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UvOD

Téma hodnota vybranéhdimdniho zdroje a jeho vliv na vyvoj regiontimo
evokuje k polozeni otazky: Jaky vliv ma lipensk&elpada na vyvoj jihteského
regionu? Jako logickd odp&¥ se jevi kladny, nehbojakykoliv zdroj perz pozitivre
ovliviiuje vyvoj regionu. Zakladni charakteristikou Zivibim prostedi Jih@eského
kraje je jeho relativni zachovalost a dobra kvalita srovnani s jinymi krajCeské
republiky. JizniCechy disponuji velmi atraktivnim a hodnotnyifirpdnim i krajinnym
potencidlem. Hrodni atraktivity,napp pohdi Sumava, zajidlji velmi vysokou
turistickou navatvnost a diky nim je Jikesky kraj jednou z nejvyhledavgsich
turistickych oblasti v republice. Moje prace je Zaema na roli firodnich zdraj jako
traktoru turistiky a tudiZz rozvojového potencialyihoceského regionu. Prace se
konkrétreé zabyva vlivem rekremi funkce nadrze Lipno a vyjéehim jeho hodnoty.

PredloZenou diplomovou préci jsem raéfith do dvou ¢asti. Prvnicést je
teoreticka a zabyva se definovanitiirgdnich zdraj a jejich océovanim. Teoreticka
cast je zakotena informacemi o regionalni politice a regionalnmvoji. Praktickou
Cast pgedloZzené prace tvb dwé oblasti. V prvni charakterizuji Jiesky region a
Lipenskou nadrz. Ve druhé se zabyvam cenami poienllpenské oblasti a jejich
porovnanim s cenami pozetnk oblasti gehradni nadrze Orlik. Nejprve popisuji vyvoj
cen v oblasti Lipenské iphrady. Dale jsou zkouméany sagné ceny, igdevsim
v katastralnim Gzemi Lipno nad Vltavou, na zaklagizkumu je naslednvytvorena
cenova mapa této oblasti. Praktickést je zakotena porovnanim role dvou podobnych
rekre&nich zdrofi - vodnich nédrzi Lipno a Orlik, préstnictvim cen pozenik
v jejich blizkosti.

V teoretickécasti prace se zatfuji na ziskani fehledu o zpisobech oagovani
piirodnich zdraj jak z hlediska oag@vani netrznich zdrdj tak z hlediska og®vani
jakéhokoliv nemovitého fiedmetu uspokojujicino lidskou pigbu. Tomuto cili je
piizptisobena skladba jednotlivych podkapitol v literatasti prace. V tét@asti prace
povazuji za velmi finosné pedevSim kapitoly popisujici obecné zakonitosti
v ocaiovani firodnich zdraj, metody ocgovani girodnich zdraj jako netrznich
zdroja prirody a zakladni metody ogevani girodnich zdra} jako predmeta



nemovitého charakteru. Prvriast diplomové prace je zakma informacemi o
regionalni politice a regionalnim rozvoji.

V praktické asti prace nejprve siné charakterizuji region jizniCechy
s dirazem na cestovni ruch a naskednLipenské jezero a moznosti jeho vyuZiti.
Posléze zjifuji, jaky byl vyvoj cen v oblasti Lipenskérghrady od jeji vystavby po
souasnost. Dale zkoumam s@sné ceny pozenkpredevsim v katastralnim Uzemi
Lipno nad Vltavou pomoci zpracovani cenové mapy edablasti. V posledni
podkapitole praktick&asti prace nastuji rozdily mezi cenami pozemkv oblastech

vodnich nadrzi Lipno a Orlik.
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1 PRIRODNI ZDROJE A JEJICH OCE NOVANI

1.1 PRIRODA

P¥iroda a jeji prvky byly po dlouhé obdobi vyvojestida vyuzivany bezplatn
jako dar pirody lidské spolénosti. V posledni dab se vSak s intenzivnim
ekonomickym rozvojem a ztidt'ovanim stavaji statky omezenymi. Stale viceistaii
konflikty mezi lidskymi ekonomickymi aktivitami aviotnim prostedim (V. Meticky,
2005).

Vzhledem k polyfun&nimu charakteru ffirody je nezbytné nalézt rovnovahu
mezi zajmy lidi, kt& si preji vyuzit girodu a jeji zdroje nyni aifmou cestou pro
ekonomicky prosgch, tedy jako zasobarnu surovin, paliv a energiéndi pro vyrobu a
spoftebu a jako uUloZigt odpadu, a mezimi, ktegi ch&ji zachovat v mozné rrd co
nejvice girodniho prosedi na Zemi (A. Dviak, R. Nouza, 2002).

1.2 PRIRODNIi ZDROJE

Jednotlivé dili prvky pirodniho prosedi jsou shrnuty v pojmu fipodni
bohatstvi¢i ptirodni zdroje v SirSim slova smysluri®dni bohatstvi tvid souhrn
vngjSich girodnich podminek Zivota spdleosti, a to zejména: fjpodnich zdraj
v uzSim smyslu (dale jeniipodni zdroje), firodnich proces a sil girody, které
spol&nost vyuziva jak ve vyrobnim procesu, tak i v nebyi sfée (sluneéni z&eni,
energie vodnich tak energie ¥tru) a ostatnich firodnich podminek (klimatickych,
tepelnych, srazkovych paimi, vegetace aj.) (B. Moldan, 2002).

Pr¥irodni zdroje jsou ty zdroje a sily¥ipdy, které jsowi mohou byt vyuzivany
¢lovékem, resp. lidskou spalrosti k vyrold ¢i spotebs. Existuje mnoho trznych
¢lereéni prirodnich zdraj. Negasgji jsou ¢lenény na obnovitelné a neobnovitelné.
Obnovitelné pirodni zdroje Ize  spravném hospodeni nekonéné obnovovat a tim i
piiméienge vyuzivat. Neobnovitelné fppodni zdroje jsou charakteristické svou
vycerpatelnosti. Z&dsoba loZiska nerostu m& &ene:ny rozsah a ten, je-li ¥grpan,

lozZisko restava existovat (Encyklopedie Navajo).



1.3 OCENOVANIi PRIRODNICH ZDROJ U

V sowasnosti se otazky ogevani girodnich zdraj a slozek Zivotniho
prostedi staly zcela organickou s@sti rozvijené trzni ekonomiky. Ceny stavebnich
pozemki, zenedélskych pid, lesa, loZisek nerasi ekosystém a ceny zn&Stovani a
kvality Zivotniho prostdi pati v sowasnosti k nejastji pouzivanym ekonomickym
pojmam (A. Dvarak, R. Nouza, 2002).

Ptirodu a jeji zdroje je v trzni ekonomice nutnéfamet z celéfady divoda.
Jsou to majetkovéipvody vSeobean daiové divody, poteba oceéni pro nejizngjsi
podnikatelské za#my, v transformovanéeské ekonomice také restituce a dalSi formy
naprav majetkovychikvd atd. Vedle toho se stale intenzijinprosazuji i poZzadavky
ocaiovat také mnohé ekologické uzitkyimpdy, zejména jeji Zivotodarné a estetické
funkce (M. Braun Kohlov4, J. Melichar, 2004).

1.3.1 ZAKLADY OCE NOVANIi PRIRODNICH ZDROJ U

Ocaiovani statl, pro rez trhy neexistuji (nebo jsou nedokonalé), jakoojau v
piipadt mnoha statk a sluzeb firody (prirodniho Zivotniho progtdi) je velmi obtizné.
Dnes jiz ¥da nezvraté vi, Zze firoda a jeji ekosystémy jsou zcela nezbytnou a
nenahraditelnou podminkou existence Zivota, v Bgieoklasické ekonomie (ktera
nadale vladne v trznich ekonomikach) vSak nemagineknickou hodnotu, protoze
jednotlivi spotebitelé dosud igvaz® nevnimaji roli ekosystéin jako swjj
bezprostedni uzitek (J. Sejak, 1999).

Ekonomické ocgovani vychazi z ochoty jednotlivag skupiny lidi platit za
n¢jaky statek ¢i sluzbu, ¢i ochotu platit za vyloteni rgéjakych naklad (nag.
zdravotnich rizik plynoucich ze Spatného Zivotnfinostedi). Alternativnim fistupem
ke zjiS€ni pergzre¢ vyjadrenych osobnich preferenci je tzv. ochatfimpat (A. Dvorak,

R. Nouza, 2002).

U wtSiny environmentalnich zdipjjsou vSak utujici naklady a vynosy v
dlouhodobém horizontu vztahujicimu se i k budouganeracim. Zda a do jaké miry
jsou v dané ekonomice brany v Uvahuipby budoucich generaci vyplyva zejména z
vyse diskontniho faktordasu.Cim vy3si diskontni miry se v dané sgolesti \igi

piirodk a environmentalnim zdnijn uplatuji, tim mér jsou brany v Uvahu pieby



budoucich generaci, a tim problens&{Bi je povaZovat jeji ekonomicky rozvoj za
udrzitelny (J. Sejak, 1999).

1.3.1.1 FAKTORCASU

Ekonomicka analyza v trznich ekonomikach viigel skuténost, Ze lidé
hodnoti sotiasné naklady a vysledky vySe neZz budouci. Korures dreni vySe nez
korunu zitra ¢i za rok (maji tzv.casovou preferenci). Tento pokles hodnoty
ekonomickych veliin v ¢ase je znam jako diskontovani (zmenSovaniZosani)
(A. Dvorak, R. Nouza, 2002).

Diskontovani vSeobeénzpisobuje, Ze budoucnost ma mensi vyznam nez
sowasnost. Je-li totiz diskontovani aplikovano na \aktj u nichZ je podstatna
dlouhodobost, nap vychova a vz#davéani, ¥decky vyzkum, ale i na samotné
hospodéské aktivity dlouhodobého charakteru (typicky jdebt o pstovani lesa a
obecrji o ekologické funkce firody vibec), vede k preferenci pouze kratkodobych
opateni a prakticky blokuje moznosti dlouhodobého jedr{d. Sejak, 2001).

Problém diskontovani a ¢ovani diskontnich #r je v ekonomické teorii dosud
ne zcela vyjasimou oblasti. Otazku, jakd vySe diskontni sazby peawna, lze
odpowdét jen tak, Ze to zavisi nac@lu srovnavani valin vcase. Je-li &elem
zjistovani ekonomické efektivnosti (jejiz s@sti je i ocaovani uzitkh a naklad
piirodnich zdraj), potom je pouziti kladné diskontni sazby opgié Konvegni
diskontovani je teoreticky agodnitelné v podstatpouze v soukromych aktivitach (t;.
pii ocaiovani soukromych frodnich zdraj), kdy se jednd o odhad vlastniho

prosgchu z mozné realizace alternativnich inwgstih strategii (J. Sejak, 2001).

Graf¢. 1: Vliv ¢asu na peateini hodnotu 1000 Kpti diskontni mfe 10%

1200
1000
800
600
400
200

Ké

(J. Sejak, 2001)
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1.3.1.2 ANALYZA NAKLAD U A VYNOSU

Analyza naklad a vynosi (Cost-benefit analysist CBA)ipdstavuje postup,
ktery umo#uje definovat a porovnatiimosy a naklady daného projektu, tj. jeho
ekonomickou efektivitu. Jde o postup, jedza pomoci v rozhodovacim procesu (neni
vSak rozhodovacim procesem samotnym) (A.iakpR. Nouza, 2002).

CBA predstavuje vyhodny hodnotici nastroj u takovychgktij kde se zvazuje
vice cili (nag. sowasré zvySeni bezpmosti, zlepSeni zivotniho praéeti a mobility
obyvatel), jednotlivé cile vSak byvaji alegpoast&né vzajemr v konfliktu (naf.
Zivotni prostedi versus nést mobility) a vztahuji se ke stditk, které nemaji trzni
ceny (to plati jak pro stav Zivotniho priesti, tak pro bezgeostci zdravi obyvatel)
(M. Braun Kohlova, J. Melichar, 2004).

CB analyza rozliSuje mezi naklady a vynosy jeduodl (soukromé) a naklady a
vynosy spolénosti (spoléenské). Naklady a vynosy jednotlivce jsou defingvan
prostednictvim uspokojovani piab neboli preferenci. Naklady a vynosy spotesti
jsou ty, které ovlivni blahobyt jedince bez jehéicméni. Sowasti spoléenskych
nékladi jsou externi naklady, tj. naklady, které neproctidem. Ekonomicka teorie je
rozliSuje na pozitivni a negativni. Klasickyrfildadem negativnich externalit jsou fiap
Skody na zdravi obyvatel é#pobené emisemi z dopravy nebo sniZeni blahobytu
obyvatel Zijicich v blizkosti rusné komunikaceagpbené hlukem. Naopak pozitivni
externalitu zfisobi nap. ¢clovék svym souseim, kdyZ si zpevni cestu ke svému domu,

a tu pak mohou vyuZzivat i ostatni (J. Sejak, 2001).

Existuji dva zfaisoby uteni hodnoty firodniho zdroje. Vyuzitim prvniho z nich
pristupujeme k frodnimu zdroji jako k netrznimu zdroji. Druhy tgmb je oceéni
piirodniho zdroje jako kteréhokoliv jiného nemovitéitedmétu uspokojujiciho lidskou
potiebu.
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Tab.¢. 1: Fehled metod ogmvani irodnich stati

METODY OCENOVANI

TRZN( MIMOTRZN/ l
PREFERENCN( NEPREFERENCNE  |----- .
—»! metoda na zemezeni péklad |
- metods ndsledil cdvrdceni |
METODY METODY
5 - Flaf i

ODHALENYCH VY JADHENYCH »|_metodo nékiadd pHielitosli |
PREFERENC! PREFERENC{ » el take ke |

—)+ metoda hedonické ceny J metoda padmin#ného hodnocen| ]

—» metoda cestovnich ndkladd |

—H metoda mzdového rizika ]

rmetoda ha zdkladé ceny

—— e e T T T AT — e ey

> trinfho substituéniho statku
VRS i e R
R < PTEr
NAKLADOVE PREFERENCN/

(A. Dvorak, R. Nouza, 2002).

