerů se snažila již rozpracované a zčásti či zcela zainvestované projekty prodat kapitálově silným firmám.  Taková snaha vedla ve svém důsledku k výraznému převisu nabídky nad poptávkou, čímž došlo k prudkému snížení cen v této oblasti.

Pokud se jedná o oblast obchodů s pozemky, došlo sice k poklesu zájmu trhu, ale většinou s tím poměrně rychle korespondovalo omezení nabídky. Protože pozemky nejsou v takové míře pořizovány na úvěr a náklady spojené s jejich údržbou jsou minimální, tak se ceny v podstatě udržely na stejné výši. Tento stav je ovšem modelový pouze za situace celkového omezení nabídky a poptávky. Velmi specifickou oblastí je trh se  zemědělskými pozemky. Jejich cena je  mimo lokality, ve které jsou nabízena do značné míry ovlivněna dotační politikou Evropské unie. U zemědělských pozemků k zásadním cenovým výkyvům nedošlo.

Starší stavby a byty byly obchodovány méně, ale situace byla obdobná jako v případě pozemků – nabídka nebyla tlačena ekonomickými faktory k prodeji za každou cenu a tak prodávající s prodejem raději vyčkávali. K poklesu cen sice došlo, ale nebyl tak výrazný jako u nových domů a bytů budovaných developery. Největší pokles cen nastal u bytů v panelových domech v méně atraktivních lokalitách. Tento cenový pokles byl zřejmě způsoben vysokými provozními náklady těchto bytů za současného prudkého zhoršování sociálního prostředí v řadě lokalit zastavěných staršími panelovými domy.

Z dosavadního souboru analytických podkladů  uvedených v této diplomové práci lze vyvodit následný vývoj. 

V počáteční fázi ekonomické krize  došlo k prudkému poklesu cen nemovitostí a snížení objemu obchodování nemovitostí. Jak je shora uvedeno, část developerských projektů se realizovala se ztrátou a v mnoha případech došlo k zastavení či zakonzervování dalších projektů.  Na trhu nemovitostí by se měl pomalu začít projevovat jejich nedostatek. 

Další fáze závisí do značné míry na chování státu a na legislativě. Za atypickou situaci lze považovat v ČR chování bankovního sektoru.  Komerční banky žijí z různých poplatků za vedení účtů a poskytování bankovních služeb. Za této situace  nejsou banky příliš nuceny poskytovat úvěry a mohou se chovat, pokud jde o poskytování úvěrů, až příliš opatrně. Takový postup bankovního sektoru je pozitivní v předkrizovém období, avšak pokud tato politika bank zůstane zachována, bude mít za následek další prohlubování krize. Proto lze ze strany státu a ČNB očekávat kroky směřující k omezení výše bankovních poplatků, což banky přinutí změnit obchodní strategii – poskytovat více úvěrů a tím tedy poskytnout trhu další potřebný kapitál. 

2  Územní, demografická a ekonomická analýza

Šumava tvoří velmi specifické území uprostřed hustě osídlené Evropy. Umělé rozdělení pohraničních hor bylo vždycky civilizačním fenoménem, který vedl v dějinách střídavě ke konfrontacím, nebo k nadějné přeshraniční spolupráci. V současné Šumavě se prolíná souhrn skutečností, které nevznikly úmyslnou lidskou činností, se souborem produktů tělesné a duševní činnosti, které tvoří lidskou civilizaci. 

Šumavu tedy můžeme považovat, oproti dnešní vžité představě o nedotknutelnosti přírody za starou za starou sídelní oblast. Šumava, tak jak ji známe dnes, je výsledkem vývoje především druhé poloviny 20. století. Události spojené s 2. světovou válkou přinesly velmi významné změny v demografické vývoji na úrovni celkové výměny obyvatelstva, vlastnických poměrech a hospodářství. Krajina Šumavy do značné míry ztratila na několik desetiletí skutečného hospodáře. 

2.1 Národní park Šumava

Národní park Šumava zahrnuje poměrně veliký region, který je značně heterogenní z hlediska přírodních podmínek a vlastností jednotlivých ekosystémů. Hlubší analýza Národního parku Šumava je proto nezbytnou součástí této diplomové práce. 

Základní údaje

Národní park Šumava byl vyhlášen  20. 3. 1991, nařízením vlády ČR č. 163/1991 Sb.


	Národní Park Šumava

	rozloha
	69 064 ha (největší národní park ČR)

	lesnatost:
	80 %
	54 100 ha

	nelesní pozemky :
	20 %
	13 900 ha

	zemědělská plocha
	9 %
	5 900 ha

	vodní plochy, toky
	1 %
	1 100  ha

	ostatní plochy
	9,9 %
	6800ha

	zástavba
	0,1 %
	66 ha

	Zónace 

	I. zóna - přírodní
	12,94%
	8 807 ha

	II. zóna – řízená přírodní
	82,11%
	56 851 ha

	III. zóna - rozvojová
	4,95%
	3 372 ha


            Tab.č.10

Neživá příroda

Šumava patří mezi nejrozsáhlejší a nejstarší pohoří střední Evropy s rozsáhlými relikty vrcholových plošin, ležících v několika úrovních v nadmořské výšce nad 1000 m n.m. Tyto jsou zachovány v její centrální části a nazývají se šumavské pláně. Pohořím Šumavy probíhá evropské rozvodí mezi Černým a Severním mořem. Pohoří má odlehlou geomorfologickou pozici vůči hlavním evropským erozním bázím. Relikty paleoreliéfu šumavských plání jsou považovány za jedny z nejstarších na evropském kontinentu.

Stamiliony let geologické historie jsou hlavním zdrojem pestrosti šumavské krajiny. Její povrch byl několikrát zdvižen horotvornými pochody, několikrát zarovnán a přitom rozlámán a rozrýván erozí. Po odstranění svrchních kilometrů zemské kůry zvětrávacími pochody a odnosem se na dnešní povrch dostaly horniny tvořící se dříve hluboko pod ním. Zejména zde nalezneme různé druhy rul a granitů, které zastupují dvě, na Šumavě zcela převládající skupiny hornin, totiž horniny přeměněné a hlubinné vyvřeliny. Odolnější horniny, které dokázaly lépe vzdorovat zvětrávání a odnosu, vyčnívají dnes nad okolní povrch jako bizarní skalní útvary nebo mohutné terénní vyvýšeniny, obohacují tvářnost šumavské krajiny. V nejmladších geologických obdobích pak celá řada horských ledovců vysílala své splazy do údolí. Zanechala za sebou příkré skalní stěny ledovcových karů a množství přesunutého materiálu, který v podobě morénových valů dosud zadržuje jezerní vody. Působení ledovce modelovalo také horu Plechý, nejvyšší vrchol na české straně Šumavy. I za tvar mohutného (svorového) jehlanu Velkého Javoru v sousedním Bavorsku, nedaleko našich hranic, je odpovědný ledovec. Rulový Boubín se svým slavným pralesem má na svazích kamenné moře z rozlámaných horninových bloků, oddělených při střídavém zamrzání a odtávání. Do horninového masivu Šumavy se zařezávaly a dosud zařezávají vodní toky jako Vydra a Křemelná a hloubí zde svá hluboká, kaňonovitá údolí. Na plochém a mírně zvlněném povrchu Plání, tam, kde se hromadí voda, jsou rozlehlá rašeliniště, na nichž najdeme i rostlinné druhy přežívající z dob ledových.

Šumava  se přes svůj celkově horský charakter s převahou kyselých substrátů vyznačuje některými zvláštnostmi, které ji po přírodovědecké stránce odlišují od jiných pohoří České republiky. Tyto zvláštnosti se pak významně obrážejí i v charakteru půdního pokryvu.

Šumava se nachází v oblasti přechodného středoevropského klimatu a podle klimatického členění ČR patří hlavní část pohoří do chladné klimatické oblasti. Zdejší podnebí má přechodný ráz, uplatňují se zde vlivy oceánského i kontinentálního klimatu, tzn. že jsou zde v průběhu roku poměrně malé teplotní výkyvy a poměrně vysoké srážky. Teplotní gradient se mění především s nadmořskou výškou (průměrné teploty jsou ve výšce 750 m n. m. ca 6 °C a v 1300 m n. m. asi 3 °C), ovšem v terénních depresích a horských údolích (např. horní tok Vltavy a Otavy) jsou vlivem teplotních inverzí teploty výrazně nižší než na vrcholech a hřebenech nad hladinou inverze. Nejchladnějším měsícem bývá leden, nejteplejším červenec. Období s průměrnou teplotou < - 0°C začíná v nejvyšších polohách počátkem listopadu (koncem října) a končí na konci března, popř. v dubnu (zima trvá 5 měsíců, ranní mrazíky trvají ještě o dva měsíce déle). Celkové množství srážek se také zvyšuje s rostoucí nadmořskou výškou, přičemž největší je v centrální části Šumavy (Březník 1486-1552 mm v třicetiletém průměru) a liší se samozřejmě na návětrné a závětrné straně pohoří.

Systém přirozených povrchových vod NP Šumava tvoří prameniště a rašeliniště, síť vodních toků a ledovcová jezera. Tento systém doplňují umělá vodní díla jako jsou plavební kanály a náhony a umělé nádrže (bývalé plavební, rybochovné nebo přehrady). Celé území Národního parku Šumava je zahrnuto do Chráněné oblasti přirozené akumulace vod (CHOPAV), která téměř koresponduje s hranicí CHKO Šumava (nařízením vlády č. 40/1978), podle zákona č. 138/1973 Sb., o vodách. V CHOPAV jsou uplatňována ochranná opatření, jejichž cílem je zabránit snižování vodního potenciálu území, nepříznivým změnám jakosti vod a takovým zásahům do přírodních poměrů, které by mohly negativně ovlivnit vodohospodářskou funkci území (přirozená retenční schopnost a možný zdroj pitné vody).

Celkový průměrný odtok z území NP Šumava je 14,1 m3/s. Přitom do Otavy odtéká 61 % uvedeného množství, což je dáno vyšším specifickým odtokem z povodí. Na celkovém odtoku z povodí Labe v profilu státní hranice se podílí odtok z NP Šumava 4,6 %, přitom plocha povodí NP Šumava činí pouze 1,4 % povodí Labe na území ČR. To dokumentuje význam tohoto území jako zdrojové oblasti.  Příznivé klimatické podmínky a přírodní podmínky s množstvím mokřadních a rašelinných ploch ovlivňují příznivě akumulaci vod v území a regulaci jejich odtoku.

Rostlinstvo

Šumavská květena a rostlinstvo je charakteristickou ukázkou středohorské středoevropské flóry a vegetace, ale má i svá určitá specifika, daná zejména relativní blízkostí alpského vysokohorského masivu aj. Šumava, až na nevelké úseky podhůří, neoplývá přílišnou různorodostí přírodních podmínek. Také její květena má proto poněkud uniformní ráz, zpestřovaný spíše antropogenními než přírodními vlivy.

Základní vklad do fytogenofondu Šumavy se uskutečňoval v dávných obdobích geologické minulosti země. Ve svém úhrnu proto odpovídá středoevropskému globálu danému polohou, rozpětím nadmořských výšek, klimatem a změnami klimatu v průběhu věků.

Živočišstvo

Šumava jako typická lesní oblast středohorského charakteru je dodnes především domovem původní středoevropské lesní zvířeny.  Chybí zde pouze větší šelmy medvěd a vlk, vyhubené zde člověkem až v 19. stol. Původně již ve středověku byli vyhubeni velcí kopytníci zubr a los, který je však již opět součástí zvířeny, byť jen v jižní části Šumavy. Z atraktivních druhů je dnes nejznámější od 80. let úspěšně reintrodukovaný rys ostrovid. Velké druhy kopytníků, především jelen lesní, jsou za absence ostatních predátorů uměle myslivecky obhospodařovány. Hlavním obsahem péče o zvěř v národním parku je ochrana původních a ohrožených druhů, jejich biotopů a optimalizace početnosti druhů.  Charakteristické pro lesy vyšších poloh Šumavy je však zejména zastoupení ptáků s tzv. boreomontánním rozšířením (tj. druhů žijících v severské tajze a středoevropských horách). Z nich jsou nejznámější např. lesní kuři - tetřev hlušec v horských lesích, tetřívek na rašeliništích a otevřených mokřadech i celoplošně hojnější jeřábek lesní.

Fauna Šumavy je v první řadě významně ovlivněna velikostí území. To je důvod, proč je Šumava v podstatě mozaikou biotopů. I když výrazně převažují smrkové nebo smíšené lesy a rašeliniště, jsou zde zastoupeny vlhké i suché louky nebo specifické biotopy, jakými jsou karové stěny ledovcových jezer nebo kamenná moře. Diverzita vodních stanovišť je též vysoká, od pramenných stružek po řeku Vltavu, od rašelinných tůněk po Lipenskou vodní nádrž.

Druhým faktorem s příznivým vlivem na živočišstvo Šumavy je prolínání výskytu druhů patřících různým geografickým oblastem. Samozřejmě převažují středoevropské druhy, ale významně jsou zastoupeny glaciální severské relikty, druhy náležící alpské oblasti a zasahují sem též okrajově druhy karpatské soustavy.

Člověk a příroda

Území NP Šumava zahrnuje většinu z nejcennějších přírodních společenstev Šumavy s potřebou přísné ochrany. Jsou to například zbytky pralesovitých porostů horských lesů, ledovcová jezera nebo horská či údolní vrchoviště. Zároveň je však jedním z jeho základních rysů téměř všudypřítomné prolínání této málo dotčené "přírodnosti" se stopami staleté přítomnosti člověka. Krajina v Národním parku Šumava je tudíž formována jak přírodními tak kulturními vlivy. V kulturní krajině je cílem trvale uchovat typicky šumavskou krajinu se všemi tradičními prvky, včetně způsobu hospodaření.

Poslední doba ledová doznívala ve střední Evropě před 14 - 13 tisíci lety. Člověk se tehdy zdržoval v oblastech s příznivějším klimatem a bohatšími zdroji obživy a obvodové části Šumavy nanejvýš snad náhodně navštěvoval.  Na sklonku poslední doby ledové a ještě dlouho potom byla Šumava otevřená, bezlesá krajina. V dalších obdobích tak, jak se postupně měnil charakter klimatu a přírodní podmínky umožňovaly stále větší rozvoj lesa, se šumavská krajina postupně zalesňovala. Les s pestrou mozaikou dřevin a bylin, jejichž druhové složení a prostorové rozvrstvení záviselo pouze na přírodních podmínkách. Člověk tehdy ještě šumavskou krajinu neobýval, zcela nevýznamným způsobem ovlivňoval pouze nižší, obvodové části území. I když ještě nelze mluvit o nějaké souvislé a trvalé kolonizaci tohoto území, znamenal zde nástup pasteveckých kultur především místní prořeďování lesa a odlesňování, mnohde dlouhodobé a dosti podstatné. Vyšší a nejvyšší části Šumavy však zůstávaly stále pokryty nedotčenými pralesy, i když i tato území byla člověkem stále častěji navštěvována a v úzce vymezených prostorech již i hospodářsky využívána.