L
[ hesenskéd metoda |
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1.3.2 METODY OCENOVANI NETRZNICH ZDR0OJ U PRIRODY

K uréovani ekonomickych hodnot environmentalnich siatk sluzeb
neoklasicka environmentalni ekonomie v zégaitstupuje dvojim zisobem:

« prostednictvim zjifovani ochoty lidi platit za udrzerii zlepSeni kvality
prostedi, ¢i prostednictvim ochoty fijimat kompenzaci f zhorSeni podminek
Zivotniho prosiedi (metody zalozené na lidskych preferencich, Inebo
preferedni metody). Nkdy se tento fistup také nazyva ffstupem
prostednictvim poptavkovéruky, cili prostrednictvim ngteni uzitku,

e prostednictvim nepreferémich pgistupi (metody zalozené na zjgvani
néklad: a rizik). Zahrnuji metody nakladobnovy, néklad prilezitosti, ndklad

odvraceni a metodu funkce Skod (J. Sejak, 2001).

1.3.2.1 PREFEREQNI METODY

U prefereinich metod Ize v s@asné odborné literatel identifikovat dva hlavni
piistupy k takovému environmentalnimu soeani. Prvni vychazi z jiz odhalenych
(stanovenych) preferenci na souvisejicich trziok ¢puvisejicich trznich oc&m).
Druhy vychazi z odhaleni preferenci lidi (tj. zaplbo samiikaji, Ze je jejich ocefmim
daneho ekologického problému). Obsahuje metodyikgantniho oceini - CV, resp.
CVM metody (Contingent Valuation Methods). ®kyto techniky se zakladaji na
lidskych preferencich, vychazeji tudiz pouze z gobvé strany (J. Sejak, 1999).

METODY ODHALENYCH PREFERENCI

Prvni gistup nmizeme nazvat metodou odhalenych preferenci nebanakgdou
souvisejicich trhh, coZ je metoda né&mého oc#ovani kvality ZP prosednictvim
zkoumani chovani (preferenci) lidi na trzich soejsch s Zivotnim progedim.
Ackoliv jsou metody odhalenych preferengasto fazeny mezi techniky netrZzniho
hodnoceni, ve skutaosti usiluji o ziskdvani ekonomickycksel z analyzy trin, které
sice nejsou primarnimi trhy zkoumanychirpdnich statik, ale jsou jejich kvalitou

ovliviiovany. Tato metoda usiluje ocen netrzniho statku provést odvozenim z cen na
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souvisejicich trzich, tj. na trzich, které jsogjak spjaté s odg®vanym netrZznim
environmentalnim statkenti sluzbou. Tyto metody jsou takéc¢kdy nazyvany
metodami nefimého ocgovani, protoZze nespoléhaji ndinpé odpoedi lidi (J.
Sejak, 2001).

NejrozstergjSimi metodami odhalenych preferenci jsou metodtohieké ceny
a metoda cestovnich naktadMezi dalSi techniky, které zkoumaji ndhradni hfi
nag. i mzdovy model, metoda obranného chovénimetoda ocetni netrzniho
piirodniho statku na zakladcceny trzniho substitmiho statku (A. Dviak, R. Nouza,
2002).

Metoda hedonické ceny

Metoda hedonické ceny ziskavd udajetglmié k hodnoceniazné kvality
Zivotniho progtedi na trzich s nemovitostmi. Metoda hedonickéheh@eani se snazi
odvodit ocefni ze skuténeho chovani lidi na trzich. Vychazi sefeqpokladu, Ze cena
nemovitosti je pozitivé ¢i negativié ovlivnéna fradou charakteristik, mezich pati i
netrzni ekologické charakteristiky jako Urédveneisténi ovzdusiéi vod, arove hluku,
estetické zrny v krajire apod. Jeji pouziti je vSak obvykle spojenoigepm fady
piedpoklad, které obvykle nejsou blize testovany. Vlastningoé je zaloZzené na
rozdilnosti cen dvou porovnatelnych nemovitostio & zavislosti na kvali Zivotniho
prostedi. Pokud jsou ostatni parametry (hafkvalita olganské vybavenosti,
inZenyrskych siti a dopravni dostupnost lokalitypbwu porovndvanych nemovitosti
stejné, je mozné tvrdit, Ze rozdilna kvalita zivbtmprostedi (nap. rozdilné pozdové
imisni koncentrace) odpovida za rozdil v&ddchto dvou lokalit. Potom je rozdil
v trzni cer chapan jako ochota jedibnlatit za zlepSeni kvality zZivotniho préssi,
resp. lidského zdravi (J. Sejak, 2001).

Hedonicky pistup usiluje o zji%ni toho,

» do jaké miry jsou rozdily v cémemovitosti zpsobeny rozdilnymi podminkami
v Zivotnim prostedi,

» Kkolik jsou lidé ochotni zaplatit za zlepSeni svydotnich podminek.

(A. Dvorak, R. Nouza, 2002)
Rozdily v cenach nemovitosti mohou bytigpbeny @iznymi faktory. Krong

Zivotniho prostedi je nutné brat v Gvahu i kvalitu nemovitostpnezentovanou stin
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domu, obytnou plochowi poétem mistnosti a vybavenosti, dostupnost z cetitra
vzdalenost od hromadné dopravy a mistni ggnftj. vybavenost Uzemi) (J. Sejak,
1999).

Pro ocdéovani krajiny, jeji kvality a estetiky je tato mdwnevhodna. Jiz z jeji
konstrukce vyp&tu zaloZeném na zjidvani vlivu jednotlivych faktar na cenu
nemovitosti, vyplyva, Ze je vhodna spiSe pro éoénednotlivych sloZelgi zdroji
Zivotniho prostedi, nez pro krajinu chapanou jakdirpdné-socialni celek (E.
Cudlinova, 2006).

Metoda cestovnich naklad

Metoda cestovnich naklade vyuziva k vyjaieeni rekreani hodnoty takovych
oblasti jako jsou narodni parky, chédé krajinné oblasti, velké vodni plocky jind
piirodre atraktivni mista. Je jejim prastinictvim kvalifikovana fedevsSim ztrata
ekologickych uzitk spojena s devastaci rekta&ch oblasti, jezeti dalSich pirodns
atraktivnich lokalit. Rozvinula se zejména préiemi hodnot a uzitk z rekreénich a
krajinné estetickych funkciifrody a roviz pro obecné hodnocetdsu (A. Dvdak, R.
Nouza, 2002).

Celkové naklady navdtnika spojené s rekreaci vdite lokalitt jsou tvaeny
témito polozkami:

» vySe rekre&nich poplatk v dané lokali,

 néklady na dopravu zavislé na druhu pouzitého dmph@ prostedku a
vzdalenost od mista bydl&t

» Cas straveny dopravou ha misto rekreace,

» délka acetnost navél (se vzdalenosti bydl&tod mista rekreace pet nav&v

klesa) (J. Sejak, 2001).

ProtoZze naklady na nawst mista se skladaji jak z dopravnich nakathk
z nakladi ¢asu, ktery jetfeba na nav8tu vynalozit, plyne z toho, Ze Uloh@msu je
podstatna pro celkové ocari. Cas je zahrnut proto, Ze mé své alternativni naklady
nag. v podol ¢asu straveného praci. Pokud by nakladsu byly opomenuty, mohlo
by byt vysledné ocemi vychyleno (J. Sejak, 1999).

Nedostatkem této metody je Znd nargénost na vstupni data agapoklad

jednolelovosti cest. Nav&tnici maji tendenci éhem své rekreace navstivit vice
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atraktivnich Uzemi. # konstruovani kivky poptavky je teba vzit v avahu i dalSi
faktory jako individualni zajmy, zvyky nawsinika a jejich informovanost o dalSich
moznostech rekreace (A. Dk, R. Nouza, 2002).

Tato metoda se vyuziva pro doeani girodné cennych lokalit s turistickou
navstvnosti. \EtSinou je aplikovana na oc&ni narodnich parka pirodnich rezervaci.
Pro ugeni hodnoty krajiny mimo turistickou destinaci seda pouzit, jeji vyuziti je
vazano jen na dity typ krajiny. (E. Cudlinova, 2006)

Metoda mzdového rizika

Tato metoda sec¢hdy zjednoduSehnazyva metodou odhadu ,ceny lidského
Zivota“. Vychazi ze stejné mysSlenky jako hedonickéeiovani, gicemz roli
zastupného trhu zde neplni trh nemovitosti, nybt¥ prace. Podolin jako trh
nemovitosti je trh prace oviwvantradou faktod (profese, ¥k, vzdlani, délka praxe),

které se promitaji v cérprace neboli ve mzdové sa&z(d. Sejak, 1999).

Metoda netrznihofirodniho statku na zaklaadeny trzniho substitimiho statku

Tento istup gichazi v ivahu jen ve velmi omezenéntioopiipadi. Pomoci
této metody jsou kvantifikovany Skody na zivotnimogkedi (nap. ubytek rkterych
druhi ryb, které nejsou fpdmeétem trznich vztal) na zaklad oceréni Skody
vyplyvajici z Ubytku trzniho statku, ktery je pre@eiovany netrzni statek nejblizSim
substitutem. Jestlize nap doslo v disledku nevhodného opahi ve vodnim
hospodéstvi k vyraznému Ubytku ryb, bylo mozné k vy¢poSkody z Ubytku netrZznich
druhi ryb vyuZzit ceny trznich draghryb, které byly druho¥ piibuzné a jejichz tbytek
se odrazil v jejich cen(A. Dvorak, R. Nouza, 2002).

METODY VYJADRENYCH PREFERENCI

Druhy pistup speiva v gimém dotazovani (odhalovani preferenci) lidi, kolik
jsou ochotni zaplatit za &ité zlepSeni zivotniho prasdi. Jde tedy o metodyimeho
ocaiovani sluzeb netrznich environmentalnich staftkyto metody jsou znamy jako

metody stanovenych preferenci, nebo daleko vice {2¥M neboli CV metody, coz
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znamena metody kontingentniho (podémého) océovani, a pat k negastji

pouzivanym metoddm netrzniho toeéni. Nekdy se také Zazuji mezi metody
piimého ocaovani, protoze lidé jsoufpnich primo dotazovani, aby &iti, resp.

vyjevili své individualni preference (J. Sejak, 200

Podstatou metody podn#mého hodnoceni je zjidvani toho, jak by se lidé
chovali, kdyby si mohli ufity produkt koupit na trhu. Z&kladnim axiomem, kteldva
celé metod smysl je, Ze takova vypeé& o chovani se blizi tomu, jak by lidé skiri&
jednali, kdyby hypotetické podminky nastaly (J.88ejL999).

Uspssnost této metody a ziskani spolehlivych vysledvisi ve velké nié na
kvalitni péipraw a zpracovani dotazniku. Dotaznik bylmZzdy obsahovatii ¢asti.

V prvé radk by nel jasre vyswitlit podstatu environmentalniho problému, ktery je
prednétem océovani, a peswdcit, Zze se dany problém tyka kazdého dotazovaného.
Musi byt roviZz naznadeno, vjaké forrd by respondent hypotetické platby
uskutenoval. V druhé&asti dotazniku by #a byt respondentu poloZzena otazka o tom,
kolik je ochoten platit¢i ochoten pijimat, a nakonec jsou zji@vany informace o
socialre-ekonomickém a demografickém postaveni respgade jeho rodiny (A.
Dvorék, R. Nouza, 2002).

Metoda podmiégného hodnoceni (CVM) vyuziv&asto situaci, kdy je
respondent nucen ohodnotit g&né produkt, s jehoZz hodnocenim nemiédmmpu ani
negimou zkuSenost. V takovéntipadt respondent nevyjadje preference, které si jiz
vytvoril diive na zékladl zkuSenosti, ale vyjadje tzv. vytvdené preference
(constructive preference), které si vytivaz v okamziku, kdy na otazku odpovida.
Hodnoceni produktu na zakkadvytvorenych preferenci se od hodnoceni i@ob
znamych produktu liSi tim, Ze respondent je ve sW@anoceni zavisly na tom, jaké
informace jsou mu o produktuerloZzeny. Z tohotoivodu se také dopotuje, aby byl
popis hypotetického produktu uzity ve sc&énégo mozna nejdetaitij§i a umoioval
respondentovi vytvit preference, které by byly postaveny na relevi@htinformacich
(tamtéz) (J. Sejak, 1999).

Cilem metody je odhadnout “skdted ceny” (resp. hodnoty¥ipodnich entit, jez
by se projevily, kdyby existoval trii¢hto statk. Jelikoz vSak tento trh neexistuje (jinak
by nenglo smysl takovou uglou metodu stanoveni ceribec aplikovat), tak fgsnost
vyslednych hodnot je mozZno testovat dimwat) jedid porovnanim s jinymi,
podobnymi technikami (A. Dwdk, R. Nouza, 2002).
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Metoda podmitného, kontingentniho oftevani se zda byt nejvhogsi
z hlediska univerzalniho pouziti k o&ei krajiny a zndny jejiho vyuziti (E. Cudlinova,
2006).

1.3.2.2 NEPREFERESNI METODY

Nepreferetni metody (metody zalozené na g@gani naklad a rizik) jsou
uréeny pro hodnoceni ziny kvality géirodnich statik, zejména pro hodnoceni Skod na
téchto statcich.

Pati sem tyto metody:
* metoda naklailna zamezeni znehodnocovani Zivotniho pedst(prevenci),
* metoda néklail odvraceni,
* metoda naklail prileZitosti a
* metoda funkce Skod.
(A. Dvorak, R. Nouza, 2002).

Metoda naklad na zamezeni (prevenci)

Tato metoda byva téZkdy nazyvana metodou nakfaahrady nebo obnovy
poSkozenéhoifrodniho statku (ktery potomipobi Skody na dalSich prvcich Zivotniho
prostedi). Vychazi z naklad nutnych k prevenci poskozovaniciiého girodniho
statku resp. z nakladnahrazenici obnoveni poSkozenéhorippdniho statku a tyto
néklady vyuziva zarowek ocergni tohoto statku. Aplikuje sei@devSim na peni
ohodnoceni Skod.iBdpoklada, Ze ziteéni Zivotniho prosedi je mozno ocenit vydaji
na gedchazeni jeho znehodnoceni. Naouhrn naklail na zamezeni vSem emisim (u
ovzdusi naklady nutné ke spim uritého emisniho limitu zr@Stujicich latek) Ize
povaZovat za oceéni ¢istého (neznehodnoceného) ovzdusitiPsem také naklady
vynalozené na nahradu nebo obnowvzngych ekosystémv téch piipadech, kdy jiz byly
tyto statky poskozeny (A. Dvéak, R. Nouza, 2002).
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Metoda néklad odvraceni

Podobi jako metoda nakladna zamezeni vychazi tato metoda z vigdaje
nikoli z téch, které jsou spojeny $galchazenim Skod, ale z vyllajynakladanych na
snizovani negativnich dopad Jedinci (domacnosti) vynakladaji penize, aby se
externimu negativnimu statku branili. Soukgowynakladané néklady na zamezeni
negativniho fisobeni daného vlivu lzefiplizné interpretovat jako dolni hranici pro
uzitek gislusnych opdaeni (lepsi kvality ovzduséi mensiho hluku). Uzitek daného
opateni vSak mze byt cetn i priliS vysoko, protoze individualni soukromé aktivikg
kompenzaci zahrnuji i dalSi soukromé statky {najvojita okna snizuji naklady na
vytapeni) (J. Sejak, 1999).

Metoda néklad ptilezitosti

U této nakladové metody neniigedni statek oag@van gimo pomoci naklail
na jeho obnovu nebo udrzeni. Jakdétitko jeho ocedéni jsou pouzity alternativni
naklady, tj. uzitek plynouci z alternativniho vyiZzocaiované lokality. Je-li nap
mokiadni louka meliorovana a naslédna ni provozovana intenzivni zémdlska
vyroba, Ize naklady meliorace resp. uzitek ze &igské produkce povazovat za
priblizné ocedni mokadu (J. Sejak, 2001).

Metoda funkce Skod

Metoda funkce Skod je nejzndj$i metodou zaloZzenou na&igtupu oceéovani
piirodniho statku pomoci analyzy trzniho rizika. Ten¥istup vychazi z trzniho
hodnoceni skuteych &inku, které vznikaji i zménach Zivotniho prosedi. Takové
Ucinky zahrnuji jak Skody na majetku, tak Skody naaxd ale i pozitivni ginky ze
zlepSovani kvality Zivotniho prdsidi. Castka vzniklé spotenské $kody je nasledin
povazovana za océmi zmeny kvality zivotniho prosedi. Primarnim cilem neni
zjistovani preferenci, nybrz hodnoceni fyzickychémna odhad jejich vlivu n&lovéka
a jeho ekonomické aktivity (J. Sejak, 1999).
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1.3.2.3 NAKLADOVE PREFEREN'NI PRISTUP

V ocaiovani netrznicltasti zivotniho progedi v trznich ekonomikach vyrazn
pievazuji preferetni metody. Ty vSak népdstavuji skuiné océovani kvality
Zivotniho prostedi na realnych trzich, ale pouze to, co si o ketdit¢ mysli jednotlivi
spotebitelé. V mnoha ifpadech pak ii¥e dojit k vAZnému podcem prirodniho
kapitalu. Respondenti si nemusi bgtdemi zvlastniho a jedik@ého vyznamuiznych
lokalnich ekologickych stanovi&a mohou jim ppsat nizké ocefmi. Nebo se naopak
muZzeme setkat sopaym problémem vyrazného nadhodnocenite¢préni)
hodnoceného ekosystému (A. Dak, R. Nouza, 2002).

Objektivni ekonomickd hodnotatde vznikat jedi v konfrontaci nabidky a
poptavky, tj. na zakladsrovnavani nakladové a poptavkovévky. Jedirt vzdjemna
konfrontace obou aspekt naklad a uzitki — mize poskytovat pravdivé informace o
realnych ekonomickych hodnotéch (J. Sejak, 2001).

Neni mozné identifikovat ve vSechipadech jak naklady obnovy, tak i ochotu
lidi platit za grirodni statkyCasto jsou zjistitelné népjen naklady obnovy, jindy jsou
k dispozici pouze vysledky preferarich metod ocemi. Z hlediska udrzitelného
rozvoje by vSak jako vychodisko pro o&anpiirodnich statik mély slouzit naklady na
obnovu funkci. U pouhych nakladile nelze &stavat, neb by v takovych pipadech
mél nejnizsi ekonomickou hodnotu riagkologicky vysoce stabilni systém, protoZze ma
na dodaténé néklady na revitalizaci nejmensi naroky. Pretaytné korigovat naklady
aspektem ekologické uzteosti océovaného firodniho statku (A. Dvidk, R. Nouza,
2002).

Z hlediska komplex¥)Siho pojeti ekonomicko ekologické hodnoty ma
vyznamné postaveni tzv. hesenskd metoda, jeziugz3pojeti hodnoty i o aspekt
vnitini  hodnoty Zivotniho prodi, coZ je umoamo océovanim nikoliv
prostednictvim spaebiteli, ktefi mysli g'edevsim v kategoriich uziikjez jim Zivotni
prostedi poskytuje, nybrz prastnictvim ekolod, kteri maji relativie nejlepsi

poznatky o zivotodarnych funkcich zivotniho presi (J. Sejak, 2001).
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Hesenska metoda

Hesenska metoda bere v Gvahu ekologickou kvalittopi v kombinaci se
zjisttnymi naklady na skute¢ vykonanou revitalizaci a skute& vykonana
kompenzani opateni. Ekonomickd hodnota biotbpje ukena pomoci bodového
ohodnoceni ekologické kvality biotopu (fagpukového lesa) prastdnictvim osmi
ekologickych charakteristik (zralostfifpzenost, divezita struktur, diverzita dfyh
vzacnost biotof, vzacnost druln téchto biotop, citlivost mnozstvi a kvality biotap
ohrozeni mnozstvi a kvality biotdp a pevodem bodl na pewzni hodnoty
prostednictvim pémérnych narodnich (zemskych) nakiadevitalizace biotof (A.
Dvorak, R. Nouza, 2002).

1.3.3 ZAKLADNi METODY OCE NOVANI PRIRODNICH ZDR0OJ U

Chceme-li konkrétniifrodni zdroj ocenit jako kterykoli jinyfpdnet (v daném
piipads predmét nemovitého charakteru) uspokojujici lidskou ipbti, pak ocemi
muZzeme provest v zasadtyimi zakladnimi zpsoby:

» odvozenim z cenové mapy
» odvozenim od ceny jiného podobného statku (metodapkrativni)
» podle naklad, které bylo teba vynaloZzit na jeho ziskani (metoda nakladova)

» podle uziténych efeki, které zdroj poskytuje (metoda vynosova).
(J. Sejék, 1999).

1.3.3.1 CENOVA MAPA

Cenova mapa je grafické znazémh stavebnich pozenikna izemi obce nebo
jeji ¢asti v nefitku 1 : 5000, fpadreé v metitku podrobwjSim, s vyzn&enymi cenami.
Stavebni pozemky v cenové ndage oceni skuteé¢ sjednanymi cenanobsazenymi v
kupnich smlouvach. PouZziti cenové mapy je zavazmeé qeerni pozemku podle
z&kona o odsvani majetku. V fipadt oceréni trzni hodnotou ma cenova mapa pouze
informativni charakter. (Zakot 151/1997 Sbh.)
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Predstavuji wtité databaze cen, jejichz grafickym vystupem je anap
vyznaenymi tzv. smirnymi cenami ufitého Gzemi v K/m?. Cenové mapy jsou

vytvareny na zaklagltri zakladnich metodik:

- Metodika vytvd&eni cenovych pasem
« Metodika vytvdeni snérnych cen

» Metodika ziskani trzni ceny konkrétniho pozemku wweenovemapy.cz)

Obvyklym zpisobem vytveéeni cenové mapy je ziskani souhrnu ftidaj
realizovanych pevodech vlastnictvi pozemikv urité oblasti, jejich zpracovani a
vyneseni do mapy. Pro tentdelije obvykle obec roziena do zon podleipvaZujiciho
charakteru zéastavby (obytna, kowd; oltanska vybavenost, parky, Zeleznice,
rekreace apod.). V magsou pak (obvykle dotiskem do katastralnich ma®ao, vCR
je predepséano gfitko 1:5000 nebo podrokysi) vyneseny v kazdé zérzakladni ceny.
Pokud je objekt jiného charakteru, jsou k dispopigipaitaci koeficienty (R. Stefan,
2003).

Je teba si ugdomit, Ze v cenovych mapéach byla cena &gtz kupnich smluv,
piitom byla cena pozemku zj&ta pro pozemky celkem. Neni tedy mozno tuto cenu
beze vSeho aplikovat jen na cenu pozemku z&sédno budovou vifpadech, kdy by se
nagiklad souvisejici zahrada neprodavala a naopalst@tan, 2003).

Cenova mapa zobrazuje trzni podminky v dané oplasttoze odrazi skuteé
trzni ceny v daném regionucase. Pro opravdu objektivni cenovou mapu je zepot
deseti i vice let vicedm¢ stabilizovaného trhu nemovitosti (www.cenovemapy.c

V praktickécasti studie bude k océni prirodniho zdroje pouzita Metoda cenové mapy.

1.3.3.2 VYNOSOVA METODA

Vynosova metoda je ngjpozerejSi a nejvic pouzivanou, protoZze éuage sluzbu
piirodniho zdroje pomoci &gani budoucichtistych ekonomickych efekt (rentnich
efekil) za dobu pouZivani zdroje. Tato dobazen byt omezena &itym casovym
obdobim (u neobnovitelnych zdtojako jsou nap loZiska nerostnych surovin je to

maximalré obdobi do vyerpani zasoby) nebo u obnovitelnydiirgdnich zdraj (jako
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zentdélska pida, stavebni pozemky, les, vodni zdroj@izmbyt uvazovan nekotey
budoucicasovy horizont (J. Sejak, 1999).

Tato metoda sefpoceaiovani spolénosti obecé vnima jako nejoptimakjsi.
Lze ji vSak pouzit jen tehdy, je-li mozné odhadnwdouci pe&zni toky. Pokud je k
dispozici ¥rohodny odhad na dostate€ dlouhou dobu, pak fiZeme vysledek této
metody povaZovat za velmi objektivniii Pstanoveni budoucich p&mich tok,
muzeme sic&asténé postupovat podle let minulych, nicm€jle stale pouze o odhad
(a to na gkolik let dopgredu), proto je sifeba @i pouzivani této metody gdomovat
riziko mozného zkresleni (J. Sejak, 1999).

Vynosova metoda je dopamvana, i pro podminky Weské republice, jako
Ustedni metoda og®vani (J. Sejak, 1999).

1.3.3.3 NAKLADOVA METODA

Tato metoda vychazi z nakiadkteré by bylo nutno vynalozit na ifpeni
piednttu ocerni v mist ocerni a podle jeho stavu ke dni o¢en Ocerni
nékladovou metodou je ¢&no hodnotou vloZené lidské prace, materialu @civ
energie, nezbytné pro vybudovani popdizeni obdobnych aktiv v séasnych
ekonomickych podminkach a za sasného stavu daného @tii. Tato metoda
piedstavuje naklady spojené &irpou reprodukci majetku, nebo naklady spojené s
nahrazenim od@®vaného majetku, zohladje funkéni nedostatek a ekonomickou,
respektive moralni zastaralost. Naklady naizemi nového majetku jsou naklady
spojené s pizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti powasnych cenach (J.
Sejak, 2001).

Nakladova metoda takéasto opomiji hodnotu &Siny nehmotnych slozZek.
Presto je nakladova metoda povaZzovana za jednu ziadra&h metod odmvani
spolenosti (J. Sejak, 1999).
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1.3.3.4 KOMPARATIVNI METODA

Principem této metody océmi je porovnani og®vaného pedneétu se stejnym
nebo obdobnymiednttem a cenou sjednanoi eho prodeji. Tento postup vychazi z
predpokladu, Ze dastnici trznich transakci kupuji na zakKiggorovnani (srovnani).
Jinak re¢eno vychazi z fedpokladu, Ze obéetny kupujici by za dany majetek
nezaplatil vic, nez figpdstavuje cena za nabyti majetku se stejnou uzitolmotou a
kvalitou (J. Sejak, 2001).

Tato metoda fedpoklada przkum trznich informaci o prodejich a nabidkach
majetku podobného majetku goanému. Cena porovnatelného majetku se nasledn
upravi o charakteristiky, které jsou odlisSné v porani s charakteristikamitiglusného
majetku (jako jsou ndap datum prodeje, lokalita, typ, $taa technicky stav a
pravdpodobné budouci vyuziti.) (J. Sejak, 1999).

Na zéklad aplikace pitmérné ceny se ziska odhad hodnoty na principu por@aaibo
piistupu (J. Sejak, 1999).
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2 REGIONALNI ROZVOJ A JEHO ZDROJE

2.1 REGIONALNI POLITIKAV CESKE REPUBLICE

Regionalni politika (resp. podpora regionalnihavaje) je v Evrop i Ceské
republice obeah chapana jako disciplina, jejimz Ukolem j&spivat ke sniZzovani
rozdili mezi socialt ekonomickou Urovni jednotlivych regibnSvym zandienim pini
tato politika vyrovnavaci i rozvojovou funkci (L.v&oSova, |. Bohi&kova, M.
Hrabankova, 2005).