Nejprve sem člověk pronikal za těžbou drahých kovů. Zejména těžba zlata z potočních náplavů byla hybnou silou raného sezónního průniku člověka až do nejvyšších poloh centrální části pohoří. Za těžbou kovů přicházely do vyšších částí Šumavy i další vlivy, které postupně směřovaly k narušování celistvosti horského lesa a k místnímu dočasnému a posléze trvalému odlesňování. Sezónní pastva dobytka v lesích, od počátku osídlení běžná v podhůří, se nejdříve výrazněji uplatnila v severozápadní a centrální části vyšší Šumavy. Na přelomu středověku a novověku byla však již častá na celém území.

Velký vliv na stav lesů na Šumavě mělo zejména sklářství, jehož počátky jsou doloženy již v polovině 14. století. Sklářské hutě stály na počátku kolonizace na řadě míst v dosud nedotčených lesích vyšší Šumavy. 

S rozvojem městského osídlení a později i průmyslu v českém a podunajském vnitrozemí stoupala během středověku a zejména počátkem novověku spotřeba palivového a stavebního dřeva. Ve vrcholové fázi středověku, kdy tyto problémy doléhaly obzvlášť tíživě, byla těžba lesa a tím i další účelová kolonizace vyšších oblastí Šumavy omezována pouze dopravní nedostupností obrovských dřevních zásob. Druhá polovina 17. století a zejména pak 18. století se stává obdobím, kdy se kolonizace Šumavy dovršuje. Dovršuje se tím i odlesnění určitých částí území a strukturní přeměna původního lesa ve značné části i těch nejvyšších poloh Šumavy. Cílem této vlny kolonizace je především zužitkování dřevních zásob nejvyšších poloh pohoří.

Způsoby ochrany Šumavy

V současnosti má oblast Šumavy mnohonásobný systém ochrany:

a) Biosférická rezervace Šumava.

b) Národní park Šumava.

c) Chráněná krajinná oblast Šumava.

d) Území Natura 2000.

e) Evropsky významná lokalita Šumava CZ0314024 - vymezena celá Šumava.

f) Ptačí oblast Šumava (vymezena většina Šumavy) a Údolí Otavy a Vltavy.

g) Ramsar side (mokřadní ekotopy: nejrozsáhlejší Modravské slatě, Černé jezero, Čertovo jezero, Prášilské jezero, jezero Laka, Povydří, Bílá strž, aj.).

h) Eeconet (Evropská strategie biologické a krajinné diverzity): skladebné prvky jádrových území - biocentra (keystone areas), biokoridory (corridors), zóny zvýšené péče o krajinu (nature development areas). 

i) Územní systém ekologické stability, příprava evropsky významných biocenter.

j) Chráněná oblast přirozené akumulace vod.

k) Ochranné zóny I., II. a III. stupně v NP. 

l) Klidové zóny (6 rozsáhlejších území, kde jsou vylučováni turisté).

m) Bezzásahové zóny.

n) Maloplošná chráněná území přírody (většina jich byla zařazena do I. zóny, výjimečně do II. zóny).

o) Chráněné památné stromy .

p) Chráněné druhy organismů a jejich lokální biotopy.

q) Genetické banky.

Z celkového výčtu ochrany uvedu pouze ty způsoby ochrany, které mají svým rozsahem  významný vliv na omezení vlastnických práv k nemovitostem na území Národního parku Šumava.  

Natura 2000

NATURA 2000 je soustava chráněných území evropského významu s nejcennějšími přírodními stanovišti a významnými druhy rostlin a živočichů.Česká republika jako nový členský stát Evropské unie má povinnost řídit se jejími závaznými dokumenty. V oblasti životního prostředí jsou to dvě důležité směrnice, a to Směrnice o ochraně volně žijících ptáků z roku 1979 a Směrnice o ochraně stanovišť, volně žijících živočichů a planě rostoucích rostlin z roku 1992. Podle nich členské státy vymezují lokality Natury 2000, jejichž cílem je zachovat přírodní prostředí a umožnit přežití druhů rostlin a živočichů, které na mnoha místech Evropy už vymizely.

Země Evropské unie plánovaly, že vytváření soustavy evropsky významných chráněných území dokončí již do roku 2000; a proto se celá soustava nazývá NATURA 2000. 

Ptačí oblasti   
Ptačí oblast Šumava byla vyhlášena Nařízením vlády č.681 ze dne 8.12.2004. Hlavními druhy – předměty ochrany této ptačí oblasti jsou tetřev hlušec, tetřívek obecný, jeřábek lesní, čáp černý, chřástal polní, kulíšek nejmenší, sýc rousný, datel černý a datlík tříprstý. V zákoně o ochraně přírody a krajiny je ptačí oblast definována jako zvláštní kategorie územní ochrany, zaměřená na zachování početnosti populací vyjmenovaných druhů ptáků a stavu jejich životního prostředí. Kromě uvedených klíčových druhů je na Šumavě zaznamenán výskyt dalších dvaceti druhů evropsky významných ptáků, mezi něž patří například včelojed, sokol, výr, ledňáček a jiní. 

Evropsky významná lokalita Šumava 

Byla navržena podle požadavků směrnice o stanovištích. Její konečná velikost a tvar jsou dány sjednocením mnoha dílčích lokalit, které mají různé předměty ochrany. Vnější hranice lokality určuje oblast, kde je důvodem ochrany rys ostrovid, který jako poměrně velká šelma potřebuje dostatečně velké teritorium. Uvnitř této lokality se skrývají menší území, kde jsou chráněna stanoviště - například pro Šumavu typická rašeliniště, horské smrkové lesy nebo bučiny. Ale i louky, které vznikly dlouhodobou činností člověka, jsou cenným přírodním stanovištěm a zaslouží ochranu. V rámci velké "rysí" oblasti leží ale i další území vymezená pro evropsky významné druhy živočichů (vranka obecná, vydra říční, netopýr velký, vrápenec malý, perlorodka říční, mihule potoční, střevlík Ménetriesův) nebo rostlin (hořeček český). 

2.2 Demografická analýza Národního parku Šumava

Demografie je vědní obor, který zkoumá reprodukci lidských populací. Změny počtu obyvatel a populační přírůstek jsou tedy základními tématy demografie. Početní stav obyvatelstva přímo ovlivňují procesy porodnosti, úmrtnost  a prostorové mobility (stěhování). Demografická analýza se obecně zabývá rozborem jednotlivých složek demografické reprodukce, tj. úmrtnosti spojené s nemocností, porodností, potratovostí, sňatečnosti a rozvodovosti. Demografická analýza studuje demografické události jako hromadné jevy s cílem vymezit jejich charakteristické znaky a zkoumat jejich proměnlivosti v průběhu času nebo na určitém území. Při svém studiu vychází ze základní datové dokumentace a údaje dává do vzájemných vztahů a souvislostí. Výsledkem jsou pak demografické ukazatele. Odlišnost Šumavy od jiných oblastí (podobně specifických) je zejména v demografickém vývoji po roce 1945. Odchod části českých obyvatel po anexi Sudet v roce 1938 a poválečný odsun obyvatel německé národnosti sice postihl i další oblasti Sudet , avšak sídelní struktura v příhraničních oblastech s dřívější NDR (Německá demokratická republika) a Polskem zůstala v zásadě zachována, jelikož byly tyto země součástí stejné politické aliance jako bývalé Československo. V území při jihozápadní státní hranici (Šumava) k obnově osídlení nikdy nedošlo. K pozitivním změnám nedošlo ani po roce 1991, po pádu železné opony, ani po vstupu ČR do EU a následně do Schengenského prostoru, kdy padly hraniční bariéry. 

V následné analýze je uveden soubor informací, který je nutný pro závěrečnou analýzu. Pro jednoduchost a potřebnou komplexnost je tato kapitola nazvána jako demografická analýza, i když obsahuje větší počet, než demografických informací. 

Demografický vývoj vybraných obcí

2000 – 2008

	
	Prášily
	Srní
	Horská Kvilda
	Modrava
	Kvilda
	Stožec

	2000
	175
	350
	43
	51
	135
	205

	2001
	132
	350
	49
	51
	172
	219

	2002
	127
	343
	55
	47
	171
	224

	2003
	132
	336
	58
	51
	169
	228

	2004
	135
	320
	62
	54
	166
	222

	2005
	142
	313
	67
	52
	167
	217

	2006
	147
	312
	66
	52
	167
	215

	2007
	155
	304
	70
	55
	167
	214

	2008
	152
	290
	73
	52
	170
	212


   Tab. č.11

Prášily

Malá šumavská obec na úpatí vrchu Ždánidel v blízkosti Prášilského jezera a jezera Laka v nadmořské výšce zhruba osmi set metrů - vznikla v polovině 18. století na území Královského hvozdu. Nejvýznamnější rozvoj obce nastal v období budování sklářského podnikání, zejména příchodem slavného sklářského rodu Ábele. Po úpadku sklářství byla v opuštěné brusírně skla vybudována slavná papírna. 

Prášily prošly během své existence obdobím rozkvětu, popularity i obdobím chátrání, zapomnění a izolace ve vojenském újezdu. V současné době jsou Prášily opět opět významným střediskem šumavské turistiky. Najdete zde dvě infocentra, řadu penzionů, restaurace a dva obchody i novou cukrárnu. 

V bezprostředním okolí je několik set kilometrů značených turistických cest pro pěší, cyklisty a v zimě upravovaných stop pro lyžaře. Sídlí zde středisko Lesní správy Národního parku Šumava, policie a pošta. Zážitkem je návštěva botanické zahrady, archeopark, podívat se můžete se na bizony, využívat sportovní areál a i školící středisko. 

Areál bývalého hřbitova byl přebudován na pietní místo a ve středu obce byl odhalen pomník se jmény zaniklých okolních osad.  

Vybrané statistické údaje za obec

	Ukazatel
	hodnota

	Celková katastrální výměra (ha)
	11 228

	· Orná půda (ha)
	6

	· Trvalé trávní porosty (ha)
	72

	Zemědělská půda celkem (ha)
	78

	· Lesní půda (ha)
	9 124

	· Vodní plochy (ha)
	35

	· Zastavěné plochy (ha)
	11

	· Ostatní plochy (ha)
	1 979

	Počet podnikatelských subjektů celkem
	77

	· Zemědělství, lesnictví
	32

	· Průmysl
	1

	· Doprava a spoje
	3

	· Obchod, prodej, pohostinství
	18

	· Ostatní obchodní služby
	13

	· Veřejná správa
	1

	· Ostatní veřejné, sociální a osobní služby
	9

	Právní forma

	· Akciové společnosti
	1

	· Obchodní společnosti
	4

	· Živnostníci
	51

	· Samostatně hospodařící rolníci
	5

	· Svobodná povolání
	3

	· Zemědělští podnikatelé
	5

	· Ostatní právní formy
	8


   Tab.č. 12

Srní

 Obec byla založena dřevaři počátkem 18. století, se kterými byla sepsána smlouva o odprodeji pozemků. Jméno Srní dostala obec údajně podle toho, že se zde zdržovalo velké množství srnčí zvěře. Typickou šumavskou architekturu zde představují dochované horské roubené chalupy postavené na kamenné podezdívce se stěnami chráněnými šindelem. 

Také nejvýznamnější stavební památka kostel Nejsvětější Trojice má stěny částečně kryty šindelem. Byl postaven v letech 1804  až 1805 místo původního dřevěného kostelíka z roku 1788.V současné době je Srní oblíbené rekreační středisko s možností ubytování v hotelech či soukromí. 

V okolí Srní jsou výborné podmínky pro pěší turistiku i milovníky jízdních kol. V zimním období se dá využít sjezdovek na svazích Spáleného a Sedelského vrchu nebo je možné se vydat na některou z běžeckých tras.

Vybrané statistické údaje za obec

	Ukazatel
	hodnota

	Celková katastrální výměra (ha)
	3 348

	· Orná půda (ha)
	169

	· Zahrady
	3

	· Trvalé trávní porosty (ha)
	490

	Zemědělská půda celkem (ha)
	662

	· Lesní půda (ha)
	2 440

	· Vodní plochy (ha)
	70

	· Zastavěné plochy (ha)
	11

	· Ostatní plochy (ha)
	165

	Počet podnikatelských subjektů celkem
	131

	· Zemědělství, lesnictví
	62

	· Průmysl
	5

	· Stavebnictví
	3

	· Doprava a spoje
	4

	· Obchod, prodej, pohostinství
	31

	· Ostatní obchodní služby
	17

	· Veřejná správa
	2

	· Školství, zdravotnictví
	2

	· Ostatní veřejné, sociální a osobní služby
	5

	Právní forma

	Státní organizace
	1

	Obchodní společnosti
	4

	Živnostníci
	93

	Samostatně hospodařící rolníci
	9

	Svobodná povolání
	2

	Zemědělští podnikatelé
	6

	Ostatní právní formy
	16

	Mateřská škola
	1

	Základní škola – nižší stupeň (1. – 5. ročník) 
	1

	Detašované pracoviště lékaře 
	1


  Tab. č. 13

Horská Kvilda

Horská Kvilda vznikla v místě, kde se spojovala stará Horní zlatá stezka od Grafenau s novější obchodní cestou od Freyungu a Mauthu. Asi nejstarší částí obce je prostor pozdějšího Polaufova statku a hostince, místo rozdvojení obou stezek ve směru z Čech. Lze předpokládat, že vznik usedlosti měl přímou vazbu na zabezpečení provozu na stezkách. Prvý písemný doklad o tom je sice až z roku 1680, kdy prvý známý majitel této usedlosti, Tobiáš Müller, měl uloženy mimo obvyklých poplatků také různé povinnosti k uživatelům obou stezek, ale z logiky věcí se nabízí, že tomu tak bylo již mnohem dříve. v roce 1707 další majitel Lukáš Priam se sám označil jako „filiální celní nájemce“.obec v centrální Šumavě – Pláních, pod vrchem Antýgl (1 253 m.n.m.). Sestává se z asi 30 roztroušených domků. Obcí protéká Hamerský potok. Rozkládá se v mírně zvlněné zalesněné náhorní plošině s mnoha slatěmi a mokřady v nadmořské výšce 1 045 – 1 090 m.n.m. To ji činí jednou z nejvýše položených obcí v Čechách a zajišťuje dostatek sněhu po celé zimní období. Nachází se zde velký počet udržovaných lyžařských tras, cyklostezek a vyznačených tras pro pěší. V blízkosti obce leží Jezerní slať s naučnou stezkou a vyhlídkovou věží. Obec leží uprostřed Národního parku Šumava a je známým, i když klidnějším střediskem zimní i letní rekreace. K Horské Kvildě náleží ještě několik osad – Výhledy, Zlatá Studna, Horní Antýgl a Korýtko. 

Vybrané statistické údaje za obec

	Ukazatel
	hodnota

	Celková katastrální výměra (ha)
	2 991

	· Trvalé trávní porosty (ha)
	146

	Zemědělská půda celkem (ha)
	146

	· Lesní půda (ha)
	2 623

	· Vodní plochy (ha)
	171

	· Zastavěné plochy (ha)
	3

	· Ostatní plochy (ha)
	48

	Počet podnikatelských subjektů celkem
	30

	· Zemědělství, lesnictví, rybolov
	5

	· Stavebnictví
	1

	· Obchod, prodej a pohostinství
	14

	· Ostatní obchodní služby
	6

	· Veřejná správa, obrana, povinné sociální pojištění
	1

	· Ostatní veřejné, sociální a osobní služby
	3

	Právní forma

	Živnostníci
	19

	Samostatně hospodařící rolníci
	2

	Svobodná povolání
	2

	Zemědělští podnikatelé
	4

	Ostatní právní formy
	3

	Samostatná ordinace praktického lékaře pro dospělé
	1


  Tab. č. 14

Modrava

Modrava vznikla jako rybářská osada. První dochovaná zmínka o Modravě se datuje do roku 1614. Od roku 1757 se Modrava rozvíjí jako rybářská a lovecká osada. Ke změně dochází po roce 1799, kdy kníže Schwarzenberg kupuje od hraběte Kinského rozsáhlé území Prášilského panství a využívá obrovského bohatství dřeva ze zdejších rozsáhlých lesů. S novou orientací je spojena také výstavba sídla Březník (Pürstling), které je hlavním dějištěm románu spisovatele Šumavy Karla Klostermanna - Ze světa lesních samot.

V roce 1924 byla postavena jedna z dominant obce - Klostermannova chata. Jejím projektantem je slavný architekt Bohuslav Fuchs. 

Filipova Huť byla založena roku 1785 jako sklářská osada . Vznikla v místech obchodní cesty z Kašperských Hor do Pasova, zbudované Karlem IV. V roce 1785 zde plavci dříví ze Schlosselwaldu Franz Denk a Franz Weber zřídili skelnou huť na duté sklo s jednou pecí. Výstavbu hutě na svých pozemcích povolil tehdejší majitel , hrabě Filip Kinský , jehož jménem byla také huť pojmenována. 

Počátek historie obce Vchynice - Tetov je rovněž spojen se založením skelně huti v roce 1792. Po celkovém úpadku sklářství a přechodem vlastnických práv na Schwarzenbergy zde nastal nebývalý rozvoj. Roku 1799 započal ing. Rosenauer se stavbou plavebního kanálu jemuž dal název Vchynicko - Tetovský. V současné době zůstala po někdejší slávě této obce ojedinělá stavení, která nikterak nepřipomínají bohaté osídlení v historii. 

V současné době je Modrava významným centrem šumavské turistiky. 

Vybrané statistické údaje za obec
	Ukazatel
	hodnota

	Celková katastrální výměra (ha)
	8 163

	· Trvalé trávní porosty (ha)
	92

	Zemědělská půda celkem (ha)
	92

	· Lesní půda (ha)
	7 507

	· Vodní plochy (ha)
	300

	· Zastavěné plochy (ha)
	4

	· Ostatní plochy (ha)
	261

	Počet podnikatelských subjektů celkem
	40

	· Zemědělství, lesnictví, rybolov
	28

	· Obchod, prodej a pohostinství
	8

	· Ostatní obchodní služby
	2

	· Veřejná správa, obrana, povinné sociální pojištění
	1

	· Ostatní veřejné, sociální a osobní služby
	2

	Právní forma

	Živnostníci
	27

	Zemědělští podnikatelé
	1

	Ostatní právní formy
	1


    Tab. č. 15

Kvilda

Velký vliv na osídlování zdejší krajiny měly obchodní stezky. Horní zlatá stezka, neboli kašperskohorská, chráněná královským hradem Kašperkem, sloužila obchodnímu ruchu od roku 1366. Spojovala Pasov s Kašperskými Horami přes Salzgattern, Freyung a Kvildu. Tuto významnou obchodní cestu nechal Karel IV. vytyčit v roce 1356. Význam Horní zlaté stezky postupně rostl, proudilo po ní nejen zboží, ale i myšlenky, kultura a kolonisté, kteří osídlovali pohraniční hvozd. 

Kromě soli se z Pasova do Čech vozily  drahé látky, jižní plody, koření, víno a opačným směrem hlavně obilí, slad, chmel, med, vlna, kůže a mnoho dalších, zejména zemědělských produktů. Ves Kvilda vzniká podél této cesty pravděpodobně v 15. , spíše pak v 16. století. Nejen počtem obyvatel, ale zejména svým hospodářským potenciálem se Kvilda postupně stala nejvýznamnější obcí centrální Šumavy. 

Vedle větších dřevozpracujících podniků, hamrů, skláren a papírny ve Františkově nabízelo své řemeslné výrobky pozoruhodné množství živnostníků. V roce 1945 žilo v Kvildě 1 120 obyvatel v 180 domech. Poválečný vývoj Kvildy byl ovlivněn nejen odsunem německého obyvatelstva  a dosídlením malého počtu nesourodých obyvatel, ale zejména zřízením pohraničního pásma, které zvláště na západní hranici podléhalo přísnému režimu. V roce 1950 žilo v Kvildě ve 144 domech 238 obyvatel. Současný počet obyvatel osciluje kolem 170. Katastrální území Kvildy  s celkovou rozlohou 4 517 ha zahrnuje i zaniklou obec Bučinu, z toho Kvilda 3 131 ha.

Dnes je Kvilda významným turistickým střediskem centrální Šumavy, poskytující turistům více jak 750 lůžek v 19 rekreačních zařízeních. Kvilda má  obecní úřad, poštovní úřad, obchod s potravinami, turisty oblíbenou pekárnou, obchod se sportovním zbožím a krámek s drogerií a suvenýry, půjčovna lyží a jízdních kol. O turisty dále pečují Informační centrum Obce Kvilda a Informační středisko NP Šumava.

Vybrané statistické údaje za obec

	Ukazatel
	hodnota

	Celková katastrální výměra (ha)
	4 518

	· Trvalé trávní porosty (ha)
	381

	Zemědělská půda celkem (ha)
	381

	· Lesní půda (ha)
	3 762

	· Vodní plochy (ha)
	32

	· Zastavěné plochy (ha)
	5

	· Ostatní plochy (ha)
	337

	Počet podnikatelských subjektů celkem
	99

	· Zemědělství, lesnictví
	34

	· Průmysl
	4

	· Stavebnictví
	6

	· Doprava a spoje
	2

	· Obchod, prodej, pohostinství
	33

	· Ostatní obchodní služby
	11

	· Veřejná správa
	1

	· Školství, zdravotnictví
	1

	· Ostatní veřejné, sociální a osobní služby
	7

	Právní forma

	Akciové společnosti
	1

	Obchodní společnosti
	9

	Družstevní organizace
	1

	Živnostníci
	66

	Samostatně hospodařící rolníci
	4

	Svobodná povolání
	4

	Zemědělští podnikatelé
	5

	Ostatní právní formy
	9

	Veřejná knihovna 
	1

	Muzeum 
	1

	Kulturní zařízení ostatní
	1

	Sakrální stavba
	1

	Koupaliště a bazény 
	1

	Hřiště 
	1

	Tělocvičny 
	1

	Ostatní zařízení pro tělovýchovu
	1

	Detašované pracoviště lékaře 
	1


   Tab.č. 16

Stožec

Dnes největší obec jižní části NP a CHKO Šumava. Známá již od roku 1769 jako obec založená na místě původního dřevařského osíd​lení ze 16. století. Později významné středisko dřevařské výroby z rezonančního smrkového dřeva, jehož byly okolní lesy vždy bohatým zdrojem (od roku 1855 zde továrna firmy Bienert na výrobu ozvučných desek, přenesená sem z Modravy a známá ze Stožce ještě v roce 1929).
Vzestup významu obce na úkor dříve podstatně lidnatějších sousedních Českých Žlebů (4 km) znamenala zejména výstavba želez​niční tratě Prachatice - Volary - Černý Kříž - Stožec - Nové Údolí - Waldkirchen - Passau (SRN) od roku 1910, dokonce s přímým vlakovým spojením Praha - Pasov v dobách největší slávy tratě mezi dvěma světovými válkami. V roce 1958 ukončena osobní přeprava, byť pro dopravu dřeva fungovala dále, až do nedávné současnosti. V roce 1976 zrušena na bavorské straně z ekonomických důvodů trať zcela. 

Obec je rozložena na západním svahu nad pravým břehem Studené Vltavy. Ráz obce bohužel značně narušila výstavba z 60tých let. Přestože Stožec nemá historicky významné či chráněné stavby, stojí za zmínku např. půvabný objekt bývalé schwarzenberské lesovny (dnes sídlo Lesní správy Stožec) nad Studenou Vltavou směrem k Černému Kříži, skrytý v zeleni nad Studenou Vltavou.

Asi nejznámější budova Stožce je „Hotel Pstruh“ při záchytném parkovišti pod železniční stanicí Stožec, ale i některé dřevařské domky či usedlosti roztroušené po otevřeném okolí Stožce.

České Žleby (860 – 940 m)

Původně jedna z nejvýznamnějších obcí této části Šumavy, odvozující svůj původ i význam z polohy na trase historické Zlaté stezky (v místech napájení soumarů z vydlabaných kmenů). Odtud vznikl dřívější název České Trouby či koryto. Osada je připomínána již ve 13. století, teprve však až od roku 1709 tradováno založení obce či dřevařské obce, v roce 1789 pak také kostel. Do 2. světové války rozsáhlá obec s více než 1000 obyvatel, významnější než Stožec. Z dochovaných zbytků památek v dnešní osadě stojí za zmínku snad jen kostelík z 18. století se hřbitovem či kamenná kašna v centru osady. 

Osada Dobrá (760 m)

Původně jen dřevařská osada, působí jako protipól obce Stožec. V oblasti Šumavy je tato osada jedinečně dochovaný a podstatněji stavebně ani architektonicky nenarušený téměř „skanzen“ takzvaného „tyrolského“ roubeného domu, přeneseného do oblasti Volarska již v 16 století přesídlenci z Tyrolska. Osada je dnes chráněna jako památková zóny, zejména bývalý střed osady s objektem školy a místními usedlíky upravenou kapličkou, ale i řada dochovaných dřívějších výrazových prvků jednotlivých objektů umožňuje dojem návratu do staré historie Šumavy. 

Vybrané statistické údaje za obec

	Ukazatel
	hodnota

	Celková katastrální výměra (ha)
	10 478

	· Orná půda (ha)
	2

	· Zahrady
	1

	· Trvalé trávní porosty (ha)
	1 260

	Zemědělská půda celkem (ha)
	1 263

	· Lesní půda (ha)
	7 918

	· Vodní plochy (ha)
	114

	· Zastavěné plochy (ha)
	9

	· Ostatní plochy (ha)
	1 175

	Počet podnikatelských subjektů celkem
	98

	· Zemědělství, lesnictví
	68

	· Průmysl
	3

	· Stavebnictví
	5

	· Obchod, prodej, pohostinství
	15

	· Ostatní obchodní služby
	5

	· Veřejná správa
	2

	· Školství, zdravotnictví
	1

	· Ostatní veřejné, sociální a osobní služby
	4

	Právní forma

	Státní organizace
	1

	Obchodní společnosti
	2

	Živnostníci
	81

	Samostatně hospodařící rolníci
	10

	Svobodná povolání
	2

	Zemědělští podnikatelé
	3

	Ostatní právní formy
	4

	Veřejná knihovna 
	1

	Hřbitov
	1

	Mateřská škola
	1

	Základní škola – nižší stupeň (1. – 5. ročník) 
	1

	Hřiště 
	1

	Tělocvičny
	1

	Ostatní zařízení pro tělovýchovu
	1


   Ta. č. 17

2.3 Ekonomická analýza území NP Šumava

Hodnocení ekonomického potenciálu

Vyjdeme-li z rozporu mezi existující silnou ochranou přírody v území NP Šumava  a potřebami v oblasti ekonomického rozvoje, je hlavním cílem této kapitoly prověřit, zdali má silná ochrana přírody v daném území závažné dopady na stav a vývoj místní ekonomiky. 

Téma sporu mezi ochranou přírody a ekonomickým rozvojem je politicky vysoce citlivé a obsahuje řadu potenciálních „trade-offs“ spadajících do oblasti normativních soudů a hodnot.

Region Jihozápad, do kterého spadá území NP Šumava, je v rámci srovnání ekonomické vyspělosti mírně podprůměrně rozvinutým regionem v rámci České republiky. 

Vláda České republiky, která se tento stav uvědomuje, přijala svým usnesením č. 929 z 20.7.2009 Politiku územního rozvoje České republiky, která se zabývá tzv. specifickými oblastmi. 

Specifické oblasti jsou vymezovány v územích, ve kterých se v porovnání s ostatním územím ČR dlouhodobě projevují problémy z hlediska udržitelného rozvoje území,tj. problémy se zajištěním vyváženého vztahu příznivého životního prostředí, hospodářského rozvoje a soudržnosti společenství obyvatel území (uvedené v úvodech vymezení). Přitom se jedná o území se specifickými hodnotami anebo se specifickými problémy mezinárodního a republikového významu, nebo které svým významem přesahují území kraje.

Specifické oblasti zahrnují obce, ve kterých je dle zjištěných skutečností nejnaléhavější potřeba řešení problémů z hlediska udržitelného rozvoje území. Účelem vymezení specifických oblastí je, aby v nich kraje, ministerstva a jiné ústřední správní úřady v rámci svých působností vytvářely podmínky pro odstranění problémů s cílem umožnit udržitelný rozvoj území a to v souladu s cíli a úkoly územního plánování definovanými stavebním zákonem a při respektování republikových priorit územního plánování a ochrany přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území.

Cituji z usnesení vlády ČR č. 929 z 20.7.2009: 

Politika územního rozvoje vymezuje následující specifické oblasti:

SOB1 Specifická oblast Šumava

Vymezení:

Území obcí z ORP Česky Krumlov (západní část), Klatovy (jihozápadní část), Prachatice (jihozápadní část), Sušice, Vimperk.

Důvody vymezení:

a) Potřeba úměrně a rovnoměrně rozvíjet a využívat s ohledem na udržitelný rozvoj území vysoký rekreační potenciál krajiny přírodně cenné a společensky atraktivní oblasti Šumavy, která je největším národním parkem v ČR, chráněnou krajinnou oblastí a biosférickou rezervací UNESCO. Jedná se o celistvé území s kvalitním životním prostředím a vysokými přírodními a krajinnými hodnotami.

b) Potřeba posílit ekonomicky a sociální rozvoj v souladu s ochranou přírody, zejména rozvoj drobného a středního podnikání v oblasti místní tradiční výroby a

     cestovního ruchu.

c) Potřeba koordinace využívání území se sousedními spolkovými zeměmi Bavorskem a Horním Rakouskem.