Pristup k této problematice vychazi z poznani, Ze osaén trzni prosedi
mnohdy nestd k tomu, aby byl zabezpen vyvazeny a harmonicky rozvoj na celém
Gzemi statu. Chce-li proto stat vytitorovné gilezitosti pro obyvatele vSech regign
musi v utité mire pijimat opateni na statni, regionalni nebo i v nadnarodni Urovn
(zejmén&innost Evropskeé unie) ke zmém meziregionalnich rozdil(L. SvatoSova, I.
Boh&kova, M. Hrabankova, 2005).

2.2 REGIONALNI ROZVOJ

Regionalni rozvoj je zaptbi chapat f®devSim z hlediska trvalého
zabezpeéovani vyvazeného rozvoje statu, resp. Uzemi jegmmé a Gzemnich obvad
now ziizenych kraj a obci. Rjde o koordinaci fisobnosti orgain verejné spravy a
samospravy, ktera s vyuzitim pringipnospodéské a socialni soudrznosti bude trvale
prispivat k vyrovnavani rozdilmezi regiony podle fipdem stanovenych gila priorit
s ugednostinim zaostavajicich regi@r(E. Cihelkova, 2002).

Podle dokumerlitEU se na region divame jako na strukturalni jekindUTS
Il. Sowasr je uzemim, které ma historicky danouitou spoléenskou, ekonomickou,
urbanistickou a kulturni identitu, ktera ®Waurcity integrujici celek (L. SvatoSova, I.
Boh&kova, M. Hrabankova, 2005).

Rozvoj regionu vtéto souvislosti chapeme nejendlgo dosazenych
hospodéskych vysledl, ale i podle ufité miry sociald ekonomické vyrovnanosti po
celém jeho teritoriu (E. Cihelkova, 2002).
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2.3 ZAKLADNI FAKTORY ROZVOJE REGIONU

Za z&kladni faktory rozvoje regidhze povazovat:

e prirodni faktory — dostupné surovinové bohatstvi,likwgoud, vodnich zdrdj,
stav firody, klimatu apod. (vyraznovliviuje téZ rekreaci a cestovni ruch
obecr),

» lidské, socialni a demografické faktory —¢pb a struktura obyvatel &kova,
vzalanostni, pijmovéa apod.),

» ekonomické faktory — ekonomicky potencial, prost@ rozmisini vyrob a
sluzeb a jejich technické parametry, struktura jdadn

» kulturr¢ historické faktory — kulturni alictvi, tradice, kulturnost obyvatel a
jejich estetické céni s kulturg historickym vyvojem svého regionu (L.
SvatoSova, |. Bolikova, M. Hrabankova, 2005).
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3 CILE A METODICKY POSTUP

3.1 CILE DIPLOMOVE PRACE

Hlavnim cilem prace je na zaktadceréni prirodnich zdraj analyzovat vztah
hodnoty pirodniho zdroje a hospoiskeho vyvoje vybrané lokality jikkeského
regionu. DalSim vyznamnym cilem je ziskanietpedu o zfisobech oagvani
piirodnich zdraj jak z hlediska oag@vani netrznich zdrdj tak z hlediska og®vani
jakéhokoliv nemovitého fednetu uspokojujiciho lidskou ptdbu. Dilezitym cilem
praktickécasti diplomové prace je vytyeni cenové analyzy pozefk oblasti lipenské
piehrady. Poslednim stanovenym cilem bylo nastiporovnani cen pozerikv okoli
vodni nadrZe Lipno a vodni nadrze Orlik.

Jednim z vyznamnych faktorovliviiujicich cenu pozemku je jeho poloha.
Predpokladem je, Ze kvalitni fjpodni zdroj v blizkosti zvySi cenu stanovenych

pozemki.

3.2 METODICKY POSTUP

Diplomova prace Hodnota vybranéhéirpdniho zdroje a jeho vliv na vyvoj
regionu je rozdlena na d¥ casti. Prvnicast je teoretickd a v podstase jedna o
literarni ¢ast. Cilem tétocasti prace je ziskaniighledu o zfisobech oagovani
piirodnich zdraj jak z hlediska oag@vani netrznich zdrdj tak z hlediska og®vani
jakéhokoliv nemovitého fedmetu uspokojujicino lidskou pt#bu. Tomuto cili je
prizptisobena skladba jednotlivych podkapitol v literarasti prace. Velkym iinosem
této ¢asti prace jsou kapitoly popisujici obecné zakmsitv océovani girodnich
zdroji, metody ocgovani girodnich zdraj jako netrznich zdrdj prirody a z&kladni
metody oc#@ovani girodnich zdraj jako gredméta nemovitého charakteru. Prvédst
diplomové prace je zakoana informacemi o regionalni politice a regionalmazvoji.

Informace pro tvorbu teoretické&sti bylo pouzito odborné literatury uvedené
v literarnich zdrojich. Velmi cennymi inforrd@imi zdroji této ¢asti prace byly i

internetové stranky zabyvajici se danou tematikou.
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V praktické ¢asti prace nejprve s@mé charakterizuji region JizniCechy
s dirazem na cestovni ruch a naskednLipenské jezero a moznosti jeho vyuZziti.
Posléze zjifuji, jaky byl vyvoj cen v oblasti Lipenskérghrady od jeji vystavby po
sowasnost. Dale zkoumam s@sné ceny pozenikpiedevsim v katastralnim Guzemi
Lipno nad Vltavou pomoci zpracovani cenové mapy édablasti. V posledni
podkapitole praktickéasti prace nastuji porovnani cen pozenikv oblastech vodnich
nadrzi Lipno a Orlik.

K vypracovani praktickéasti diplomové prace jsem vyuzitady inform&nich
zdroji uvedené fehledr v literarnich zdrojich. Pro charakteristiku Jizmi€ech a
Lipenské pehrady jsem jako zdroje dat vyuZila internetovytrhreek cestovniho ruchu,
programu rozvoje Uzemniho obvodu Jibského kraje a matenala informaci
ziskanych na Krajskémrats pro Jih@esky kraj vCeskych Budjovicich predevsim na
odboru regionalniho rozvoje, Uzemniho planovanavetiniho fadu a investic.

K ocereéni piirodniho zdroje bylo vyuZito metody cenové mapyert je
zpracovana nad mapou uUzemniho planu obce Lipno \fitalou. Cenova mapa
vérohodnym zjisobem postihuje diference mezi cenami pozemkbcich a umaiije
jednoduché zjiovani cen jednotlivych pozenk

V oblasti zkoumani problematiky cen pozemkoblastech Lipenské a Orlické
piehrady jsem nejceijsi informace ziskala prasidnictvim expertnich rozhowuaor
Expertni rozhovory jsem realizovala s téntremi desitkami osob. &sti z nich jsem
provedla expertni rozhovory osahnostatni jsem kontaktovala telefonicky #@asti
oslovenych jsem komunikovala elektronicky. Seznasoho je pehled& uveden
v piiloze A Nejvice cennych informaci hlagro vyvoji cen v oblasti Lipenské nadrze

poskytl pan Michal Krn& regionalni manazer spdélesti Eurolink International s. r. o.
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4 JIZNi CECHY A LIPENSKE JEZERO

4.1 REGION JIZNi CECHY

Jizni Cechy pati diky své geografické poloze aifdnim podminkam k
Uzemim, kde se jiz v davné minulostiata objevovat prvni lidska osidleni. Z historie
byl region vniman fedevSim jako ze#uglskd oblast se znamym rybnik&/im a
lesnictvim. Na z&tku minulého stoleti se &la intenzivé rozvijet pamyslova
vyroba, jejimZz vlivem se region & menit v zengdélsko-primyslovou oblast. V
posledni dob se pak stéle vice prosazuje cestovni ruch, ktgugiva atraktivitu celé
oblasti. Rihranini charakter regionu, ktery byl do devadesatychnlegativem, se
zmenil v souwasnosti v pednost, nehd Ize vyuZit potencial blizkosti zemi EU a
moznosti rozvoje feshranini spoluprace.

Mapag¢. 1: Poloha Jihgeského kraje v ramci krajské soust&\R

Legends

- Jihocesky
kraj
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Uzemi Jihdeského kraje iedstavuje jednu z lokalit s népgim potencialem pro
rozvoj cestovniho ruchu@eské republice. Reem ubytovanych navdinika seradi na
3. az 4. misto WCR a lze odhadovat, Ze tito nas#tici prinaseji podnikatéim
pusobicim ve sluzbach cestovniho ruchu a v navazhbjiéktorech vice nez 6 mldé¢ K

rocné.
Graf¢. 2: Skladba nav&tnika Jihateského kraje v roce 2007

rahranini
33%

Zahrani€ni navitévnici z
Holandska (18%), Némecka (16%),

Rakouska (12%), Slovenska (10%:),
Francie (6%), USA (6%).

Zdroj: www.czechtourism.cz

Jednim ze zakladnich potendidraje je krong jeho vyhodné polohy wgné
blizkosti stal EU zachovalairoda a krajina. Diky tomu umadje rozvoj téndi vSech
hlavnich forem turistiky. Region ma velmi dobi@gpoklady pro:

* rozvoj aktivni cykloturistiky,

uplatreni a rozvoj gSi i vodni turistiky,

* poznavani historickych i technickych pamatek, kulich zajimavosti a
tradic,

* sportovni vyZiti,

e rozvoj venkovské turistiky a agroturistiky (rybolowmyslivost, jizda na
konich apod.),

« kongresové a incentivni formy cestovniho rucfieské Budjovice, Tabor,

Hluboka nad Vitavou a dalsi),

» oblast lazastvi zdiraziujici svou nabidku ozdravnych pobyt
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K charakteristickym znakn regionu pai predevsSimcetné rybniky, které
vyznamrié spoluvytvdeji typicky obraz jihéeské krajiny (RoZzmberk, Bezdrev a
Horusicky, které jsou zaroiei nejwétsimi rybniky v Ceské republice). Vyznamnou
slozkou jih@eského potencialu cestovniho ruchu jsou historjgégatky a kulturni
atraktivity. Pro navévniky jsou gitazlivd historicky vyznamna #&sta s rozsahlymi
soubory pamaétkovych objekt(Cesky Krumlov, Jintichiv Hradec, Tabor, Pisek,
PrachaticeCeské Budjovice, Trebai, Slavonice). Tebai, Bechyr® a Vraz u Pisku
maji lazeiskou tradici. Velmi nav8vované jsou jihteské hrady, zamky, tvrze a
ziiceniny. P@et navatvnika hradu a zamku ¢eském Krumlo¥ a zamku Hluboka nad
Viltavou se pohybuje wadu statisi@ rocné, magickémucislu 100 000 se blizi i
navstvnost zamk Cervena Lhota a Jidithav Hradec. Specifickym kulturnim
bohatstvim jiznichCech jsou lidové zvyky, slavnosti, tradide@mesla a architektura.
Zajimava a atraktivni je i nabidka technickych ptaka

Nejvy3si potencial pro rozvoj cestovniho ruchuéodni park Sumava, okoli
Lipenského jezera, horni tok Vitavy, povodi Luznidéle pak ristaCesky Krumlov,
Pisek,Ceské Budjovice, Tabor, Strakonice, Prachatice, Jickiiv Hradec, Tebai a
Hlubok&d nad Vitavou s jejich nejbliz§im okolim. ®atnista jsou turisty nejvice
navStvovana a zejména v obdobi letni turistické sez@njZsu €ch nejatraktivijSich

lokalit projevuje jejich petizenost.

Graf¢. 3: Délka pobytweskych a zahraémich nav&tvnika v regionu v roce 2007

201 VEtSina Ceskych
navstévnikd (53%)
4y strévila v regionu

mené nez 3 noci.

0, 3030

3041
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navstévnikd (50%)
zde stravila 3 noci a
vice.
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61 % zahrarginich nav&vnika bylo v regionu poprvé, 39 %echi vice nez tikrat. 32
% Cechi uvazuje o opakované nawét do pil roku, 45 % zahraghich nav&vnika
zamysli region oft navstivit v delSinasovém horizontu.

Zdroj: www.czechtourism.cz

Vroce 2006 se v kraji ve statisticky sledovanyehytovacich z#zenich
ubytovalo vice nez 1 mil. na¥&hika, z toho cca 400 tis. ze zahréniprevazi
z Némecka a Rakouska.

Pro celkové hodnoceni oblasti cestovniho ruchigsomek dispozici pdebna
statisticka zji&tni, ani zadné dopujici indikatory. Jak finos pro tvorbu HDP kraje, tak
pocet pracovnich mist, které cestovni ruch viftvge proto mozné pouze odhadovat.
Nepimo lze provést expertni odhad ¢pw pracovnik v této oblasti z dostupné
statistiky klasifikace odstvi. V tomto oboru pracovalo v roce 2007 v Jibéském Kraji
cca 15 - 25 % obyvatel, co? je vyra&arice neZ je gmer v CR.

Vyznamnou sotasti celkové turistické nabidky jiznicBech je potencial
vodnich ploch a takvhodnych pro odpinek a rekreaci, ale hlagraktivni pohyb pi
vodnich sportech a vodni turistice. Nejvyzn&mn vodni plochou vhodnou pro
rekrea@ni (Eely je Lipenské jezero, nejisi jezero vCeské republice, které se rozklada

v okreseciCesky Krumlov a Prachatice.

Graf¢. 4: Atraktivnost turistickych regidnCeskeé republiky pro rok 2007
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V rdmci obecné populac€eské republiky jsou zdaleka nejatrakgjgim
regionem JizniCechy. Vice neZ polovina respondier{f63%) je povaZuje za prvii
druhy nejatraktivajsi region.