Z výše uvedeného vyplývá, že pro relevantní závěr bylo nutné uskutečnit rozsáhlejší analýzu dotčeného území s porovnáním s ostatními částmi České republiky.  

V následujících tabulkách jsou uvedeny vybrané ukazatele regionů dle Českého statistického úřadu. 

Pro porovnání jsou použita data pro Českou republiku jako celek,  Středočeský kraj, NUTS 2 – Jihozápad a Jihočeský. Tyto dva kraje tvoří NUTS 2 Jihozápad. 

	 
	Měřicí 
jednotka
	Česká
republika
	            regiony  

         soudržnosti

	
	
	
	Stř.
Čechy
	Jihozápad

	
	
	
	
	

	OBYVATELSTVO
	 
	 
	 
	 

	Počet obyvatel (k 31. 12.)
	osoby
	10 467 542 
	1 230 691 
	1 205 955 

	Podíl městského obyvatelstva
	%
	70,4 
	54,4 
	66,3 

	Přírůstek stěhováním na 1 000 obyvatel
	‰
	6,9 
	21,3 
	8,5 

	Index stáří (65+ / 0-14)
	%
	105,1 
	95,6 
	106,4 

	HRUBÝ DOMÁCÍ PRODUKT
	 
	 
	 
	 

	Podíl na HDP, ČR = 100
	%
	100,0 
	10,7 
	10,2 

	HDP na 1 obyvatele v PPS
	 
	20 090 
	18 462 
	17 730 

	ČR = 100
	%
	100,0 
	91,9 
	88,3 

	EU 27 = 100
	%
	80,0 
	73,6 
	70,6 

	Disponibilní důchod na 1 obyvatele
	Kč
	181 728 
	193 753 
	178 534 

	TRH PRÁCE
	 
	 
	 
	 

	Zaměstnaní celkem
	tis. osob
	5 002,5 
	599,4 
	594,7 

	Míra obecné nezaměstnanosti (ILO)
	%
	4,4 
	2,6 
	3,1 

	Neumístění uchazeči o zaměstnání (k 31. 12.) 
	osoby
	352 250 
	31 220 
	34 262 

	Míra registrované nezaměstnanosti (k 31. 12.)
	%
	5,96 
	4,47 
	4,93 

	Volná pracovní místa (k 31. 12.)
	 
	91 189 
	11 399 
	11 750 

	ZEMĚDĚLSTVÍ
	 
	 
	 
	 

	Osevní plochy celkem (k 31. 5.)
	ha
	2 568 628 
	490 309 
	471 286 

	obiloviny celkem
	 
	1 552 716 
	298 983 
	284 170 

	Hospodářská zvířata (k 1. 4. 2009)
	 
	 
	 
	 

	skot
	tis. ks
	1 363 
	145
	366 

	prasata
	tis. ks
	1 971 
	329
	387

	drůbež
	tis. ks
	26 491 
	6 102
	6 038

	PRŮMYSL
	 
	 
	 
	 

	Tržby za prodej vlastních výrobků 

a služeb průmyslové povahy1) 
	mil. Kč,
b. c.
	3 202 314 
	515 211 
	369 600 

	STAVEBNICTVÍ
	 
	 
	 
	 

	Zahájené byty
	 
	43 531 
	9 516 
	5 299 

	Dokončené byty
	 
	38 380 
	8 041 
	5 369 

	Obytná plocha na 1 dokončený byt
	m2
	76,0 
	83,6 
	73,6 

	DOPRAVA
	 
	 
	 
	 

	Délka silnic I. třídy
	km
	6 210 
	796 
	1 081 

	Délka silnic II. třídy
	km
	14 592 
	2 368 
	3 148 

	CESTOVNÍ RUCH
	 
	 
	 
	 

	Hromadná ubytovací zařízení
	 
	7 705 
	544 
	1 485 

	lůžka 
	 
	466 832 
	30 407 
	78 016 

	přenocování 
	 
	39 283 474 
	1 806 363 
	4 403 117 

	ZDRAVOTNICTVÍ
	 
	 
	 
	 

	Lůžka v nemocnicích na 1 000 obyvatel
	 
	6,1 
	4,6 
	5,8 

	Průměrná pracovní neschopnost
	%
	5,184 
	5,156 
	5,553 

	SOCIÁLNÍ ZABEZPEČENÍ
	 
	 
	 
	 

	Příjemci důchodů celkem
	osoby
	2 754 011 
	310 609 
	317 368 

	starobních plných
	 
	1 488 164 
	164 659 
	170 647 

	Průměrný plný starobní důchod 
	Kč
	9 638 
	9 673 
	9 567 

	1) podniky se 20 a více zaměstnanci se sídlem v kraji
	
	
	
	


    Tab. č. 18

	 
	Měřicí
 jednotka
	NUTS2 


	v tom kraje    

	
	
	
	Jihočeský
	   Plzeňský

	
	
	2008
	2008
	2008

	OBYVATELSTVO
	 
	 
	
	 

	Počet obyvatel (k 31. 12.)
	osoby
	1 205 955 
	636 328 
	569 627 

	Podíl městského obyvatelstva
	%
	66,3 
	64,8 
	68,1 

	Přírůstek stěhováním na 1 000 obyvatel
	‰
	8,5 
	3,6 
	14,0 

	Index stáří (65+ / 0-14)
	%
	106,4 
	103,2 
	110,1 

	HRUBÝ DOMÁCÍ PRODUKT
	 
	 
	
	 

	Podíl na HDP, ČR = 100
	%
	10,2 
	5,3 
	4,9 

	HDP na 1 obyvatele v PPS
	 
	17 730 
	17 463 
	18 030 

	ČR = 100
	%
	88,3 
	86,9 
	89,7 

	EU 27 = 100
	%
	70,6 
	69,6 
	71,8 

	Disponibilní důchod na 1 obyvatele
	Kč
	178 534 
	175 619 
	181 801 

	TRH PRÁCE
	 
	 
	
	 

	Zaměstnaní celkem
	tis. osob
	594,7 
	314,7 
	280,0 

	Míra obecné nezaměstnanosti (ILO)
	%
	3,09 
	2,63 
	3,60 

	Neumístění uchazeči o zaměstnání (k 31. 12.) 
	osoby
	34 262 
	17 505 
	16 757 

	Míra registrované nezaměstnanosti (k 31. 12.)
	%
	4,93 
	4,83 
	5,03 

	Volná pracovní místa (k 31. 12.)
	 
	11 750 
	4 188 
	7 562 

	ZEMĚDĚLSTVÍ
	 
	 
	
	 

	Osevní plochy celkem (k 31. 5.)
	ha
	471 286 
	265 080 
	206 206 

	obiloviny celkem
	 
	284 170 
	159 920 
	124 249 

	Hospodářská zvířata (k 1. 4. násled. roku)
	 
	 
	
	 

	skot
	tis. ks
	366,2 
	211,1 
	155,2 

	prasata
	tis. ks
	387,1 
	238,0 
	149,2 

	drůbež
	tis. ks
	6 038,2 
	3 630,5 
	2 407,7 

	PRŮMYSL
	 
	 
	
	 

	Tržby za prodej vlastních výrobků a služeb průmyslové povahy 1)
	mil. Kč,
b. c.
	369 600 
	164 148 
	205 452 

	STAVEBNICTVÍ
	 
	 
	
	 

	Zahájené byty
	 
	5 299 
	2 841 
	2 458 

	Dokončené byty
	 
	5 369 
	2 707 
	2 662 

	Obytná plocha na 1 dokončený byt
	m2
	73,6 
	75,7 
	71,5 

	DOPRAVA
	 
	 
	
	 

	Délka silnic I. třídy
	km
	1 081 
	661 
	420 

	Délka silnic II. třídy
	km
	3 148 
	1 636 
	1 512 

	Délka silnic III. třídy
	km
	6 907 
	3 819 
	3 088 

	CESTOVNÍ RUCH
	 
	 
	
	 

	Hromadná ubytovací zařízení
	 
	1 485 
	984 
	501 

	lůžka 
	 
	78 016 
	51 381 
	26 635 

	přenocování 
	 
	4 403 117 
	2 954 129 
	1 448 988 

	ZDRAVOTNICTVÍ
	 
	 
	
	 

	Lůžka v nemocnicích na 1 000 obyvatel
	 
	5,8 
	5,6 
	6,1 

	Průměrná pracovní neschopnost
	%
	5,553 
	5,599 
	5,503 

	SOCIÁLNÍ ZABEZPEČENÍ
	 
	 
	 
	 

	Příjemci důchodů celkem
	osoby
	317 368 
	166 960 
	150 408 

	starobních plných
	 
	170 647 
	88 260 
	82 387 

	Průměrný plný starobní důchod
	Kč
	9 567 
	9 532 
	9 604 

	1) podniky s 20 a více zaměstnanci se sídlem v kraji
	
	
	
	


    Tab.č. 19

Nejnovější údaje: Plzeňský kraj

	Ukazatel
	Měřicí
jednotka
	Období
	Hodnota 
ukazatele
	Růst *
(pokles)
v %
	Datum
poslední
aktualizace

	Počet obyvatel 
	 
	k 30.9.2009
	571 515
	+0,7
	14. 12.2009 

	Regionální HDP  1)
	mil. Kč
b.c.
	2008
	179 688
	+0,4
	30. 11.2009 

	Tvorba hrubého fixního kapitálu
na obyvatele 
	Kč, b.c.
	2007
	84 478
	-13,7
	30. 11.2009 

	Disponibilní důchod domácností
na obyvatele 
	Kč, b.c.
	2008
	181 801
	+7,7
	30. 11.2009 

	Vývoz 
	mil. Kč
b.c.
	1.-3. čtvrtletí 2009
	135 415
	-23,1
	09. 12.2009 

	Průměrná mzda 
	Kč
	1.-3. čtvrtletí 2009
	21 387
	+4,4
	04. 12.2009 

	Míra registrované nezaměstnanosti  2)
	%
	k 30.11.2009
	7,65
	+0,02
	09. 12.2009 

	Obecná míra nezaměstnanosti  3)
	%
	3. čtvrtletí 2009
	7,1
	+3,3
	09. 11.2009 

	Počet ekonomických subjektů 
	 
	k 30.9.2009
	141 046
	+4,1
	12. 10.2009 

	Počet stavebních ohlášení a povolení 
	 
	1.-3. čtvrtletí 2009
	5 445
	-7,7
	23. 11.2009 

	Zahájené byty 
	 
	1.-3. čtvrtletí 2009
	1 674
	-16,5
	23. 11.2009 

	Dokončené byty 
	 
	1.-3. čtvrtletí 2009
	1 443
	-13,1
	23. 11.2009 

	Základní stavební výroba 
	mil. Kč
b.c.
	1.-3. čtvrtletí 2009
	4 186
	-8,5
	14. 09.2009 

	Mzdy v průmyslu 
	Kč
	1.-3. čtvrtletí 2009
	23 428
	+2,6
	14. 12.2009 

	Tržby v průmyslu 
	mil. Kč
	1.-3. čtvrtletí 2009
	109 909
	-20,1
	14. 12.2009 

	Počet hostů v hromadných ubytovacích zařízeních 
	 
	1. - 3. čtvrtletí 2009
	399 822
	-0,0
	18. 11.2009 


    Tab. č. 20

* Oproti stejnému období předchozího roku.
1) Růst/pokles ve stálých cenách předchozího roku (reálný růst).
2) Růst/pokles oproti předchozímu měsíci v procentních bodech.
3) Růst/pokles v procentních bodech.

Nejnovější údaje: Jihočeský kraj

	Ukazatel
	Měřicí
jednotka
	Období
	Hodnota 
ukazatele
	Růst *
(pokles)
v %
	Datum
poslední
aktualizace

	Počet obyvatel 
	 
	k 30.9.2009
	636 880
	+0,2
	14. 12.2009 

	Regionální HDP  1)
	mil. Kč
b.c.
	2008
	195 115
	+3,2
	30. 11.2009 

	Tvorba hrubého fixního kapitálu
na obyvatele 
	Kč, b.c.
	2007
	59 695
	-1,3
	30. 11.2009 

	Disponibilní důchod domácností
na obyvatele 
	Kč, b.c.
	2008
	175 619
	+7,8
	30. 11.2009 

	Vývoz 
	mil. Kč
b.c.
	1.-3. čtvrtletí 2009
	62 945
	-20,3
	09. 12.2009 

	Průměrná mzda 
	Kč
	1.-3. čtvrtletí 2009
	19 862
	+2,5
	04. 12.2009 

	Míra registrované nezaměstnanosti  2)
	%
	k 30.11.2009
	7,07
	+0,30
	09. 12.2009 

	Obecná míra nezaměstnanosti  3)
	%
	3. čtvrtletí 2009
	4,6
	+2,1
	09. 11.2009 

	Počet ekonomických subjektů 
	 
	k 30.9.2009
	154 709
	+2,3
	12. 10.2009 

	Počet stavebních ohlášení a povolení 
	 
	1.-3. čtvrtletí 2009
	6 450
	-7,8
	23. 11.2009 

	Zahájené byty 
	 
	1.-3. čtvrtletí 2009
	1 482
	-31,9
	23. 11.2009 

	Dokončené byty 
	 
	1.-3. čtvrtletí 2009
	1 388
	-24,1
	23. 11.2009 

	Základní stavební výroba 
	mil. Kč
b.c.
	1.-3. čtvrtletí 2009
	6 848
	+1,5
	14. 09.2009 

	Mzdy v průmyslu 
	Kč
	1.-3. čtvrtletí 2009
	21 626
	+0,5
	14. 12.2009 

	Tržby v průmyslu 
	mil. Kč
	1.-3. čtvrtletí 2009
	74 698
	-21,3
	14. 12.2009 

	Počet hostů v hromadných ubytovacích zařízeních 
	 
	1. - 3. čtvrtletí 2009
	796 474
	-0,8
	18. 11.2009 


     Tab. č. 21

* Oproti stejnému období předchozího roku.
1) Růst/pokles ve stálých cenách předchozího roku (reálný růst).
2) Růst/pokles oproti předchozímu měsíci v procentních bodech.
3) Růst/pokles v procentních bodech.

Mezikrajové srovnání vybraných ukazatelů za 1.-3. čtvrtletí 2009
	 
	ČR celkem
	v tom kraj

	
	
	Jihočeský
	Plzeňský
	Hl. m.
Praha
	Středo-
český

	ZAMĚSTNANOST
	 
	
	 
	
	 

	Míra ekonomické aktivity (%)
	58,6
	59,0
	59,3
	62,5
	59,6

	Zaměstnaní v hlavním zaměstnání 
podle VŠPS (tis. osob)
	4 936,6
	308,4
	273,9
	659,6
	601,3

	z toho podnikatelé
	796,0
	41,5
	41,7
	144,9
	109,7

	Zaměstnanci celkem ( osoby v tis.)
	3 840,0
	195,0
	186,8
	1 052,1
	345,5

	Průměrná hrubá měsíční mzda (Kč)
	22 896
	19 862
	21 387
	28 958
	22 306

	NEZAMĚSTNANOST 
	 
	
	 
	
	 

	Neumístění uchazeči o zaměstnání 
	500 812
	23 848
	25 526
	27 979
	44 842

	Volná pracovní místa
	38 844
	1 963
	2 748
	10 615
	4 486

	Míra registrované nezaměstnanosti (%)
	8,57
	6,69
	7,72
	3,45
	6,37

	Uchazeči na 1 volné pracovní místo
	12,9
	12,1
	9,3
	2,6
	10,0

	ORGANIZAČNÍ STATISTIKA
	 
	
	 
	
	 

	Ekonomické subjekty celkem
	2 603 764
	154 709
	141 046
	484 999
	301 252

	z toho: fyzické osoby
	1 977 642
	123 688
	105 361
	297 142
	238 051

	            obchodní společnosti
	324 778
	13 558
	12 847
	123 801
	27 210

	            družstva
	15 600
	715
	506
	6 171
	1 049

	STAVEBNÍ OHLÁŠENÍ A POVOLENÍ
	 
	
	 
	
	 

	Stavební ohlášení a povolení celkem 
	85 167
	6 450
	5 445
	6 153
	15 896

	Orientační hodnota staveb  (mil. Kč)
	306 853
	16 308
	20 820
	33 557
	33 515

	BYTOVÁ VÝSTAVBA
	 
	
	 
	
	 

	Dokončené byty
	25 804
	1 388
	1 443
	5 063
	4 878

	Zahájené byty
	29 691
	1 482
	1 674
	4 890
	5 662

	PRŮMYSL
	 
	
	 
	
	 

	Tržby za prodej vlastních výrobků  
a služeb průmysl. povahy (mil. Kč)
	1 764 362,8
	74 698,1
	109 909,3
	244 095,9
	327 027,1

	STAVEBNICTVÍ
	 
	
	 
	
	 

	Základní stavební výroba (mil. Kč)
	143 458,6
	6 848,1
	4 185,5
	51 207,1
	7 877,0

	z toho: pozemní stavitelství
	52 595
	2 722,6
	1 252,8
	12 569,2
	3 556,5

	            inženýrské stavitelství
	87 164
	4 102,9
	2 914,7
	37 847,3
	3 666,2

	CESTOVNÍ RUCH
	 
	
	 
	
	 

	Počet příjezdů hostů
	9 657 638
	796 474
	399 822
	3 255 425
	518 880

	z toho nerezidenti
	4 695 059
	231 455
	119 361
	2 863 576
	123 291


       Tab. č. 22

Průměrné hrubé měsíční mzdy zaměstnanců ve vybraných odvětvích OKEČ podle krajů  v roce 2007
	ČR, kraje
	Zemědělství,
myslivost,
lesnictví
	Průmysl
	Staveb

nictví
	Obchod 
(vč. oprav)
	Doprava, 
skladová

ní 
a spoje
	Vzdělává

ní
	Zdravotnictví a 
sociální péče; 
veterinární činnosti

	Česká republika
	15 749
	20 440
	18 946
	19 136
	21 724
	19 340
	18 944

	Jihočeský
	15 759
	19 495
	18 070
	16 089
	17 700
	18 602
	18 530

	Plzeňský
	16 791
	20 374
	19 297
	16 838
	19 313
	19 133
	20 386

	Hl. m. Praha
	14 916
	27 194
	24 075
	26 874
	29 102
	21 527
	21 925

	Středočeský
	16 712
	22 712
	17 265
	19 526
	21 860
	18 269
	17 695


    Tab. č. 23

Uvedená analýza jednotlivých ukazatelů bude mít vliv na závěry diplomové práce. K porovnávání byly záměrně vybrány hlavní město Praha a Středočeský kraj. Takové porovnávání je nutné z hlediska ekonomické síly obyvatelstva. 

Souhrnná charakteristika ekonomického vývoje regionu

Region Národního parku Šumava se obecně nazývá venkovským regionem, tedy venkovem. V hodnocení ekonomické situace na venkově jsme významně limitování dostupnými datovými zdroji.

Organizační statistika mapuje hospodářství z hlediska rozložení počtu subjektů, jejich odvětvového zaměření, právních forem a velikosti. Zdrojem dat v této oblasti je Registr ekonomických subjektů (RES), který poskytuje i údaje na úrovni nižších územních celků. 

Cestovní ruch je popsán pomocí dat získaných z Registru hromadných ubytovacích zařízení, který ČSÚ vede a pravidelně aktualizuje vždy ke konci konkrétního čtvrtletí. Obecně se předpokládá, že více ekonomických subjektů je soustředěno ve městech než ve venkovském prostoru. Podstatnou část ekonomických subjektů tvoří fyzické osoby, podnikající podle živnostenského nebo jiného zákona, kteří se na celkovém počtu subjektů podílí v rámci celého kraje přibližně 80 %, mírně vyšší podíl mají tito podnikatelé ve venkovském prostoru.

Dalším důležitým ukazatelem je podíl statistických jednotek typu podnik, což jsou subjekty zapsané v RES, u nichž byla zjištěna podnikatelská aktivita. 

Ze všech aktivních subjektů spadá převážná většina v obou sledovaných prostorech do terciární sféry. Zatímco v městském prostoru se více než 90 % statistických jednotek typu podnik zabývá podnikáním v průmyslu a službách (sekundární a terciární sféra), na venkově je téměř pětina těchto subjektů zařazena do sféry primární, tedy zemědělství, lesnictví, rybářství a činností s nimi spojených. 

Vývoj produkční schopnosti

Region Jihozápad, včetně samotné Šumavy, prošel v období uplynulých 18 let zásadními politickými, sociálními i ekonomickými změnami. V době Československa představoval tento region geografickou hranici socialistického společenství na jeho západním okraji, kdy docházelo i díky nestabilizovaným společenským a zcela nestandardním ekonomickým okolnostem k neefektivnímu využívání ekonomického potenciálu regionu. Lze říci, že valná část regionu, a oblast Šumavy zvláště, velmi výrazně ekonomicky trpěla značnou sociální heterogenitou, důsledky odsunu německého obyvatelstva po 2. světové válce a rolí politického a vojenského nárazníku na západní hranici, kdy ekonomická efektivnost byla silně podřízena politickým a vojenským rozhodnutím; navíc radikálně ovlivnila vstupní parametry regionu v období po roce 1989.

Jestliže v rámci regionu jako celku bylo možné hovořit o jisté míře kontinuity rozvoje tradičních odvětví – potravinářského průmyslu, dřevozpracujícího průmyslu, či strojírenského průmyslu především v případě Plzeňského kraje, obrázek Šumavy a snaha rozvíjet tradiční ekonomické aktivity byla radikálně a téměř úplně eliminována hned v době po skončení druhé světové války. Pro celý region však období od počátku 90. let je ve znamení radikálního kvalitativního a kvantitativního nárůstu sektoru služeb, který na počátku 90. let činil necelých 20 % hospodářského výkonu. 
Druhou dominantní ekonomickou charakteristikou je funkční otevřenost vůči zahraničí, přirozeně pak nejvíce vůči přímým sousedům v Německu a Rakousku, které se stávají rozhodujícím faktorem vnější poptávky jak po výstupech zpracovatelského průmyslu, tak po službách především v oblasti turismu a cestovního ruchu. 

Přesto váha zpracovatelského průmyslu viditelně poklesla a byla jen částečně kompenzována rozvojem malého a středního stavu a realokací kapitálu do sektoru služeb. Mezi Plzeňským a Jihočeským krajem v tomto ohledu existuje podstatný rozdíl v míře vnímání přímými zahraničními investory – jestliže průmyslová zóna na plzeňských Borských polích patří mezi výkladní skříně procesu přílivu přímých zahraničních investic do České republiky, se silným synergickým efektem na region, v případě Jihočeského kraje – při vědomí několika mála výjimek – dominantní a silný investor s mezinárodní působností, respektem, dostatečnou kapitálovou vybaveností i potřebnými zkušenostmi, navíc působící v oblasti sofistikovaných aktivit, využívající získané znalosti, know-how, aplikující výstupy výzkumných a vývojových pracovišť, a ovlivňující lokalitu svého působení, v dostatečném počtu chybí.

Ekonomické změny na Šumavě za doby existence NP Šumava

· Struktura ekonomických aktivit ve prospěch služeb a v neprospěch řady odvětví zpracovatelského průmyslu a služeb.

· Míra otevřenosti regionální ekonomiky, kdy na základě přímé spolupráce podnikatelských subjektů i vzájemného využívání obou stran hranice pro nejrůznější formy trávení volného času, výrazně ovlivnily ekonomické prostředí na Šumavě.

· Cestovní ruch – ve svém komplexu pro řadu šumavských lokalit jediná představitelná ekonomická aktivita při nynější úrovně poptávky a dalším předpokládaném vývoji tržních parametrů a lidských preferencí je jedinou ekonomickou aktivitou, která specificky ční nad ostatními ekonomickými aktivitami.

Příčiny ekonomických změn v regionu Šumava

· Návrat do standardnějších politických, společenských a hospodářských podmínek, v kombinaci s využíváním přirozených podmínek geografických. 

· Využití potenciálu daného otevřením hranic po roce 1989 a schopnost komunikovat a spolupracovat, případně se učit a recipročně učit partnery na druhé straně hranice v Rakousku a Německu.

· Prosperita ekonomiky se projevuje ve standardizaci všech klíčových ekonomických veličin makroekonomických i regionálních. Výsledkem je posilující se kurs koruny vůči euro a konvergenční vývoj všech ukazatelů na makroekonomické i regionální úrovni. 

· Vědomí, že po období zlatokopů přichází do regionu stabilnější a dlouhodobě udržitelnější produkt cestovního ruchu, který bude do budoucna představovat typický příklad středního stavu v šumavském teritoriu.

Míra nezaměstnanosti v NP

Nezaměstnaní, obecná míra nezaměstnanosti a míra ekonomické aktivity podle krajů v roce 2008 (VŠPS)

	ČR, kraje

	Nezaměstnaní

(tis. osob)
	Míra

nezaměstnanosti (%)
	Míra

ekonomické aktivity (%)

	Česká republika
	229,8
	4,4
	58,5

	Plzeňský
	10,5
	3,6
	59,9

	Jihočeský
	8,5
	2,6
	59,4

	Hl. m. Praha
	12,5
	1,9
	61,4

	      Středočeský
	16,0
	2,6
	59,6


                  Tab. č. 24
 

Míra registrované nezaměstnanosti, neumístění uchazeči o zaměstnání 
a volná pracovní místa podle krajů k 31. 12. 2008

	ČR, kraje


	Míra registrované
nezaměstnanosti (%) 


	Neumístění uchazeči o zaměstnání           
	Volná
pracovní
místa

	
	
	celkem


	z toho
	

	
	
	
	dosažitelní
uchazeči o 
zaměstnání
	částečně 
nezaměst-
naní
	

	Česká republika
	5,96
	352 250
	335 025
	23 120
	91 189

	Jihočeský
	4,83
	17 505
	16 471
	1 307
	4 188

	Plzeňský
	5,03
	16 757
	16 087
	977
	7 562

	Hl. m. Praha
	2,14
	17 433
	16 143
	644
	25 002

	Středočeský
	4,47
	31 220
	29 930
	1 610
	11 399


     Tab. č. 25

Míra registrované nezaměstnanosti, neumístění uchazeči o zaměstnání 
a volná pracovní místa podle okresů k 31. 12. 2008
	Kraj, okresy
	Míra registrované
nezaměstnanosti (%) 
	Neumístění uchazeči o zaměstnání         
	Volná
pracovní
místa

	
	
	celkem
	z toho
	

	
	
	
	dosažitelní
uchazeči o 
zaměstnání
	částečně 
nezaměst-
naní
	

	Jihočeský kraj
	4,83
	17 505
	16 471
	1 307
	4 188

	Prachatice
	4,75
	1 422
	1 293
	73
	317

	Plzeňský kraj
	5,03
	16 757
	16 087
	977
	7 562

	Klatovy
	6,31
	3 060
	2 947
	214
	809


    Tab. č. 26

Uchazeči o zaměstnání v Plzeňském kraji a jeho okresech k 30. 9. 2009
	 
	Uchazeči o zaměstnání neumístění celkem
	z toho dosažitelní
	Uchazeči s nárokem 
na podporu  
v nezaměstnanosti

	
	
	
	

	
	absolutně
	index 
2009/2008
	absolutně
	index 
2009/2008
	absolutně
	index 
2009/2008

	Plzeňský kraj
	25 526
	179,3
	24 832
	183,2
	9 961
	178,2

	Klatovy
	3 749
	145,9
	3 654
	149,6
	1 381
	146,3

	Plzeň-město
	7 093
	177,6
	6 754
	181,6
	2 897
	166,0

	Plzeň-jih
	2 149
	197,0
	2 114
	206,0
	914
	183,9

	Plzeň-sever
	3 093
	174,4
	3 012
	179,8
	1 308
	184,2

	Rokycany
	2 120
	190,3
	2 067
	196,1
	772
	212,7

	Tachov
	4 213
	194,8
	4 193
	195,1
	1 472
	186,6


    Tab. č.  27

Pro upřesnění uvádím aktuální stav nezaměstnanosti v ČR k 31. lednu 2010


[image: image18.wmf] 


Obrázek č. 1

Vykazuje velmi vysokou sezónní proměnlivost. Sezónní proměnlivost je několikanásobně vyšší ve srovnání s proměnlivostí na úrovni celé ČR. 

Z komparace vývoje registrované míry nezaměstnanosti ( dále „RMN“) na  území NP Šumava vyplývá, že ekonomika na území NP a CHKO je výrazně sezónní. V zimních měsících RMN v některých částech NP a CHKO dosahuje téměř dvojnásobných hodnot oproti letním měsícům, přičemž v zimním období výrazně přesahuje celorepublikový průměr. Nicméně v územích, kde jsou lokalizována nejvýznamnější zimní lyžařská centra k takto výrazné sezónnosti nedochází. Nedostatek pracovních míst pro místní obyvatele lze očekávat zejména v částech NP a CHKO, které spadají do působnosti úřadů práce Sušice a Vimperk, kde je RMN v chráněném území podstatně vyšší i v letním období. Vývoj pracovních míst však není jediným kritériem, dle kterého lze posuzovat dopad silné ochrany přírody na místní možnosti ekonomického rozvoje.