Zdroj: www. czechtourism.cz

4.1.1 ZASADY UZEMNIHO ROZVOJE JIHO CESKEHO KRAJE

P¥i stanovovani podminek udrzitelného uzemniho raevh@eského kraje v
ramci navrhu zdsad Uuzemniho rozvoje byl zohadedingny raz kulturni krajiny v
jiznich Cechach, zejménai@baiska, Lipenska apod. jako specifické oblasti krajeké
vyznamu, sidelni struktury (vymezenim rozvojovydblasti v okoli vSech byvalych
okresnich nsst) a jejich urbanistickych a architektonickych hot] které jsou vyrazem
identity Uzemi, jeho historie, tradice a kulturnidédictvi. Navrh zasad Uzemniho
rozvoje respektuje hodnotgdhto charakteristickych Uzemi a snazi se je vyjakio
turistické atrakce (navrh sportavnekre&nich ploch nadmistniho vyznamu, golfovych
areati, lyzarskych aredl, mariny Lipno), kdy rozvoj turistického ruchu jeyazovan za
prvoradou pileZitost pro Gzemni rozvoj Jizni€tech a pro zlepseni Zivotnich podminek
jejich obyvatel. Mezi zasady a ukoly pro Uzemninphani jsou vloZzeny takové
podminky ochranyéthto hodnotnych Uzemi, aby jejich striktnost byéjedné strah
G¢innd [ jejich ochrar, ale na druhé stréaraby neznemoznila jejich vyuZziti pro rozvoj
celého kraje. Navrh zasad Uzemniho rozvoj@pousti tréi GUzemni rozvoj
prostednictvim Uzemniho planu &t a obci, kdy reguluje jen plochy nad 20 ha a
nejdilezitéjSi vedeni veejné infrastruktury tak, aby venkovsky prostor remgd v

dusledku nedostatku p@bnych lidskych zas#éhdo letargické stagnace.

4.1.2 SILNE A SLABE STRANKY KRAJE

Pro dokresleni situace v kraji jsem po konzultasdborniky na krajskémiads
vytvorila polovicni SWOT analyzu, kde se zabyvam pouze silnymi laysha strankami
Jihaeského kraje a to pouzéch, které gjakym zpisobem ovliviuji cestovni ruch

v tomto kraji.
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4.1.2.1 SILNE STRANKY

- vyhodna geograficka poloha v centru Evropy a nanibras Néemeckem a
Rakouskem, g&etrg tradicnich vazeb na sousedni regiony;

- vysoky podil tzemi se zachovalou a rozmanitou tkoaij

- dlouhodol¥ stabilni ekonomickyiist;

- dlouhodolg nizkd mira neza#éstnanosti na&tsin¢ zemi kraje;

- nizka urové kriminality v ramciCR;

- vedouci pozice jihteského rybniki&tvi v ramci republiky;

- dlouhodols aktivni griristek obyvatelstva migraci igvaha pistéthovalych nad
vysthovalymi) na arovni kraje;

- vyvazené rozmighi prirozenych center - gst stedni velikosti;

- vysoky rozvojovy potenciél cestovniho ruchu; zaché, ekologicky hodnotna
a turisticky atraktivni firoda a kulturni krajina, s velkou koncentraci
historickych pamatek;

- atraktivita regionu a vhodné podminky pro rozvdilistické dopravy, rekresi
plavby a hippoturistiky;

- husta silntni a Zeleznini st’ tvorici zakladni pedpoklad pro dobrou obsluZnost
a dostupnost;

- postupr se zlepSujici technicky stav dopravnich cest, eapnsilnic nizSich
trid;

4.1.2.1 SLABE STRANKY

- socioekonomické disparity mezi jednotlivygdstmi kraje;

- velky podil ekonomicky slabych obci s malyntfemm obyvatel;

- zastaraly stavekistechnicky stav &kterych pobytovych zé&eni socialnich
sluzeb;

- nedostaténd podpora filivu investic a omezend disponibilita pracovni gito
investice ¥tSiho rozsahu;

- nevyhovujici technicky stawkterych regionalnich Zelezmich trati;

- nedostaténa infrastruktura pro vol@@asoveé aktivity;

- Spatny stav &kterych technickych a kultuérhistorickych pamatek;
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- sezong nevyvazena nabidka cestovniho ruchu;

- Spatny stav okoli hlavnichrigtupovych komunikaci (n&pabsence vybavenych
odpaivadel, opusna trzist, prostituce);

- pomaly proces tvorby komplexnich pozemkovych Gprav;

(Zdroj: www.kraj-jihozesky.cz)

4.2 LIPENSKE JEZERO

Mapac. 2: Poloha Lipenského jezera v rdmci digkého kraje

Prvni napad postavit na hornim toku Vitavielradu saha az do konce 19.
stoleti. Jenze plan se zasekl na problému znaméme&ni doby. Majitelé pozerak
nedali ke stavb souhlas. DalSi pokus ve 30. letecterpSila druhd sMtova valka.
Teprve dotetice stavba ighrady odstartovala. Projekt bytigraven v roce 1948 a v
roce 1953 uz &nici razili v mist budouci hraze té#n ¢tyti kilometry dlouhy odpadni
tunel. V oblasti Lipna byly postupnvybudovany dva ighradni stuph Lipno | je
hlavni gehradou, nize po proudu byla nad Vyssim Brodemapesta pehrada Lipno I
jako vyrovnavaci nadrz pro vodu vypatrsbu z horni fehrady. Definitivie hotova
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byla prehrada v roce 1959 a vytiila tak nejvyssi a v gadi ¢tvrty stupe Vitavské
kaskady.

Jezero, které vzniklo za hrazi, je pravem nazyv@ihoceskym méem"”. Jedna
se o nejutsi vodni plochu Weské republice. Dosahuje délky 44 km a v énisj\tsi
itky (uCerné v Posumavidini vzdalenost obouibhi 10 km. Jezero ma fmérnou
hloubku 6,5 m, maximalni hloubka je 21 m. Jeho Ipdo¢ini 4.659 ha a obsahuje
306 mil. m krychlovych vody. Udolni nadrz, leZziciepazg na Gzemi Chramé
krajinné oblasti Sumava, je nejvyse polozenym stoprVitavské kaskady. Uhé
jezero se rozprostira mezi obcemi Zelnava a Lipah Witavou.

Vystavbou pehrady se poddo spoutat niivou silu vody projevujici se v
minulosti @ ¢astych zaplavach a zaraveyuzit vodni potencial k vyrabekologicky
cisté energie. Nemaly vyznam ma i vyfeai rozsahlé rekréni oblasti, jez se stava
rajem pro ryb#e a vSechny vyznawa vodnich spoit

Nebyla to nadsazka ani klisé, kdyZ se Lipenstahmad zaalo rikat jihateské
more. RestoZze na &Siné mist je na Lipa vidét z jednoho Behu na druhy, tak pravy
bieh gehrady, ktery je bliz k Rakousku, jako by desitky \Wibec neexistoval. Byl
nedostupny a nekotie vzdaleny. Jako kdyby to byl opravdovy oceabedProkem
1989 byl pravy Eeh Lipna zaposzené Uzemi. Kraj, odkud to bylo do Rakouska coby
kamenem dohodil, i pod kontrolou pohrawhici. Pobyt u vody se soustlil na levy
bieh od Horni Plané k hrazi. Vydat se dal za Novou lP&istolicniku nebo na Plechy
vyzadovalo propustku do pohr&niho pasma. Dnes je jiz pravyeh dostupny, i@sto
problém s pistupnosti trva, i@s Lipno nevede Zadny most a lidé musi deéfiba velké

vzdalenosti.

4.2.1 FUNKCE LIPENSKE PREHRADY

Lipno je vyznamnou lokalitou pro rekrad pobyt u vody a vodni sporty a
sportovni rybolov. Dale jde o zasobarnu vody a gdiektrické energie (s@asti
piehrady je téZ vodni elektrarna). V neposladik je treba zminit, Ze Lipno je jedinou
¢eskou pehradni nadrzi, kterou je mozno pouzit k boji psbtitene velkym (sto az
n¢koliksetletym) povodnim, protoZe ono jediné ma dtmhou kapacitu, aby mohlo za
stavu vyrazgjSiho vypu&tni dlouhodob prijimat podstatd vétSi mnozstvi vody, nez

Vypousti.
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4.2.1.1 PROTIPOVONOVA OCHRANA

Stale udrZzovany reténi prostor vodni nadrze Lipno (bezZpestni rezerva
pouze pro Hpad povodni) ma objem asi 12 mil.> mody. Vypu&nim zasobniho
prostoru nadrze lIze zvysit reten kapacitu nadrze na maxim&l©86 148 000 rh To
se vSak netl4, nebd by to bylo v rozporu s dalSimi dlohami nadrze.

P¥i znicujicich povodnich v srpnu 2002 byla Lipno zaskwm jen s minimalni
retertni rezervou a nedokazalo povadmjmout. Naproti tomuipjarnich povodnich v
roce 2006, které bylysekavany, nilo Lipno gipravenu rezervu asi 150 milibrmetii
krychlovych vody a povodebez potiZi pojalo.

Protipovodiovou ochranu jako funkcifppodniho zdroje by bylo mozné ocenit

metodou naklailna zamezeni.

4.2.1.2 VODNI ELEKTRARNA LIPNO

Zcela ojediglou stavbou je podzemni hydroelektrarna, ktera bydalipre
vybudovana. Ve skalnim masivu byla glemvytvorena jeskys, do niz by se veSel cely
chram svatého Vita v Praze (jeskyma vysku 37 m). V ni je v hloubce 171 m uloZena
elektrarna. Elektrarna je vyznamna diky své schepmyralEt levnou elekitinu, ktera
je ekologicka a navic &fkova. Jeji vyuziti spiiva i v regulaci vykonu celostatni
energetické soustavy.

Vyrobu elektiny zajif¥uji soustroji se ddma Francisovymi turbinami.
Vyjimec¢nou zajimavosti ighrady je 3,6 km dlouhy podzemni odpadni tunelyktee
odvadna gepadova voda od turbin do vyrovnavaci nadrze Lipngzhledem k tomu,
Ze Vltava nema v oblasti Lipna dost velkyifmk, aby bylo mozné dlouhod®élidrzovat
vysokou vyrobu energie, je elektrarna Lipno 1 peaiia jako Sgkova elektrarna, ktera
pracuje hlava v case elektrické Spky, kdy se dote uplatni jeji schopnost prakticky
okamzit rozkehnout produkci energie a dodat kratkoélolysoky vykon, elektrarna
Lipno 2 pak pracuje jako elektrarnaipézna, se stalym, nizkym vykonem.

Pokud bychom odmvali tuto funkci pirodniho zdroje, vyuzili bychom metody

nakladi prilezitosti.
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4.2.1.3 OCHRANA RIRODY

Vétsina Lipenskeé jehrady leZi uvnitchrarné krajinné oblasti Sumava, ktera
byla jako CHKO vyhlaSena vynosem Ministerstva kylt@SR 27.12.1963. V dab
svého vzniku byla se svymi 168 654 ha #&im chragnym Uzemim tehdejSiho
Ceskoslovenska. V roce 1990 byla zapsana do sezridNESCO v PHZi jako
Biosféricka rezervace Sumava. Nejcgincast Gzemi CHKO ziskala v roce 1991 statut
Narodniho parku¢imz doslo ke zmenSeni rozlohy CHKO na 99 624 haodid park
Sumava chrani typické ekosystémyedbevropské horské krajiny, zejména lesy,
ledovcova jezera, raSelinksa horské louky, &etnd vSech jejich vyvojovych stadii.
Zajistuje ochranu firozenych pirodnich proces v souladu s celogtovym poslanim
narodnich pank a zarové poskytuje dostatek prostoru pro aktivni ochranuhdvé a

genetické rozmanitosti.

4.2.1.4 REKREACE

Hlavni rekreé&ni stediska lezi na levémibhu Lipna. \étSina praveho iehu
Lipna byla az do roku 1990 niggtupnym pohragnim prostorem, a proto zde chybi
infrastruktura.

Prehrada Lipno je rdjem pro lidi, prahnoucich po pasta aktivnim traveni
sveho volnéhaiasu. Vodni hladina jezera nabizi aktivity jako jsgbaeni, veSkeré
vodni sporty ¥etne windsurfingu, plactini a potapni. Okoli Lipenské nadrze nabizi
skwlé moznosti pro turistiku a cykloturistiku. V bliagti Lipna se nachazi mnoho
zajimavych vyletnich ail z nichz mnohé jsou unikatnimisippdnimi ¢i kulturnimi
pamatkami. Regionem Lipenska prochazi mnoZstvéemah cyklistickych stezek a
cyklotras s dobrou navaznosti na trasy v ostatniegionech jiznich Cech ¢i
hornorakouského Waldviertelu. V obdobi |éta jsoavptelre poradany zavody ve
vodnim slalomu, pap raftingu na Useku toku Vitavy pod hréazieprady. Unikatni
lokalita Certovych proud v Gseku Vitavy mezi Latovicemi a Vy3$im Brodem je
idealnim pirodnim kanalem pro sjezd divoké vody. V roce 2003 prokEhlo
mistrovstvi s¥ta v raftingu. Nefeberné moznosti traveni volnéliasu umotuje
napiklad nedaleké golfovéilste ¢i celorainé provozovand bobova draha, tigad
Spatného p&asi je nav@vnikam k dispozici lipensky Aquaworld. V zitnse jezero
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stava nejutSim kluzisém. D& se zde bruslit nebo n&kach navstivit mista, ke kterym
se jinak suchou nohou nedostanete.

V analytické ¢asti ocenim prayv rekre&ni funkci lipenského jezera, a to
prostednictvim cen pozeniiky této oblasti.