Hlavní charakteristiky a trendy

Ze všech aktivních subjektů spadá převážná většina v obou sledovaných prostorech do terciární sféry. Zatímco v městském prostoru se více než 90 % statistických jednotek typu podnik zabývá podnikáním v průmyslu a službách (sekundární a terciární sféra), na venkově je téměř pětina těchto subjektů zařazena do sféry primární, tedy zemědělství, lesnictví, rybářství a činností s nimi spojených. Výsadní postavení v obou prostorech má okres Prachatice, přestože se jedná o podhorskou oblast s méně úrodnou půdou.

Podíl zemědělských podnikatelů v městském prostoru okresu Prachatice dosahuje dokonce dvojnásobných hodnot oproti ostatním okresům.

Zaměříme-li se na nižší územní celky, zjistíme, že nejnižších hodnot podílu aktivních subjektů v obou prostorech bylo dosaženo ve správním obvodu ORP České Budějovice, nejvyšších hodnot bylo na venkově zaznamenáno na Vodňansku (téměř čtvrtina aktivních subjektů), v městském prostoru si prvenství připsalo Vimpersko s více než 10 % aktivních subjektů.

Pokračující nárůst celkového počtu podnikatelských subjektů v rámci regionu NUTS 2 Jihozápad v regionu Šumavy, především ve službách (služby spojené s nemovitostmi, ubytovací a stravovací služby) a stavebnictví. Nejpočetnější podnikatelská skupina tvořena živnostníky a podnikajícími fyzickými osobami. Klesá počet podnikatelských subjektů bez zaměstnanců; mírně narůstá počet firem s nízkým počtem zaměstnanců. Naplňující se potenciál cestovního ruchu sebou přináší doprovodný pozitivní charakteristiku -  pozvolný nárůst počtu ubytovacích zařízení i lůžek a kapacit při rostoucím počtu návštěvníků přibývá i cizinců, roste počet přenocování i míra využitelnosti lůžek.

Analýza prodeje nemovitostí v NP Šumava

V období po roce 1989 a po vstupu České republiky do Evropské unie lze jasně sledovat na území Národního parku Šumava mnohonásobné zvýšení převážné většiny cen nemovitostí. 

Možnosti nové výstavby jsou limitovány ochranou přírody a krajiny na Šumavě uskutečňované formou vyhlášení Národního parku Šumava.  V národním parku nová výstavba probíhá pouze ve III. - rozvojových zónách ochrany přírody a krajiny. V ostatních částech je prakticky vyloučena mimo stavby pro lesnický a zemědělský provoz, které mohou vznikat ve II. – přírodní řízené zóně. 

Stavební pozemky

V Národním parku Šumava existuje velký převis poptávky nad nabídkou. Do roku 2008 byly vyhledávány developerskými společnostmi hlavně pozemky pro stavbu apartmánových domů, dále pak objektů pro individuální rekreaci, rodinných domů, penzionů a hotelů. 

Byty

Byty v této lokaci lze rozdělit na dvě cenové skupiny. 

První skupinou jsou starší byty v bytových domech po armádě,  pohraniční stráž, státních statků  a  státních a vojenských lesů. 

Druhou skupinou jsou nově realizované tzv. „Horské apartmány“. 

Rodinné domy

Ve své podstatě je trh s rodinnými domy specifický. Rodinné domy jsou nabízeny i poptávány, ale ne pro jejich další využívání jako rodinného domu pro trvalé rodinné bydlení. 

Trh lze rozdělit na staré horské chalupy v menších šumavských obcích, na klasické rodinné domy a na větší rodinné domy s možností sezónního ubytování (prakticky malé penziony). 

Nabídka je výrazně nižší než poptávka.

V současné době se na okraji hranic Národního parku Šumava realizuje trh s rodinnými domy, které byly vybudovány v rámci developerských projektů.   

Objekty pro individuální rekreaci

Nemovitosti nabízené na trhu objektů pro individuální rekreaci jsou staré horské chaty a chalupy v menších šumavských obcích. Ve většině případů se jedná o rodinné domy po vysídlencích německé národnosti, které byly z různých příčin ochráněny před demolicí. Takové objekty byly převáděny do vlastnictví Místních národních výborů, které je prodávali do vlastnictví chatařů a chalupářů. 

Penziony, hotely

Kategorii hotely a penziony je možné sloučit, jelikož mimo poskytované služby není jiný stavebně technický rozdíl, který by ovlivňoval cenu.

Tržní ceny objektů hromadného ubytování jsou diferencovány podle:

· lokality,

· počtu lůžek,

· vybavení,

· technického stavu.

V roce 2009 došlo k prudkému poklesu prodeje těchto nemovitostí. 

Ekofarmy

Tendenční nemovitosti, které jsou na Šumavě budovány zejména v posledních deseti letech. 

Obecně lze tento trh nazvat tržní anomálií. Ceny takových nemovitostí jsou neúměrně vysoké a neobjektivně zasahují do trhu s nemovitostmi. 

Zemědělské pozemky

Velký zájem je i o nestavební pozemky, zejména zemědělskou půdu, ze strany developerských společností a zájemců o eko a biozemědělství a ekoturistiku. Zájem prudce stoupnul po vstupu České republiky do Evropské unie s čímž byla spojena možnost čerpání dotací na zemědělské podnikání.  

 V následující kapitole bude provedena analýza prodeje nemovitostí v jednotlivých šumavských obcích, které mají celé správní území v Národním parku Šumava. 

Jedná se o obce Prášily, Srní, Modrava, Horská Kvilda, Kvilda a Stožec. 

Ostatní šumavské obce, které svým správním územím, zejména zastavěnou a zastavitelnou částí nejsou součástí této analýzy. 

Pro úplnost uvádím, že součástí této analýzy nejsou obce:

· Rejštejn (Plzeňský kraj),

· Borová Lada (Jihočeský kraj),

· Strážný (Jihočeský kraj), 

· Nová Pec (Jihočeský kraj). 

2.4  Prášily 

	druh nemovitosti
	výměra

m2
	vybavení, příslušenství
	cena Kč

	
	
	
	

	Apartman
	37,27 
	ÚT – vl. el. kotel, krbová kamna
	1 620 000,-

	RD
	99,00
	Zahrada 430 m2
	2 190 000,-


    Ta. č. 28

2.5 Stožec

	druh nemovitosti
	výměra

m2
	vybavení, příslušenství
	cena Kč

	Rodinný dům


	59,00


	Dvoupodlažní  RD 

ÚT – elektrické

Celková plocha:   919 m2
	3.300.000,-

	Rodinný dům


	147,00
	Dispozice 4+1

Celková plocha 1 205 m2
	3.800.000,-

	Komerční nemovitosti

hotel
	
	35 lůžek.

Pět třílůžkových pokojů. 

Čtyři pětilůžkové apartmány

V objektu vybavená kuchyně, restaurace, prádelna, sušárna, kotelna. Byt 2+0 pro provozovatele.
	7 800 000,-

	Komerční nemovitosti

pension 


	126,00


	kapacitou 20 lůžek byl v roce 1993 zmodernizován a nově vybaven – vybavení je součástí prodeje.

Celková plocha:  2.652 m2
	5.000.000,-

	Rekreační objekty
	442,00


	Zděná ,nepodsklepená, patrová budova s půdou. Celková plocha:  1.143 m2, 
	4 650 000,-

	
	
	
	

	Stavební pozemek - bydlení
	2 232,00
	IS – elektřina (220 V), voda
	2 400 000,-

	Stavební pozemek - bydlení
	2 230,00
	Bez IS
	2 550 000,-

	Louka
	7.586,00
	
	490 ,-/m2


    Tab. č. 29

 Srní 

	druh nemovitosti
	výměra

m2
	vybavení, příslušenství
	cena Kč

	Byt 4 + 1 / L
	92,29
	Dvougenerační byt
	1 600 000,- 

	Byt 4 + 1 / L
	93,00
	3. NP bez výtahu

Dálkové vytápění
	1 550 000,-

	Byt 4+1
	92,00
	standartní
	1 750 000,-

	Byt 4+1
	92,00
	standartní
	1 750 000,-

	Byt 3+1
	75,00
	standartní
	1 235 000 

	Byt 3+1
	75,00
	Standardní

2x kamna na TP
	1 400 000,-

	Byt 3 + 1
	73,34
	Dálkové vytápění
	1 695 000,- 

	Byt 3 + 1
	75,40
	Standardní

2x kamna na TP
	1 235 000,- 

	Byt 3 + 1
	78,60
	2x kamna na TP
	890 000,- 

	Byt 3 + 1 / L
	73,34
	Dálkové vytápění
	2 090 000,- 

	Byt 2 + 1
	64,12
	Dálkové vytápění
	1 350 000,- 

	Byt 2 + 1 s půdním prostorem
	70,52
	3. NP

Dálkové vytápění
	1 050 000,- 

	Byt 1 + 1
	32,00
	Dálkové vytápění
	990 000,- 

	RD
	80,00

byt
	6 apartmanů

Užitná plocha – 673 m2
	10 800 000,- 

	RD
	112,50
	kotel na TP, krbová kamna, podl. topení​
	9 600 000,- 

	RD s pozemkem určeným k výstavbě RD


	138,00
	Ostatní pozemky: 

3861 m2 z toho1431 m2 – zasíťovaný pozemek určený k výstavbě RD
	9 600 000,-

	Rekreační chalupa Srní - Rokyta


	349,00
	odovodní přípojka ze study, kanalizace je svedena do jímky na vyvážení. Topení je lokální.
	2 490 000,-

	Zemědělská usedlost  s pozemky
	228,00


	Pozemky 4 815 m2,

Nutná kompletní​ rekonstrukce
	4 815 000,- 

	Stavební pozemek - bydlení
	1.048,00


	IS – k hranici pozemku
	1 600 000,- 

	Stavební pozemek - bydlení
	4 102,00
	Bez IS
	450,-/ m2

	Stavební pozemek - bydlení
	2 500,00
	IS - elektřina
	1 050,-/ m2

	Stavební pozemek - bydlení
	2500,00
	IS - elektřina
	1 080,- m2

	Stavební pozemek - bydlení
	2.170,00
	IS – elektřina, voda, kanalizace
	2 880 000,-



	Stavební pozemek - bydlení
	366,00

	pozemk. parcela o 

výměře 9 551 m2,

IS – elektřina, kanalizace
	6 800 000,-

	Stavební pozemek - bydlení
	1.631,00
	Bez IS
	1.400.000,- 

	Louka
	23.346,00
	
	935,-/ m2 

	Louka
	23.667,00
	
	935,-/ m2 

	Louka
	23.432,00
	
	935,-/ m2 

	Louka
	16.461,00
	
	935,-/ m2 


   Tab. č. 30

2.6 Horská Kvilda

	druh nemovitosti
	výměra

m2
	vybavení, příslušenství
	cena Kč

	
	
	
	

	RD
	506,00
	358
	9 000 000,-

	RD
	824,00
	Špatný technický stav
	7 000 000,-

	RD
	184,00
	1461 m2 – ostatní plocha
	8 000 000,-

	IR
	264,00
	Špatný technický stav
	2 880 000,-

	RD
	342,00
	174 m2 – hospodářská budova

1.525 m2 – statní plocha
	18.000 000,-

	Stavební pozemek - bydlení
	1179,00
	IS – elektřina, kanalizace u hranice pozemku
	1.750.000,-

	louka
	1422,00
	III. zóna NPŠ
	1200,-/m2

	louka
	1194,00
	III. zóna NPŠ
	1200,-/m2

	louka
	800,00
	III. zóna NPŠ
	1200,-/m2

	louka
	2052,00
	III. zóna NPŠ
	307.800,-

	Ostatní plocha – ostatní komunikace
	1770,00
	
	456.275,-


    Tab. č. 31

2.7 Modrava

	druh nemovitosti
	výměra

m2
	vybavení, příslušenství
	cena Kč

	RD
	408,00
	Špatný technický stav
	2.850.000,-

	Rozestavěná nemovitost ekofarma
	3116,00
	hrubá stavba  dvou samostatných objektů
	14.000.000,-

	
	
	
	

	Bytový dům 
	352 ,00
	Ostatní plocha- 1836 m2

Špatný technický stav
	6 000 001,- 

	Stavební pozemek
	1.123,00
	Zastavený stavbou obecního úřadu 
	168.450,-

	
	
	
	

	Stavební pozemek
	178,00
	III. zóna NPŠ

Bez IS
	35.600,-

	Ostatní plocha
	2.436,00
	III. zóna NPŠ

Bez IS
	487.200,-

	Louka
	3.841,00
	III. zóna NPŠ
	155,-/m2

	Louka
	4.177,00
	II. zóna NPŠ
	155,-/m2

	Lesní pozemek
	24.089,00
	II. zóna NPŠ
	155,-/m2

	Louka
	9.197,00
	II. zóna NPŠ
	155,-/m2

	Louka
	17.495,00
	II. zóna NPŠ
	150,-/m2

	Vodní plocha
	4.054,00
	II. zóna NPŠ
	150,-/m2


    Tab. č. 32

Kvilda

	druh nemovitosti
	výměra

m2
	vybavení, příslušenství
	cena Kč

	Byt 3+1
	88,00
	Standardní

3. NP bez výtahu
	2 590 000,-

	RD
	271,00
	zahrada 1.881m2
	8 924 600,-

	Chalupa
	170,00
	Delší dobu neobývaná - nutná celková rekonstrukce.
	2.500.000,-

	Pension


	
	Celková plocha:  1.800 m2

Zastavěná plocha:  271 m2

Obytná plocha:      300 m2


	8.880.000,-

	
	
	
	

	Pension


	344,00
	10 pokojů vytápěných elektrickými přímotopy, celková kapacita 41 lůžek,
	10.000.000,-

	Chalupa
	170,00
	Delší dobu neobývaná - nutná celková rekonstrukce.

Celková plocha:     598 m2
	2.500.000,-

	Stavební pozemek - bydlení 
	1300,00
	IS – elektřina, voda, kanalizace
	1.800,--/m2

	Rozestavěná agrofarma  Kvilda


	460,00


	Stavba je víceúčelové zařízení - chov zvířat spojený s rekreací a agroturistikou.

Celková plocha:  34.643 m2

	12.000.000,-



	Stavební pozemek - bydlení
	611,00
	Bez IS
	2.200,-/m2

	Stavební pozemek - bydlení
	3 569,00
	IS – elektřina, voda, kanalizace u hranice pozemku
	2 498,-/m2

	Stavební pozemek - komerční
	2 228,00
	
	1 740,-/m2

	Stavební pozemek – komerční - ubytování
	553,00


	IS – elektřina, voda, kanalizace u hranice pozemku
	830.000,-

	Stavební pozemek – k výstavbě agrofarmy s penzionem
	58.414,00
	
	17.000.000,- 

	
	
	
	

	Stavební pozemek - ke stavbě horského hotelu, nebo penzionu
	7.000,00


	Bez IS
	2000,-/m2

	Samostatný RD
	271,00
	Zahrada 1.881m2
	8 924 600,-


    Tab. č. 33

 Analýza prodeje nemovitostí mimo území NP Šumava

Pokud má tato diplomová práce ambici kvalitní analýzy, tak pak je nutné údaje za Národní park Šumava analyzovat s jinými porovnatelnými územími. Pro tyto účely bylo vybráno území Národního parku České Švýcarsko v děčínském okrese a město Nýrsko, které se nachází v podhůří Šumavy v klatovském okrese. 

2.8 Národní park České Švýcarsko

Národní park České Švýcarsko je jeden ze čtyř národních parků České republiky. Nalézá se v okrese Děčín mezi obcemi Hřensko a Chřibská a zaujímá oblast při státní hranici se Německem, která ho odděluje od NP Saské Švýcarsko. Geologicky náleží do Děčínské vrchoviny.

Hlavním předmětem ochrany jsou unikátní skalní města a na ně vázaní živočichové a rostliny. Oblast je známa především svými skalními útvary — věžemi, branami, stěnami, které vystupují nad souvislé lesy. Význačné jsou též soutěsky Kamenice a Křinice.

Topografický popis

V Českém Švýcarsku nenajdeme množství hor, které by se tyčily nad krajinou. Výjimkou je stolová hora Děčínský Sněžník (mimo národní park, 723 m) a čedičový kužel Růžovského vrchu (619 m). Typické jsou skalní města a strmé útesy, rozdělené hlubokými roklemi. Unikátní je hluboce zaříznutý skalnatý kaňon Labe. Většina území je souvisle pokryta hlubokými lesy, které si na nedostupných místech uchovaly původní pralesovitý charakter.

Přírodní poměry

Vlivem velkých teplotních i vlhkostních rozdílů mezi plošinami a kaňonovitými údolími se ve vyšších suchých a teplých polohách nacházejí porosty borovice lesní s přimíšenou břízou a jeřábem, ve stinných údolích rostou chladnomilné smrky, buky, kleny a javory. Významné jsou zbytky původních lesů, které se zachovaly na nedostupných skalách.

Ze vzácnější fauny se zde vyskytuje i výr velký, krkavec velký, skorec vodní, plch zahradní, čáp černý a vzácně se zde vyskytuje nově vysazený rys ostrovid a sokol stěhovavý.

Z významných rostlin zde roste rojovník bahenní, šicha černá, violka dvoukvětá, čípek objímavý, žebrovice různolistá, různé kapraďorosty a četné druhy mechů.

Pro území je typická klimatická inverze, kdy se studený vzduch hromadí na dně roklí, kde rostou chladnomilné podhorské a horské druhy, a na výše položených skalách se vyskytují teplomilná společenstva.

Historie

Územím procházely odedávna obchodní stezky, k jejichž ochraně bylo vybudováno množství skalních hrádků. Ty v některých obdobích sloužily též jako sídla lupičů.

Území bylo relativně hustě osídleno v době kamenné (četné nálezy propracovaných kamenných nástrojů) i v době bronzové, v čase českých Keltů je tato oblast smíšená kelto-germánská (Podmokelská kultura), v době stěhování národů je oblast zřejmě pustá. Slované osidlovali oblast postupně z jihu (Češi) a od severu (Lužičtí Srbové). Mocensky byla tato oblast vždy ovládána Českým státem (Koenigstein, Oybin - Ojvín). V době velké kolonizace (12. století, němečtí kolonisté zvaní českými králi) získala oblast charakter, který si uchovala dodnes - dlouhé lánové vsi podél vodních toků, typická architektura spojující západoevropské prvky (patrový hrázděný dům) a slovanské prvky (roubené stavby vhodné do chladného klimatu). Oblast byla jazykově převážně německá, zvláště po třicetileté válce pak v oblasti němčina zcela převážila. Po odsunu německy mluvícího obyvatelstva po roce 1945 byla oblast dosídlena především Čechy z východních Čech (region blízký geograficky, historicky (česká a německá větev Kinských) i kulturně), Slováky (z oblastí zničených válkou) a Rusíny (vojáky Svobodovy armády). V regionu existují i smíšené česko-německé rodiny. Nesourodý původ současného obyvatelstva z několika regionů s různými kulturními tradicemi způsobuje pnutí dodnes, každá z těchto "menšin" směřuje region diametrálně jinam.

Počátky turistického využití spadají do 19. století. Romantičtí umělci se nechávali inspirovat divokou krásou skal, jako například skladatel Carl Maria von Weber.

Snahy o zákonnou ochranu území byly již od počátku 20. století, komplexní ochranu území zajistilo až vyhlášení CHKO Labské pískovce. Přírodně nejcennější část území byla 1. ledna 2000 vyhlášena národním parkem, který má rozlohu 79,25km².
Krásní Lípa

Krásná Lípa  je město s přibližně 3600 obyvateli v okrese Děčín.


Poloha

Krásná Lípa je město na severu Česka, v severovýchodní části okresu Děčín. Leží na horním toku říčky Křinice na pomezí Národního parku České Švýcarsko a Lužických hor. 

Historie

Krásná Lípa vznikla zřejmě ve druhé polovině 13. století v důsledku kolonizační činnosti Rohovců, tehdejších majitelů oblasti. Prvními osadníky bylo zřejmě na 30 rodin kolonistů z Horních Frank. První písemná zmínka pochází z roku 1361, kdy jako majitel vsi je doložen Vaněk z Vartemberka. S nástupem luterství je Krásná Lípa v roce 1551 zmiňována jako celá luteránská. O zhruba 100 let později následoval úplný návrat ke katolicismu. Dle Berní ruly z roku 1654 se v Krásné Lípě v uvedeném roce nacházelo 32 selských statků, 4 chalupníci a 59 domkářů. V roce 1731 byla ves císařem Karlem VI. povýšena na městys, v téže době se rozvíjela výroba a zpracování textilu. K povýšení na město došlo v roce 1870, kdy textilní výroba již měla průmyslový charakter. O rok dříve (1869) byla obec napojena na železniční síť. Vedle rozvoje průmyslu je 2. polovina 19. století spjata také s rozvojem turismu, 23. srpna 1885 byl v Krásné Lípě založen Horský spolek pro nejsevernější Čechy, který se zasazoval o vytváření turistické infrastruktury. V roce 1910 mělo město okolo 7000 obyvatel (pouze město, bez blízkého okolí), v důsledku poválečných odsunů tento počet klesl po roce 1945 na zhruba 3100 (po započtení všech místních částí). Podle sčítání lidu, domů a bytů v Krásné Lípě v roce 2001 žilo 3639 obyvatel, ve městě se nacházelo 973 domů. Od roku 2000 je město sídlem Správy národního parku České Švýcarsko.

Místní části

Dlouhý Důl, Hely, Kamenná Horka, Krásná Lípa, Krásný Buk, Kyjov, Sněžná, Vlčí Hora, Zahrady.

Pozoruhodnosti

Barokní kostel sv. Máří Magdaleny z let 1754/1758 a věží z roku 1777

Köglerova naučná stezka Krásnolipskem

Městský park, Národní park České Švýcarsko

Blízké okolí Krásné Lípy

Zajímavé turistické cíle v okolí Krásné Lípy (v závorce je uvedena vzdálenost a směr od centra Krásné Lípy)

Bílý potok (15 km západně)

Pravobřežní přítok Křinice. Pramení jižně od železniční zastávky Mikulášovice horní nádraží. Tvoří státní hranici a v bývalé Zadní Doubici se na konci Kyjovského údolí vlévá do Křinice. Zajímavý skladbou dna. 

Brtnický hrádek (15 km severozápadně)

Nejmenší ze skalních hrádků labských pískovců. Malé stopy po tomto hrádku se nacházejí na pískovcovém ostrohu, který dominuje hlubokému dolu. Vznik hrádku se datuje do 13 stol., upevňoval zdejší panství Berků z Dubé. Patrně též chránil nejkratší spojení od Labe na Šluknovsko a do Lužice. Bez historických záznamů, není znám ani původní název hradu. 

Brtnické ledopády (10 km západně)

Hlavně v oblasti Velkého a Malého Vlčího potoka a oblasti Štenberka a Brtníků 

Brtnický potok (12 km západně)

Pravobřežní přítok Křinice. Pramení pod Ptačím vrchem na SV od obce Brtníky. U mostu poblíž státní hranice ústí do Křinice. 

Černá brána (15 km jihozápadně)

Přírodní útvar při ústí Hřebcova dolu v Jetřichovických stěnách. Zřícený skalní blok zde vytvořil 3 m vysokou a 5 m širokou přírodní bránu, kterou protéká Červený potok. 300m za Černou bránou je říčka Křinice a státní hranice se SRN. 

Dymník (5km severně)

Lesem porostlý čedičový vrch 2 km JZ od Rumburka. Pohodlný výstup, na vrcholu se nachází kamenná rozhledna (výška 15 m), která je otevřená od roku 1896, zatím volně přístupná. Pod vrcholem se také nachází restaurace. 

Osada Doubice 77 obyvatel (5km jihozápadně)

Vhodné místo k rekreaci. Ze všech stran chráněná hlubokými lesy. Nová Doubice splývá se starým sídlem slovanského původu. Vznikla parcelací šlechtického statku asi v 18 stol. K roku 1457 je zmínka o jedné z prvních sklářských hnutí u nás. Klasický kostel Nanebevzetí p. Marie z let 1811 - 1814. Budova býv. fary z r. 1814. Jde o typický a velmi pěkný dům s podstávkou se zděnou částí přízemí. Na území obce 1,5 km na J vrch Spravedlnost (Soudní vrch, Šibeniční vrch), s čedičovými sloupky. Na SV svahu Vápenný vrch. Na vrcholu zhotovená KČT Krásná Lípa turistická vyhlídka (1998). 

Eustach (10 km jihozápadně)

Orientační místo 1 km na západ od Boru, 1 km na SSV od Tokáně. Rozcestí s loveckou chatkou, nazvané podle obrazu sv. Eustacha (= Ostaš, patron lovců), který zde pobýval. 

Hraniční přechod (15 km západně)

V Zadní Doubici pro pěší turisty - obnoven 1.10.1996. 

Jeskyně víl (7km západně)

Skalní převis a podzemní prostory na stráni na pravém břehu Křinice v Kyjovském údolí. Při dobrých klimatických podmínkách v zimním období ledové útvary. 

Analýza nabízených nemovitostí

	druh nemovitosti
	výměra

m2
	vybavení, příslušenství
	cena Kč

	Byt 4+1
	80
	standartní
	425 000,-

	Byt 3+1
	80
	výtah 

Topení Ústřední - dálkové
	589 000,-

	Byt 1+1
	39
	
	250 000,-

	RD
	110
	4+1

Plocha pozemku1363 m2
	1 980 000 ,-

	Bytový dům
	225
	Vícegenerační samostatně stojící dům s garáží pro dva vozy, terasou a zimní zahradou.

Plocha pozemku350 m2
	3 700 000 ,-

	Vesnické stavení

7 + 1


	478
	Plocha parcely: 11755 m2 Plocha sklepení: 30 m2
	2 750 000 ,-

	Chalupa
	146
	4+1

Po rekonstrukci

Plocha pozemku 664 m2
	1 847 000 ,-

	Chata
	50
	Plocha pozemku 400 m2
IS - kanalizace, voda
	849 900 ,-

	Komerční nemovitost

Bývalá samoobsluha
	350
	pozemek s rybníkem 1749 m2

	1 200 000 ,-

	Penzion
	150
	Přízemní budova s předzahrádkou, parkovacím místem, výčepem, salonkem, prostornou hernou, kuchyní, skladem a sociálním zařízením nabízí vše co je ke kvalitnímu provozování restaurace potřeba.
	4 250 000.00 ,-

	Stavební pozemek
	3082
	
	600,-/m2
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Nýrsko

Nýrsko je město s přibližně 5000 obyvateli v okrese Klatovy. 

Poloha

Město proslulé výrobou brýlí leží na řece Úhlavě v šumavském podhůří poblíž jihozápadní hranice České republiky s Německou spolkovou republikou, 18 km jihozápadně od města Klatovy.

Historie

Pohraniční osada Nýrsko vznikla na zemské stezce vedoucí do Bavorska, pod zalesněnými výběžky Šumavy, na obou březích Úhlavy. Dobu vzniku odhadujeme na 12. století, nejstarší písemnou zprávu máme však až z roku 1327. Dle této zprávy bylo Nýrsko opevněnou osadou, která byla pověřena výběrem cla.

Již v předhusitské době bylo město rozděleno na dvě části: na Horní Nýrsko, které patřilo k blízkému hradu Pajrek a Dolní Nýrsko, patřící k Bystřici nad Úhlavou.

Do vývoje města zasáhly husitské války a dá se říci, že tehdejší Nýrsko zasáhlo do průběhu husitských válek. V památné bitvě u Nýrska dne 22. září 1467 porazil majitel Pajreku a Horního Nýrska Racek z Janovic spolu s měšťany z Domažlic a Klatov bavorské křižáky táhnoucí proti králi Jiřímu. Město bylo však křižáky vypleněno.

V roce 1554 byly obě části Nýrska spojeny, Horní Nýrsko bylo přikoupeno k bystřickému panství. V roce 1593 udělil císař Rudolf II městu právo týdenního a výročního trhu. V roce 1850 se Nýrsko stalo sídlem okresního soudu.

Koncem 19. století žilo v Nýrsku přes 1500 obyvatel a byly zde továrny na zápalky a prádlo, koželužna, parní pila, dva mlýny a brusírna skla. V roce 1895 je z Vídně do Nýrska přestěhována optická továrna W. Ecksteina a spol., předchůdce dnešní Okuly.

Dne 8. 10. 1938 došlo k okupaci odtržených pohraničních oblastí Československé republiky a jeho obsazení německou armádou. Dne 4. 5. 1945 osvobozuje americká armáda Nýrsko. Na základě postupimské dohody dochází k odsunu německého obyvatelstva. Během posledních padesáti let se město rozrostlo o nové sídliště a rodinné domky. 

Otevření státní hranice po roce 1989 a zřízením dalších výhodných hraničních přechodů podstatně stoupla rekreační hodnota Nýrska a celé oblasti. Nýrsko se opět stává vyhledávaným letoviskem a střediskem turistiky pro severní část Šumavy.

Místní části

Blata, Bystřice nad Úhlavou, Hodousice, Stará Lhota, Starý Láz, Zelená Lhota.

Pozoruhodnosti
Bývalý vrchnostenský hostinec zdoben raně barokním štítem z roku 1684.
Farní kostel sv. Tomáše apoštola 

Bývalé lesní divadlo.

Bývalé židovské ghetto, historie nýrských Židů.

Kaple Nejsvětější Trojice a zámek v Bystřici.

Velký židovský hřbitov v Nýrsku.

Blízké okolí Nýrska

Zajímavé turistické cíle v okolí Nýrska.