Rozvinuta rekreace v okoli Lipenského jezetiaghi velmi pozitiveé na vyvoj
regionu. A hodnota tohotofipodniho zdroje se odrazi i v cenach nemovitogtrék
reaguji na atraktivitu prosdi. RestoZze ma Lipno jiz dlouhou dobu v podstatale
stejné funkce, nabyva na hod&dim, Ze o rekreaci v jeho blizkostidem dal tim &tSi
zdjem (lidem pipada atraktivajsi). Samorejmé se v hodndat promitlo oteveni hranic
a odrazi se v ni i zgjem invesiorVzhledem k tomuto faktu se v nésledujicééstech

prace zaréim na vyvoj cen pozeniky okoli Lipna.

4.2.2 VYVOJ CEN POZEMKU V OKOLI LIPENSKEHO JEZERA

4.2.2.1 PO VYSTAVE

Jiz kratce po vystavbLipenské pehrady vidli lidé potencidl, ktery tato oblast
skryvala, ale bohuzel v té dbmebyl prostor na dakou &tSi vystavbu, a proto se

stavly pouze mensi rekréai objekty a rodinné chaty.

4.2.2.2 DO ROKU 1989

V dobach ped revoluci se na Lipensku stiw pievazrie rekre&ni objekty.
Prace byla pouze v lesnictvi @sténé i v zengdélstvi, coz bylo omezeno mén
piistupnym terénem a dr§g8im podnebim nez jinde v niZzSich polohach. Vzhiede
zakazanémuighrancnimu pasu druhéhoréhu jezera Lipna, vznikala nova zastavba v
lépe gistupnych lokalitach, a to v oblasti Lipna nad Vta, Frymburka &erné v
PoSumavi. Lze-li #bec o zastavbach hatip spiS se jednalo dasti ugitych lokalit,
kde se po delSich intervencich nafigatych mistech, pod#o Uzemi k nové rekré&ai

vystaviE schvalit.
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Historicky vyvoj pozemi k rekre&ni vystavié schvalovanych byl samigmeé
fizen fedevsSim poptavkou, kterd bylat$i v dostupgSich ¢astech Lipenska, tedy od
piehrady proti proudu. Lze tedy hawp a dneSni raz krajiny Lipenska tomu jen
napovida, Ze dostupnost do celé oblasti Lipenskahklicovou roli pro postupné
zastavovani celé krajiny. Nejgetnsjsi pijezdy navavnika této krajiny byly zCeské
Krumlova doCerné v PoSumavi a Frymburka. Neméajimavou trasou, byla i cesta z
Ceskych Budjovic pres Kaplici, Vy33i Brod aifjezdem od hréaze k Lipnu nad Vitavou.
Vzhledem ke vzdalenosti Horni Plané ©erné v Posumavi byla i tato obec Lipenska a
jeji okoli trochu mé# obsazovano.

Odlehloucésti, avSak nikoliv absoluinbyl a je oblast Pernek &#ek Lipna).
Na Perneku bylo vybudovano rekéaa stedisko, kde se v malémdiiitku odehravaly
raizné podnikové rekreace. Vystavba rekrgeh objekd v této lokalit negradovala
jako jinde. Druhy beh Lipna, kwli ptihranEnimu pasmu, byl téai tabu, ale i zde se
poddilo sem tam #jakou tu chalupu postavit. SpiS se jednalo o velgjimecnou
stavbu ®kterého z tehdejSich pohlauar

Tuto situaci s vystavbami a obsazenosti jezerad.igo jisté miry kopirovalo i
zemedlstvi. S vyjimkou hornicasti Lipna (Pernek), kde zenilstvi, hlavrie chov
dobytka, bylo posileno odlehlosti kraje.

Prakticky se ddict, Ze s postupujici dobou bylo sice pomalu, iak& [ipno, ve
vySe uvedenych tehdy lukratiggich lokalitach, pomalu rekr&ac zastavovano.

S @ibyvajicimi lety a blizici se revoluci silila popk& po pozemcich, kdy jejich
lukrativitu zvySoval zajem hojného o rekreant z tehdejSi NDR, ki¢ obsazovali

kempy od Horni Plané az po Lipno nad Vltavou.

Ceny pozemk v rozmezi let 1980 - 1989 se prakticky rity, jen
zaznamenavaly velice mirngst 5-20,-Ks/m?,

Kratce po revoluci, v roce 1989, nikdo gddl, jak se bude trh s nemovitostmi
dale vyvijet. Jakmile se pozvolna uiwolala situace, z tehdy velicefigkrceného
obchodovani s pozemky, a objevila se nejedna mezsyatému fidélovani pozemi,
schvalovani Uzemnich phlna rozhodnuti, pomalinku Zala nafstat poptavka po
podnikatelskych objektech a mém po pozemcich. Ale na st&avi novych objekt

nebyli investdi.
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Je teba také dodat, Ze tehdejSi pozemky k rekrieaystavis byly pozemky bez
inZenyrskych siti, tedy bez vody a &3i ¢i mensi moZnostifipojeni se na elektrickou

soustavu.

4.2.2.3 SITUACE PO ROCE 1989

Zanedlouho po revoluci nastalo t&niez\&tii v pohybu prodej pozemk. To,
co bylo je& z predchozich let rozjednano, se &S davkou opatrnosti dotahovalo do
konce. Nikdo neddél, jaky bude dalSi vyvoj. Jak revoluce zasahla&sortialistického
bloku, tehdejSi rekreanti z NDR prakticky ze dnedea ztratili zajem o rekreaci na
Lipensku. A Lipensko jako by se pomalu propadal@dpomgni. Od roku 1989 az do
let kolem roku 1992 se nechalo zaznamenat na vyedfivce nav&vnosti této oblasti
pokles.

Az teprve zaéatek roku 1992 zdnal kiivku navstvnosti mirr¢ narovnavat. Toto
melo na s¥domi objevovani oblasti Lipenska turisty z Holaralsktegi tak za&ali zpst
vracet Lipensku tazajimavé rekrami oblasti (to souvisi pra¥godobr i s tim, Ze
¢ast Uzemi CHKO Sumava ziskala v roce 1991 statuodwigho parku). Toto iho
samozejn¢ za disledek zvySeni poptavky po novych pozemcich nejerfad
tuzemskych zajenic ale i z fad holandskych turist K tomuto je vSak nutno
podotknout, Ze i@devSim strmy pokles na¥shosti nebyl nastartovan zejména z
duvodu, Ze ihned po revoluci se zvysil zajem sotiséedy olkani Rakouska a SRN,
ktefi a nemohli, tak progednictvim tzv. &ernych ka", Cechi, pozemky, ale i
budovy kupovali. UZ tento prvotni zajem zahtamiklientely o koupi nemovitosti
(domi ¢i pozemki) odstartovalist cen pozemk a to dost zavratnym tempem.

JelikoZ vyvoj nové budoucnosti teprveciraal, malokdo mohl fedvidat, jakym
smérem se vyvoj ceny bude odehravat. Na jednu strasptdpka ze zahrakii na
druhou stranu upadajici nag&bost oblasti spolu s novymi moznostmi tuzemskych
ob¢ani obchodovat s pozemky, jen#imasSela nova doba. Byla dhprodavat a z venku
byla i chu’ kupovat.

Tento vyvojovy diagram pohybu cen, ktery z dolsgdprokem 1989 jen velmi
opatrré nariistal, po revoluci vyraziji poskail nahoru, pak drobfikolisal s mirnym

rastem.
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Stejny vyvoj vSak nelze aplikovat na pohyb cen &iskych pozemi. Ty z
tehdejsich hatbvych polozek za fy poskaily sice dofadu korun, ale fes 10,-K/m?
se prakticky nefehouply ani dnes. Vyjimku t¥dzentdélské pozemky v mistech, kde

byl jizZ mozna dopedu znam zagm zmeny Uzemnich rozhodnuti.

Nutno podotknout, Ze ani zajem sousem® SRN, jiZ nenastartoval ani nijak
vyrazre neozivil hornicast gehrady - Pernek. Svoji roli na tom jishraje velice
omezena infrastruktura - az dodnes, ale i krajiéjerta zngkou NP Sumava a CHKO

Sumava.

Zvyseny zajem zad holandskych zajemgcsilici poptavka po pozemcich, ¢hu
investovat pra¥ v této lokalit Cech, to ve spodeé stimulovalo tuzemské investii
zdroje soukromych podnikatel kteri vidéli budouci silny potencidl Lipenska.
Obrovsky posun ve vyvoji celé krajinyngat cen a jest vétSi zdjem investdr byl
Lipno nad Vitavou. Tento projekt nabyval s postup&msu real§Sich podob, az do
doby, kdy se z#lo budovat (nez byly Holandskem a EU potvrzen&xdtbalitky pro
tento projekt).

Vyvoj krajiny Lipenska, po mirném Upadku zajmustd aplE novy rozngr.
Ceny pozemk zataly rast. Zpa&atku nejist, ale po z&itku getvaeni do té doby
nezajimavé zatoky jezera Lipna mezi Lipnem nad Wita a odbokou na obec
Slupe&na a postaveni prvnich budov rozsahlého komplekayy nejen tuzemskych

investoi ustupovaly do pozadi.

Samotnd Marina Lipno (miliardova investice) - maky bazén, fistav pro
jachty, ale i golfové hist¢, Ski areal Kramolin, 8icyklostezek, turistickych cest,
bobova draha - to je ¢gt zrealizovanych ugpnych projeki, které ngély a maji gimy
vliv na vyvoj celé oblasti Lipna (vizipoha A: Letecky pohled na rekrgd park

Marina Lipno na Eehu nadrze).
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4.2.2.4 CENY POZEMK V OKOLI LIPNA - SOUCASNOST

Enormni zajem o nové vystavby nejen tuzemskychkstod, ale i z Holandska,
Ruska a Ukrajiny zisobil, Ze zajem investbrvysoce pevysSujici nabidku volnych
pozemki, vySponoval cenu pozemkaZ k hodnat 5.000,-K/m? Rést novych
rekre&nich donii, jejichz vystavba se tahne od obce Lipna nad VditaeZ k obci
Slup&nd, neutuchajici touha po realizaci novych a noyyjekii ma na vyvoj cen v
tétocasti Lipenska obrovsky vliv.

Finartni krize z laiského roku, stefnjako omezena moznost prodeje dalSich
pozemk zatim mirg pribrzdila nové investorské aktivity.

4.2.2.5 SHRNUTI

Nové investice do Mariny Lipno &y vliv na celé Lipensko a to tak, Ze se
vyraznym zfisobem ozivil i trh s pozemky v nedalekém Frymbukde vSak investice
soukromych subjekitnejsou tak rozsahlého charakteru, a tudiz i cexpemki jsou o
tifdu niz, tedy 2.000,-&m>.

Tak, jak se proti proudu postupuje dal a jak itdrisky vyvoj napovidal, se
vyviji dalSicasti lipenského jezera. Centrem je dnes Lipno nkav®u s rozvijejicimi
se projekty aZ po Frymburk. Gferné v PoSumavi,ies Horni Planou aZ po Pernek
zastava krajina bez vyragj$ich vlivi investofi, coZ sebou nese také vliv na vyvoj cen

pozemk.

Je teba podotknout, Ze zelska pida, se svym Zjsobem extrémnim
vyvojovym skokKim cen vyhyba. A drZi si svou hodnotu, kterd v ryziemedélském
duchu negekraiuje hodnotu 10,-8/m? To plati pro celé Lipensko, krariokality

dolni casti jezera, kde ze¥délstvi ustoupilo zajmu investor

Podrobgjsi analyza vyvoje cen pozeinke bude tykat , vzhledem k obtiznému
sharni podklad, pouze lokality u obce Slupea.

43



4226 VYVOJ OBCHODOVANI SPOZEMKY V LOKALIE SLUPENA
V LETECH 1981-2008

Ceské Budéjovice

Cesky Krurnl:w/)

Horni
Plana

Cefmav

Posurmawvi Kaplice

igno na Vitavou

Mapag¢. 3: Poloha obce Slupea (Lipno nad Vltavou, okraSesky Krumlov)

ROK 1981

V roce 1981 se v lokatitSlupe&na - Pliskov obchodovaly pozemky k rekneia
vystavt za cenu 4-10 &s/nf. Tyto pozemky wtSinou byly v dosahu elektrické &it
coz std&ilo pro to z&it realizovat budouci vystavbu. \&chto dobach samézjme
schvéleni prodeje podobnych pozénmodléhalo, minimakana okresni Urovnietnym
diskuzim, schvalovani a vyhé&wi riznym regulacim a omezenim. Jelikoz Slo o jiny
politicky systém, nez je dnes, prodeje pozénpko vystavbu rekr&aich objekd se
odehravaly tak, Ze se veétsiné prodeji prodavaly pouze pozemky pod stavbou, tedy
pozemky zastainé plochy a nadva
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ROK 1986

V roce 1986 byla v lokakit Slup&na - osada Pliskot na pozemcich typu louka
povolena rekremi vystavba, pozemky byly prodany obcim za cenys@ Xés/nt.

Zadné inZenyrské gjtpouze moznéa dohoda&B pro fipojeni na el. soustavu.
ROK 1994

V roce 1994 byla v lokabt Slup&na - osada Pliskot na pozemcich typu louka
povolena rekremi vystavba, cena 50,mn>.
ROK 2006

Prodej pozemk, obec Lipno nad Vltavou, katastralni Uzemi Stuinge Pozemky
0 vymsie 4.161mM, byvalého zerdslského druZstva. Kanalizace 2adna, pouze septik na
vyvéaZeni, elektrika moZnost napojit z trafo staniceda ze studn Cena 4.800,-K/m?.
Pozemky s vyhledem na jezero, 300 m od &enlze lanovky na Kramolin, 200 m od
golfového Histe.
ROK 2008

Souwasnost rok 2008, prodeje pozeimkuskym a holandskym investon v

lokalit® Slup&na za nabidkovou cenu 10.000:/° a majitel stale neni ochoten
prodat.
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Graf¢. 5: Vyvoj cen pozemkyv obci Slupéna

Cena

_. T
1981 1986 1994 2006 2008

Roky

Zdroj: expertni rozhovory, vlastni vygty

4.2.3 SOWLASNE CENY POZEMK U V OKOLI VODNIi NADRZE LIPNO

4.2.3.1 OCROVANIi POZEMKU OBECNE

Oceaiovani vSech nemovitosti, tj. staveb i pozémdeiidi VyhlaSkou¢. 3/2008
Sb., o provedenigkterych ustanoveni zakokal1l51/1997 Sb., o odevani majetku a o
zmené nékterych zakon, ve zreéni pozdjSich gredpisi (oceiovaci vyhlaska).