Datelovská strž (5,78 ha) – hluboce zaerodovaná strž s druhotnými lesními porosty vysoké druhové a strukturální rozmanitosti. 

Datelovská strž v Oldřichovicích byla Správou Národního parku Šumava a Chráněnou krajinnou oblastí Šumava  vyhlášena od 1.8.2003 za chráněné území. 

Hořákův rybník - Nad Dešenicemi směrem na Strážov je nový Hořákův rybník, který zde vybudoval Jiří Hořák. Tento novodobý rybníkář před léty v Dešenicích bydlel a pracoval na státním statku. Vedle rybníku plánuje postavit rybářskou baštu s občerstvením, kde návštěvníkům připraví třeba i ryby, které si sami vyloví.

Přírodní památka Královský hvozd - přírodní rezervace horského hřebenu podél jihozápadních hranic Čech s Bavorskem od vrcholu Svarohu (1334m) přes Jezerní stěnu, vrchol Ostrého (1292m) na Lomničky. 

Kamenná brána - na svahu Ostrého ne nalézá přírodní památka Kamenná brána - přírodní úkaz dvou kamenů tvořící bránu na cestě původně spojující bavorský Lam s Hamrami. Do prostoru dříve divokých lesů Královského hvozdu umístil C.M.Weber část děje opery Čarostřelec. 

Vodní nádrž Nýrsko –  přehradní nádrž byla vybudována v roce 1969, zatopením Úhlavského údolí. Kamenitá hráz je vysoká 36 metrů, její šířka je 337 metrů. Objem vody v nádrži činí 1 milion metrů krychlových Přehrada slouží jako zásobárna pitné vody pro Klatovy, Domažlicko a Plzeň. 

Zřícenina hradu Pajrek - Jedná se o zříceninu hradu ze 14. století, 2,5 km od Nýrska. Hrad byl vystaven ve výšce 627 m n. m. na výběžku hřebenu Hraničáře. Hrad se nacházel při staré stezce do Bavor, odtud i jeho název pocházející z německého slova Baiereck, což mohlo znamenat hrad na Bavorských hranicích.

Analýza nabízených nemovitostí

	druh nemovitosti
	výměra

m2
	vybavení, příslušenství
	cena Kč

	Byt 4+1
	89,00
	
	940 000 ,-

	Byt 3+1/L
	89,00
	vlastní zděnou chatou, bazénem a skleníkem, stojící na zahrádce o výměře 200 m2
Vytápění vlastním plynovým kotlem
	1 350 000 ,-

	Byt 2+1
	68,00
	2 patro,slunný s lodžií

výtah
	800 000 ,-

	Stavební pozemek - penzion
	5.300,00
	zpracován projekt domu s apartmánovými víkendovými byty, který měl na místě stát.

IS-elektřina
	1.100.000 ,-

	Stavení pozemek-

komerční
	4.125,00
	IS - voda i elektřina
	1.350.000,-

	Rodinný dům


	300,00


	Celková plocha: 

835 m2
Prostorný rodinný dům 4+1 s oplocenou zahradou

V zahradě stodola a hospodářská budova.
	1.460.000,-

	Rodinný dům
	Celková výměra 486,00
	Kompletně podsklepený

I.NP 3+1, koupelna a WC. 

II.NP 3+1, koupelna a WC.

U domu je postaven zděný objekt (110 m2). 

Celková výměra pozemku 486 m2.
	2.870.000 ,-

	Chata
	20,00
	280 m2
	140.000 ,-

	Stylová vila  3 + 1


	297,00
	Plocha pozemku: 3810 m2
Na zahradě je studna a dřevěný domek. Cena nemovitosti včetně veškerého nového zařízení .
	6.550.000 ,-

	Rodinný dům s penzionem a restaurací


	200,00
	Plocha pozemku: 755m2 

Restaurace a čtyři pokoje s kapacitou 15 lůžek.
	3.990.000 ,-

	Mlýn
	529,00


	Rozlehlý mlýn o 4 podlažích, každé podlaží 400 m2, plus 2 bytové jednotky 1+1, vodovod, kanalizace, plynová přípojka u pozemku, stodola, vlečka, váha. Stavba je zdravá a suchá.
	5.698.000,-
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3  Závěrečná analýza

Území Národního parku Šumava je  regionem, který je z hlediska politiky územního rozvoje České republiky nazván specifickou oblastí. V nedávné minulosti bylo toto území nazýváno strukturálně postiženým regionem. Toto strukturální postižení bylo nejvíce patrné v době poválečného uspořádání, kdy došlo k vylidnění rozsáhlých oblastí a zánik mnoha desítek obcí, vesnic a sídelních útvarů. Poválečná koncepce Šumavy byla orientována na ochranu západní hranice a zajištění vojenských zájmů státu. Tato státní doktrínová politika zapříčinila konzervaci rozsáhlých částí Šumavy pro jakýkoliv územní rozvoj. 

Po roce 1989, kdy se změnila politická orientace státu, nebyly tyto rozsáhlé oblasti uvolněny potřebám územního rozvoje, ale naopak nadále zakonzervovány, tentokrát v zájmu ochrany přírody a krajiny. Vyhlášením Národního parku Šumava v roce 1991 rozčlenilo území uvnitř tohoto národního parku na tři základní územní celky, tzv. zóny. 

V  I. zóně ochrany přírody, která je nazývána zónou přírodní, je jakýkoliv územní rozvoj zakázán zákonem o ochraně přírody a krajiny. V této zóně není možné s nemovitostmi (pozemky) jakkoliv obchodovat. 

Ve II. zóně ochrany přírody, která se nazývá zónou přechodovou, je možné realizovat pouze stavby pro péči o lesní ekosystémy a zemědělství. V případě prodeje musí být nemovitosti na základě zákona o ochraně přírody a krajiny přednostně nabídnuty Správě Národního parku Šumava. Trh nemovitostí probíhá v této zóně minimálně. 

III. zóna ochrany přírody se nazývá zónou civilizační, nebo-li okrajovou. Tato zóna je z největší části vymezena zastavěným a zastavitelným územím šumavských obcí. Z hlediska politiky územního a udržitelného rozvoje jde o zónu rozvojovou. 

Schvalování zónace je proces dlouhodobý, kterému předchází rozsáhlé biologické hodnocení ploch, navrhovaných do jednotlivých zón. Základní filozofií ochrany přírody v národním parku je co nejrozsáhlejší výměra I. zóny a nezvětšující se  výměra III. zóny. 

Územní rozvoj by měl být směřován na koncepci veřejného využívání území v souladu se zajištěním péče o Národní park Šumava a jeho cíly. Orgány ochrany přírody za dobu existence Národního parku Šumava ucelenou koncepci ani v jedné z uvedených oblastí nezpracovali.  

Problémová otázka této diplomové práce zní, jaký mají tyto faktory vliv na vývoj a stav cen na trhu nemovitostí?  Obecně rozšířený názor, který se zároveň prezentuje jako názor odborný zní, že vývoj a stav cen na trhu nemovitostí je ovlivněn dvěma základními vlivy – demografickými a makroekonomickými. 

Demografický vliv, jehož působení je trvalé, vyjadřuje, že občané mají  převážně zájem bydlet ve městě nebo jeho těsném okolí. Tento zájem vyplývá z větší a lepší nabídky  pracovních příležitostí, levnější přepravy do zaměstnání,  většího kulturního vyžití a větší možnosti rozvoje dětí (školy, kulturní a zájmové kroužky a sportovní oddíly...). Tyto demografické vlivy vyvolávají několikanásobně vyšší poptávku po nemovitostech ve městech a nejbližším okolí. Ve městech rovněž stoupá poptávka po komerčních pozemcích a stavbách. V takto pojatém názoru by měl vzniknout velký rozdíl v cenách nemovitostí mezi městy a venkovem. Se vzdáleností od města by měly mít ceny nemovitostí klesající tendenci. 

Makroekonomický vliv, který je oproti demografickému vlivu proměnlivý, je tvořen celkovou hospodářskou situací státu a ovlivňuje ekonomické chování obyvatelstva. 
Propad ekonomiky a redukce spotřebního chování občanů zpomalily v minulém a letošním roce tok peněz, prodeje a samozřejmě tím i výrobní produkci. Nižší produkce sebou nese úsporná opatření a snížení nároků na počet zaměstnanců. Výsledkem je zvyšující se nezaměstnanost, nižší mzdy a nejistota udržení zaměstnání. Domácnosti v takové situaci upravují své nákupní chování a cílem více šetřit. 

Z předchozích analýz a zjištění vyplývá, že trh nemovitostí v Národním parku Šumava těmto obecným zásadám nepodléhá. V analýze jsem se věnoval rozsáhlému zjišťování demografického a ekonomického potenciálu území Národního parku Šumava. 

Demografický vývoj Šumavy lze hodnotit ze dvou základních hledisek uplynulého vývoje, který mají samozřejmě vliv na budoucnost tohoto regionu. Dlouhodobého a krátkodobého. 

Z hlediska dlouhodobého je demografický vývoj Šumavy katastrofální. Před sedmdesáti lety byla Šumava prosperující oblastí s dostatečným potenciálem pracovních příležitostí, občanské vybavenosti, školských zařízení a kultury. 

Z krátkodobého hlediska je demografický vývoj stagnující bez jakýchkoliv náznaků zlepšování situace.  

Orientací Šumavy na destinaci individuální rekreace se tento stav nezlepší. 

Ekonomikou území rozumíme ekonomiku užitných hodnot, vytvořených v rámci územního celku. Za předpokladu že užitkem chápeme schopnost produkovat trhem akceptovatelné hodnoty, je objem produkce vytvořený v území dán obecně spolupůsobením tzv. produkčních faktorů, kterými jsou kapitál, práce, půda a informace.

Při hledání ekonomického optima intenzity využívání území se vychází z analýzy jednotlivých segmentů trhu, tj. nabídky nemovitostí pro jednotlivá funkční využití v daném území a poptávky po nich.

Vstupními daty pro ekonomickou optimalizaci využití území jsou: 

· druh funkčního využití: bydlení, maloobchod, kancelářské prostory, výrobní objekty a sklady, 

· standardy jednotlivých funkcí (bydlení v rodinných domech, luxusní nájemní bydlení), 

· stáří výstavby: novostavby, rekonstrukce a stávající fond. 

data o poptávce: 

· kupní síla potenciálního zákazníka (zejména pro získání horního limitu poptávané ceny), 

· územní vázanost poptávky (vymezení území pro poptávku – dle funkce a standardu), 

· funkční vázanost poptávky (existence poptávky po alternativním využití – funkci nebo standardu), 

· předpokládaný trend poptávky. 

data o nabídce: 

· existence ploch pro danou funkci v daném území, 

·  možnost přeměny stávající zástavby na jiné využití, 

· probíhající nebo reálně připravované projekty výstavby pro sledované funkční využití, 

· celková investiční aktivita v řešeném území. 

Trh nemovitostí v Národním parku Šumava však na tyto modely nereflektuje. Obecné pravidlo trhu - ochotného prodávajícího a ochotného kupujícího - je ovlivněno nedostatkem nemovitostí na volném trhu. Ochotný prodávající je v případě obcí v Národním parku Šumava vlastník nemovitosti, který na základě finančního profitu prodává bytový fond a ze Šumavy odchází. 

Ochotným kupujícím je osoba, která přichází na Šumavu za rekreací a odpočinkem a bytový fond přeměňuje na individuální rekreaci. Prodej nemovitosti se uskuteční v každém případě a je jedno, zda se jedná o byt 1+1 nebo o luxusní rodinným dům. 

Poptávka převyšuje nabídku a cena nemovitostí se bude zvyšovat bez ohledu na ekonomický potenciál území. Nejdůležitějším cenotvorným faktorem nemovitostí v Národním parku Šumava je krajina Šumavy, která cenu nemovitostí neúměrně zvyšuje

Analýza na druhou stranu dokazuje, že existence marketingové značky „Národní park“ cenu nemovitostí v České republice prokazatelně nezvyšuje. 

Kromě pohledu územního lze na řešení území pohlížet také vlastnicky. Nejsou-li uspokojovány nároky vlastníků na výnosy z nemovitostí v daném území, nelze očekávat úspěšný územní vývoj. Pokud je území zhodnocováno např. veřejnými investicemi do infrastruktury, dochází ke zhodnocování nemovitostí jednotlivých vlastníků.  Tím dochází k dosahování vyšších výnosů u všech, kteří v území provozují aktivity spojené s nemovitostmi.   

Pro využití každého jednotlivého pozemku jsou limitujícím faktorem příslušné závazné podmínky v území vyjádřené v regulativech územně plánovací dokumentace - funkční využití, počet podlaží zástavby, limity ochrany přírody a krajiny. 

Ekonomika nemovitostí v Národním parku Šumava je v disproporci s ekonomikou území. Zatímco ekonomika území je nestabilní, ekonomika nemovitostí má vzrůstající tendenci.  

Kupní síla místního obyvatelstva je nízká a do tvorby cen nemovitostí na území Národního parku Šumava zasahuje minimálně.  
Závěr

Diplomová práce měla analyticky zhodnotit trh nemovitostí v   Národním parku Šumava. Národní parky jsou systémy nejpřísnější ochrany přírody velkého územního rozsahu. Národní park Šumava  byl v  roce 1991 vyhlášen v  oblasti, která je z hlediska politiky územního rozvoje specifickou oblastí.  Po II. světové válce došlo v  této oblasti k degradaci socio-ekonomických, společensko-politických i kulturně-historických vazeb, které nebyly dosud obnoveny.

Ekonomický potenciál, který byl po druhé světové válce orientován na zajištění ochrany západní hranice,  vojenských zájmů a péči o lesní komplexy se po roce 1989 orientuje na služby v  cestovním ruchu. Chybí však ucelená koncepce veřejného využívání území národního parku a udržitelný rozvoj území je ovlivňován limity ochrany přírody a krajiny. 

Pomalu vzrůstající až stagnující ekonomický potenciál oblasti Národního parku Šumava je z  důvodu nízké kupní síly místního obyvatelstva reprezentován nově příchozími investory. Ti se orientují na trh s  cílem získat nemovitosti pro rekreační bydlení a na zajištění služeb v  cestovním ruchu. Developerské společnosti pak v  nedávné minulosti na výstavbu rezidenčního bydlení apartmánového typu a hromadné ubytování hotelového typu. 

Poptávka převyšuje nabídku a cena nemovitostí se bude zvyšovat bez ohledu na ekonomický potenciál území. Nejdůležitějším cenotvorným faktorem nemovitostí v  Národním parku Šumava je krajina Šumavy, která cenu nemovitostí neúměrně zvyšuje. 

Analýza na druhou stranu dokazuje, že existence marketingové značky „Národní park“ cenu nemovitostí v  České republice prokazatelně nezvyšuje. 

Jakákoliv nemovitost je na území Národního parku Šumava obchodovatelná za nepřiměřeně vysokou cenu. 
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