Ve vyhlasSce je té#eSeno oagovani stavebnich pozerinkjejichz ceny je mozné
vycist ze zpracovanych cenovych map obci a pokud éemeoapa zpracovana neni
(cenové mapy jsou zpracovany jenom priSv aglomerace jako je Praha, Rize
Ostrava, atd.), postupuje sé& pceaiovani stavebnich pozerilpodle ustanoveni § 28
vyhlasky. V giloze ¢. 21 uvedené vyhlasky je dateSena Uprava zakladnich cen
stavebnich pozenik

Tab.¢. 2: Ceny stavebnich parcel v roce 2008

Cena (K/m?)
Zastovany pozemek  Neza®sivany pozemek
Pro rodinné domy 500 300
Pro rekreani objekty 1.200 600

Zdroj: expertni rozhovory
Zpracovala: VéisSkova A., 2009
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4.2.3.2 CENY POZEMKJ V OKOLI LIPENSKEHO JEZERA

Cena pozemk v blizkosti vodni nadrze Lipno je velmi rozdiln&¢zre se
setkavame se situaci, kdy se prakticky sousednérpky v jednom migtnabizeji a
skute&né prodaji za zcela odliSnou cenu. A takze byt u dvou fipadi v misg acase
srovnatelnych podana informace o &d17,- K&/m? ale také o cen2500,- K/ m?, co?

je priklad z laiského roku \Cerné v PoSumauvi.

Obecré maji nejvyssi hodnotu pozemky, které :

- jsou schvaleny Gzemnim planem k zastav (nejlépe pro rekreaci a
ubytovaci sluzby)

- maji gipravené zasovani (voda, odpady, elékia)

- jsou v gsném sousedstvi jezera

- jsou zajimavé z hlediska polohy - vyhled na jezedobra pistupnost,

soukromi apod.

NejnizSi cena je u pozeimiez jsou uteny pouze pro zeddélské ely a nelze
je vyuzit jinym zmisobem. Cenathto zenddélskych pozemi je od vySe uvedenych
30,-K¢&/m?.

Pozemky pimo v obci Lipno nad Vitavou, kde prodej zptestkovava obec
zejména pro své ¢hny trvale tam Zijici, se pohybuje v rozmezi 50D.0600,-Ks/m?
véetne zasfovani a je to #Sinou podmisno tim, Ze pokud je kupujici budou chtit
prodat, tak az 10 let m&gurlkupni pravo obec za stejnou prodejni cenu. Ppkadmek
prodava soukromé osoba, je cena okolo cca 1.8(DO2K/m?. ZaleZi samazjme na
mis€ a pozemek je &Sinou nezasbvany. V okoli tj. Pedni Vytai, Frymburk, VysSi
Brod jsou ceny pozenikpiiblizné stejné, jen v obci Latovice, kde jsou dvpapirenské
fabriky, je cena podstatmizsi a pitom se obec nachazi cca 3km aehlpadni nadrze.
Dale smér Cerna v PoSumavi, Horni Plana az nasisiolary, tam se ceny stavebnich
pozemk: pohybuji jiZz od 200,-&/m? jelikoZ tato lokalita neni tak zajimava ani pro
turisty a mistni lidé maji problém s praci @&Snou musi dojiz&t. Samorejmé pokud
se pozemek nachazfimo u Lipenského jezera, tak se cena vySplha &0@0,-K/m?

a i za tuto cenu je mozné pozemek rychle prodat.
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4.2.3.3 OBECNE CENY POZEMK A CENOVA MAPA KATASTRALNIHO
UZEMI LIPNO NAD VLTAVOU

Pozemky v katastru Lipno nad Vltavou jsou jiz Blet siln® nadhodnoceny
vlivem prilivu holandské rekremi klientely, jiz se povedlo z vlastnich zdroa s
pomoci dotaci z EU a dotaci z Holandska ozZivitardiipenska vystavbou a rekultivaci
jinak nezajimavé a nevyuzité zatoky blizko obcenbimad Vitavou a postavit Marinu

Lipno.

4.2.3.3.1 KATASTRALNI UZEMi LIPNO NAD VLTAVOU

Katastralni uzemi Lipno nad Vitavou se rozkladdradré na levém Eehu
vodni nadrze arfeky Vlitavy. Diky idedalni poloze u Lipenskérghrady pai v
sowasnosti k vyhledavanym turistickym a rekfegn Uzemim. Pro nav&tniky je v
oblasti k dispozici mnoho hotek penziofi doplrenych o Sirokou nabidku sluzeb. To
vSe v nadherném prdsti na behu Lipenského jezera, které poskytuje idedlni rastin
nejen pro milovniky vodnich spdrtjako je plavani, jachtingi windsurfing, ale i
nagiklad pro sportovni rybolov.

Katastralni Guzemi Lipno nad Vitavou neni vSak mouwtediskem pro letni
rekreaci. Na vrcholu Kramolin nad obci vzniklo vgemé stedisko zimnich spait
kde jsou k dispozici nejen sjezdové &atle i upravené diecké stopy, rozsahly
snowboard park, skirestaurant, ng$i dstské lyzaské Histe v Ceské republice,
moderni fjéovna sportovnich ptgb a Siroké spektrum dalSich navazujicich sluzeb,
které z tohoto #tdiskacini vyhledavanou destinaci zejména pro rodinyégmil a
rekre&ni lyzae.
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Mapac. 4: Zasady uzemniho rozvoje - Vykres ploch a kafichadmistniho vyznamu
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V oblasti na map zobrazena jako SR 22 je podle zdsad Uzemniho j@zvo
planované roz&eni stavajiciho lyzakého aredlu, kdy plocha byla jiz navrZzena ve
schvélené uUzendn planovaci dokumentaci. Je zde uvazovano o daplmalSich
celosezénnich sportoynrekreg&nich aktivit (sjezdové a didecké lyzovani getns
doprovodné infrastruktury, &8i turistika, cykloturistika, Naturpak), ve vazma
lyzaisky areal a obec Lipno nad Vitavou. Cilem tohotm&é je prodlouzit turistickou
sezoénu o zimni vrchol a zlepSit nabidku sluzeb lagsibturistického a cestovniho ruchu
a tim také podpit hospodésky pilit udrzitelného rozvoj. Dopravni dostupnost tohoto
Uzemi bude zkvalitma navrhovanou Zelezmii trati SED Lipno -Cerna v PoSumavi
(na map znézorwna fialovou tlustowarou), ktera propoji ekologicky Setrnou formou
dopravy uzemi rekreai oblast Lipenska detné 3 navrhovanych lyAskych aredl

(Kramolin, Sméina, Spéak) do jednoho uceleného celku.
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4.2.3.3.2 CENOVA MAPA KATASTRALNIHO UZEMI LIPNO NA VLTAVOU
V této casti diplomové prace bude vyiema ramcova cenova mapa

katastralniho uzemi Lipno nad Vltavou. Vzhledennkeaenému mnozstvi dostupnych

dat jsou &které udaje v mapvykalkulovany ve spolupréci s odborniky.

Textovacast cenové mapy

Cenova mapa je zpracovana nad mapou Uzemniho pmlBoe Lipno nad
Vitavou v metitku 1:5 000 pevzatém pro tytodely od katastralnihoiédu méstaCeské
Budgjovice. Proces podrokjgiho ¢lenéni obdobnych skupin pozerinkpokraoval
vyuzitim digitalniho mapového podkladu zasad Uzémniozvoje. V grafickétasti
cenové mapy, ve vymezenych skupinach parcel obadbrgozemit vyjadiuje
vyznasenécislo cenu v K/m?.

Pozemky, které jsou v katastru nemovitosti vederdruhu ostatni plochy se
zpisobem vyuZiti drdha, dalnice, silnice, ostatni€ji&) komunikace, jakoZ i pozemky
uréené Uzemnim rozhodnutim nebo stavebnim povolenimste@lE verejnych
komunikaci a dopravnich ploch nebo k tomutelad uzivanych, se v této cenové rap
neocauji.

Zdrojové udaje o sjednanych cenach pozerbkly ziskany progednictvim
realitnich makl#i, znaldi a odhadé nemovitosti. Z dosavadnich zfigt vyplyva, ze
trva situace, kdy je trh s nemovitostmi v katastirdl Uzemi Lipno nad Vltavou
stabilizovany a je ovlivovan obdobnymi faktory jako trh ve velkych turigich
centrech celé republiky. JdéegplevSim o weni cen stavebnich pozetngro rekreaci.
VeétSi rozdil cen v zavislosti na untist je ZetelrgjSi u pozemk rodinnych, resp.
venkovskych dorin nez u dom bytovych. Tato charakteristikagirvava v Lipg nad
Vitavou jiz po rEkolik let. Uvedené zjigni se opira o konkré&nanalyzovany vzorek
prodeji. Ze Seteni dale vyplyva, Ze se celkovy rozvoj Uzemi naycbviokalitach i
nadale vyviji pozvoléh a pozemky se obchoduji zejména v souvislosti sagtbami
stavajicich objekt

Realitni trh je mozno analyzovat Zkolika Uhli pohledu; jednim z nich je
struktura prodéj dle jejich cetnosti. Statistika tohoto typu vykazuje dlouhoglob
obdobné vysledky. NejgetrgjSi skupinou obchodovanych pozeimkistaly pozemky
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uréené pro rekrami vystavbu, nasleduji pozemkyc¢ané pro vystavbu rodinnych
domki a zahrady. Tato struktura trhu s pozemky je vtedlnim Uzemi Lipno nad
Vltavou jiz mnoho let stabilizovana.

DalSim pohledem je struktura pro@leg ohledem na celkovou vyim. Tento
parametr je patrny z analyzy prodanych pozémé& sledovaném obdobi a zarave
analyzy Uuzemnich rozhodnuti, ktera jsou mimo jiné&ésti podkladovych materiél
pro zpracovani cenové mapy stavebnich poZenfozemkovy trh je ovliwovan
piedevsim rozvojem funkce rekegd. Funkce bydleni se drzi na druhém gistramci
bydleni pak dominuji pozemky ¢ené tzemnimi rozhodnutimi pro vystavbu rodinnych
domi, a to v intravilanu obce Lipno nad Vitavou.

Ze srovnani dale vyplyva celkem malé odliSeni pememkKi v blizkosti vodni
nadrze bez ohledu na fufti vyuziti jednotlivych staveb.

Ponerné standardni jsou ceny pozeinkv obytnych Gzemich, kde jsou
diferencovany podle druhu zéstavby — rodinnych @l@endomi ¢inZovnich v gipadech,
Ze pozemky prodava obec. P¢gwrodeje pozemk urcenych pro vystavbu obytnych
doma tvori skupinu prode, jejichz ceny v souladu s celorepublikovym trendestou.

Obecr bylo rozborem oftovné potvrzeno, ze shoda&eiu uziti Gzemi ovlixiuje
i prodejni ceny jednotlivych pozenikjez dosahuji obdobnych hodnot i kigad jejich
rozdilného specifického vyuziti. Dale bylo potvreenze si pozemkovy trh
v katastralnim Gzemi Lipno nad Vltavou zachovavabisti charakter, a to jak z
hlediska potu prodefi, tak i cenové urovh Za sledované obdobi nebyly identifikovany
vyznamrjsi vykyvy, které by bylo Zadouci komentovat v sislosti s cenovou mapou

stavebnich pozenik

Metodika

Cenova mapa&vohodnym zfisobem postihuje diference mezi cenami pozemk
v obcich a umaiuje jednoduché zji®vani cen jednotlivych pozerak

Patet obchodnich transakci s nemovitostmi, a tedgazemky je v katastralnim
Uzemi Lipno nad Vltavou trvale stabilizovany a tomdpovida i rozsah zdrojovych
Gdaji pro tvorbu cenové mapy.

Zakladem cenové mapy jsou konkrétni sjednané cayebnich pozenik

obsazené ve smlouvach.
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Déle byl g zpracovani cenové mapy proveden rozbor pozentediska jejich
charakteristik a sjednanych cen. Ceréghto pozemi jsou dale porovnavany s
podobnymi pozemky. V cenové mapsou graficky vymezeny obdobné pozemky.
Pozemky jsou navzajem porovnatelné podéelul uziti, polohy na Uzemi dsta a
stavebni vybavenosti.

Takto vymezené pozemky jsou oéep porovhanim se sjednanymi cenami
obdobnych pozenikna zéaklad zpracovaného rozboru. Pozemky, u nichZ nelze gtové
porovnani s obdobnymi pozemkyistavaji v cenové mgmeocegny.

V magp zastavaji cenovou mapou zpravidla neaggnpozemky viejné spravy,
tzn. Skolstvi, kultury, zdravotnictvi, bezfimsti, obrany, komunikaci a dalSiho

technického vybaveni. Vesmjde o pozemky s omezenou obchodovatelnosti.

Charakteristiky porovnavanych pozeink

U pozemk, kde byla zjitna sjednana cena a které slouzi pro porovnani s
obdobnymi v map oceiovanymi pozemky, byly zji®vany gedevSim nasledujici
parametry:

- srovnatelna obec

- cena pozemku a jeho velikost

- Ucel uziti

- poloha

- stavebni vybavenost

- dostupna infrastruktura

- omezuijici faktory (nap stavebni uzaira)
- pasmo ochrany

- nadngrna hlnost

- nesoulad s Uzemnim planem, tj. omezena vyuZgélna komplikace ip
obchodovatelnosti.

Zvlastni diraz byl kladen na fesné vymezeni pozerink které se vyznaji
shodnym delem uZiti.

Udaje o sjednanych cenach byly ziskany z realiageta kupnich smluv o
prodeji pozemi, které jsem dostala k dispozici v realitnich azdkmich kancefich a

od znal& a odhad& nemovitosti pro Jiheesky kraj.
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4.3 ORLICKA PREHRADA

Prehrada Orlik je dalSim ze siifp Vitavské kaskady na Gzemi jiznich, ale
predevsim sednich Cech. Jeji hraz fehradila tokieky Vitavy u Solenice v okrese
Pribram. Revaznéiast rehradni nadrze se nachéazi na Gzemi jizaiebh. Své jméno
dostala podle zamku, jenz kdyskl nad hlubokym adolim Vitavy a dnes se nachazi jen
par metéi nad hladinou fehradniho jezera.

Prehrada byla budovana v letech 1954 - 1961. V petaj vystavby bylo
piipraveno zazemi pro budouci stakdaV dalSi etap byl vybudovan Zlab, doghoz
byla po dobu stavby hrazeigwedena voda Vitavy. lhned potom z&ply prace
na vlastnim dlese hraze. U paty hrdze byla na levémmhi postavena hydroelektrarna
sectyimi Kaplanovymi turbinami.

Na pravém boku hraze je ozubnicovy vytah prcelddery nahrazuje plavebni
komory obvyklé na jinych ifghradach. Jiznod hraze je na levémidghu fFistav lodni
dopravy po Orlické fehradni nadrzi, kterd zafi§e spojeni hrdze s Orlikem
nad Vltavou a s hradem Zvikov.

Orlickad prehrada je wettzu vitavskych pehradclankem zadrzujicim neftsSi
objem vody z¢eskych nadrzi. Jeji 450 m dlouha hraz dosahujerukovysky 91 m.
Zadrzuje jezero o ploSe 2.732 ha, dlouhé na ¥l&&km, na Ota¥ 23 km a na Luznici
7 km. Nej&tSi hloubka je 74 m. Jezero obsahuje 717 mil. imetychlovych vody a je
objemem zadrZzené vody né&j8im v republice.

Po korur hraze vede silnice spojujici Milevsko s oblagibRamska. Nedaleko
Milina se pak napojuje na vyznamnou silnici spajufrahu s Piskem a Strakonickem.

Vodu lemujicasto strmé skaly, i prehrady na &kolika mistech pevySuje 1
km, je vSak z¥tSovanacetnymi zatokami. Nad Zvikovem jiz neni jezero tdénité a

ma vice charaktaeky.
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Mapac. 5: Poloha vodni nadrze Orlik a jeji okoli

4.3.1 SWOT ANALYZA STREDOCESKEHO KRAJE

Orlicka prehrada lezi na uzemi Jiteského i Sedaieského kraje, ale protoze
jeji vetsi cast se rozprostira veistinich Cechéach, je jimi také vice oviwvana.
Z tohoto divodu jsem vytvéla ¢asténou SWOT analyzu Btdaieského kraje (co se
tyée cestovniho ruchu), aby bylo mozné srovnani aémjidisledki rozdilnosti cen

pozemk této grehrady s fehradni nadrzi Lipno.
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4.3.1.1 SILNE STRANKY

- vyhodna geograficka poloha v raniteské republiky i Evropy

- vyznamny potencial kraje pro rozvoj cestovnihchw

- velky paiet kulturnich a firodnich atraktivit lokalniho, narodniho, ale i
mezinarodniho vyznamu

- existence chramych Uzemi vhodnych pro rozvoj environmentaietrnych
forem cestovniho ruchu

- sit’ dolre zn&enych tras progsi turistiku

- fada pravidelnych turistickych a kulturnich akci

- vyznamny turisticky potencial industrialnich aheickych atraktivit

- existence mezinarodni cyklistické trasy

- dostatek vhodnych oblasti a objeldruhého bydleni pro rozvoj venkovského
cestovniho ruchu

- vyznamny potencial vodnich tbka ploch pro sportovni i rekr&a vyuZiti
(zejména Berounka, Labe, Sazava, Vltava, Slapk)Or

- tradice vodactvi a trampingu

4.3.1.2 SLABE STRANKY

- zanedbanost ztaé ¢asti nemovitého kulturnihoédictvi a nizk& mira jeho
navseévnickeho zpistupreni

- nedostaténé rozvinuta infrastruktura cestovniho ruchu

- nedostaujici nabidka a urowezakladnich a doprovodnych sluzeb cestovniho
ruchu v porovnani se standardy wigph zemi

- nizka urové vyuziti potencialu kraje pro sportovni aktivityraveni tzv. aktivni
dovolené

- nedostaténa skladba nabidky a kvality ubytovaciclhiizani

- nedostaténa st' kvalitnich a bezpmych cyklotras a cyklostezekcetns
dophikové infrastruktury (zngeni)

- nizka ptimérna délka pobytu turigt(tuzemd i zahranénich) v kraji (10. — 12.
misto meazi kraji)

- vyrazna sezénnost cestovniho ruchu v kragypha letni sezény)
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- nedostaténa urova kvalitniho marketingu cestovniho ruchu v kraji

- nedostatek odbornikv oblastitizeni a rozvoje cestovniho ruchu

- nedostatek nosnych  projékt vedoucich k tvor® kvalitnich a
konkurenceschopnych produktestovniho ruchu

- neexistence standardizované klasifikace infocentieytovacich a stravovacich
zdaizeni

- nedostaténost statistickych informaci ohlegliodwtvi cestovniho ruchu

- nedostaténé zavadni modernich informé&nich technologii v cestovnim ruchu
(naf. neexistence regionalniho inforémého, @ipadre i monitorovaciho
systému, neprovazanostsitformanich center)

(Zdroj: www.kr-stredocesky.cz)

4.4 POROVNANI CEN POZEMK U V OKOLIi VODNICH NADRZI
ORLIK A LIPNO

Vzhledem k informacim uvedenym yeglchozich kapitolach, které se zabyvaly
stuprem rozvoje cestovniho ruchu v oblastech vodnich Ziadiipno a Orlik je
piedpokladem, Ze v okoli Orlick&ghrady budou ceny pozefkizsi. Vychodiskem
bylo zjiS€ni, Zze se tato oblast potykd s nedostaim vyuZzitim sportovniho a
rekre&niho potencialu Uzemi, chybi zde odpovidajici sthakturni s pro
cykloturistiku a vodni turistiku. iedevSim nedostated rozvinutost a Urove
infrastruktury a sluzeb cestovniho ruchiegstavuje jeden z Kibvych probléni
rozvoje cestovniho ruchu v ramcir&laieského kraje a timagobi na vyvoj cen v
oblasti. Z ¢tchto divodi je navskvnost turistickych center a tedy i okoli Orlické

piehrady niZSi, nez je tomu u Lipenskélrady.

V oblasti vodni nadrze Orlik dochazi kegodim nemovitého majetku jako
celku. Jsou prodavany zejména rekréachalupy a chaty éetné pozemk. Z t€chto
pievodi nelze zobecnit, jaké jsou cenové relatigomdeji stavebnich pozemkNejsou
zde realizovany prodeje stavebnich pozeémiro vystavbu rekrémich objeki,
rodinnych dond a bytovych dom, ze kterych by bylo moznécmit n&jaky zawvr o

cenovych relacich. Proto bylo provedeno porovnaai teoretické arovni, kdy
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predpokladané ceny pozeihkv blizkosti Orlické pehrady uéim po spolupréci

s odborniky v oblasti o@@vani nemovitosti a jejich prodeje.

Porovnani cen stavebnich pozémk jakychkoliv dvou oblastech je velmi
komplikované. Vzdy zéleZi na konkrétnim pozemkiistppnosti, rozvinutosti daného
Uzemi a samdejmé na mnozstvi zdrojovych informaci. Proto byly parémy pouze

praimérné ceny danych oblasti.

Pomineme-li extrémni ceny pozeinlkde se v podstawvzdy jedna jen o jeden
konkrétni pozemek, ktery je protkoho dilezity a druha strana z této situaégit
pohybuji se ceny pozermks okoli vodni nadrze Lipno celkentzn¢ v priméru kolem
2.000,- K/m?. Této hodnoty dosahuji stavebni pozemky v okolické prehrady velmi
ziidka, ne-li wibec. Zde se j[imérné ceny pozemk pohybuji spiSe kolem 1.000,-
K&/m? a méis. Ceny pozemk v blizkosti Lipna ve #tsing pifpadi nskolikrat prevysuiji
ceny pozemk Vv blizkosti Orliku. Samdejm¢ vlivem krize obchod s pozemky a

zarova i jejich ceny v obou oblastech stagnuiji, aléggbo je rozdil znany.

Grafé. 5: Vyvoj cen stavebnich pozeinld vodnich nadrzi Lipno a Orlik

/ |
—e— Ceny u Orlické

/ A prehrady
P
S

Zdroj: expertni rozhovory
Zpracovala: Veiskova A., 2009

—a— Ceny u Lipenské
pfehrady
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Toto srovnani samogjme plati pouze pro sledovanou oblast Lipensighpady.
KdyZz bychom chili hodnotit celou oblast Lipenska, jgnérna cena stavebnich
pozemk: by Sla dol, protoZe ceny na druhé stéapiehrady jsou nizSi. Je to jak
z divodu chragné krajinné oblasti, takipdevSim z dvodu Spatné iistupnosti. Res

Lipno nevede most a lidé v této oblasti maji problés dojizénim.
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ZAV ER

V uvodu jsem jednoziaé stanovila cile této diplomové prace a hypotézu
Konkrétre se jednalo o hlavni cil analyzovat na zakladereéni prirodnich zdraj vztah
hodnoty girodniho zdroje a hospoiskeho vyvoje vybrané lokality jilkeského
regionu. Dale se jednalo o cile ziskaiéledu o zfisobech oagvani girodnich
zdroji jak z hlediska oaevani netrznich zdraj tak z hlediska og®vani jakéhokoliv
nemovitého pednetu uspokojujiciho lidskou pt#bu, vytvdeni cenové analyzy
pozemk v oblasti lipenské ighrady a nastémi porovnani cen pozerakv okoli vodni
nadrze Lipno a vodni nadrze Orlik.

Hodnota pirodniho zdroje se da vyjtriznymi zpisoby. Napiklad z toho, jak
si ho ceni lidé, kié tento zdroj vyuzivaji k rekreaci. Ja jsem aleledkem k tématu
diplomové prace zvolila geni hodnoty pes ceny pozenik Pokud je pirodni zdroj
hodnotny, odrazi se to i v oclkolidi zaplatit za moznost zit nebo fungovat v jeho
blizkosti. To je ¥ejmé i u vodni nadrze Lipno, kde ceny pozémikolikrat prevysuji
ceny pozemk Vv jinych turistickych centrech v blizkosti vodnidadrzi. | zde se vSak
najdou jest oblasti, které nejsou zcela rozvinuté a nabizemosti vyuziti. Kraj vSak
musi také myslet na zachovatiirpdy, kvili které lidé na Lipno také jezdi.

K naplreni cile vytvdeni cenové analyzy pozeink oblasti lipenské ighrady
jsem vyuzila historického vyvoje cen v této oblasttaké vytvéeni ramcové cenové
mapy katastralniho Gzemi Lipno nad Vlitavou. Timnjseiskala pehled o cenéach
turisticky rozvinutésasti vodni nadrze Lipno.

Presto, Ze je Orlicka iphrada také vyznamnym turistickym centrem, trpi
mnoZstvim nedostalkv obsluznosti co se &g cestovniho ruchu, jakymi jsou reghad
nedostaténd infrastruktura, nerozvinutat'sippro cykloturistiku a vodni turistiku a
celkow nevyuzity potencial mista pro cestovni ruch. Topsgevuje také na cenach
pozemk: v okoli této vodni nadrze. Zatimco v okoli lipeéskadrze Splhaji ceny
pozemkK: do rekolika tisic, v okoli orlické pehrady, pestoZze maji abvelmi podobné
vyuziti, ceny sotva dosahnou 1.000¢. K

Vzhledem k vySe uvedenym zjgim a gikladim je Zejme, Ze vodni nadrz
Lipno piinasi Jihdeskému kraji nejen iffmy z cestovniho ruchu, ale ma také
pohyblivou hodnotu s rostoucim trendentestoZze ma Lipno jiz mnoho let stejny
potencial vyuziti, rekremi funkce v posledni détzpisobila, Ze lidé siLipenska ceni
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¢im dal vic. Tento trend se odrdzi v rostoucichachrparcel v blizkostiiphrady, coz
ukazuje jejich ochotu zaplatifm dal vic za hodnotny rekré&d zdroj.

Predlozena diplomova pracesi velice zajimavy vztah hodnotyinedniho
zdroje a jeho vlivu na rozvoj regionu prggtnictvim cestovniho ruchu. Préipadné
zdjemce se nabizi moZnost pakreat ve studiu této problematiky a navazat na
vysledky této prace a n#éklad rozsfit ji o vystupy tykajici se druhé strany lipenské
piehrady, ktera uz je ovliwvma i chragnou krajinnou oblasti Sumava.

Vysledky této diplomové prace budou poskytnuty ypavlichalu Krn&ovi
(regionalnimu manaZerovi spot®sti Eurolink International s.r.0.), panu Ing.
Vladimirovi Miklikovi (jednateli spolénosti Fin-Real, finance a reality s.r.0.) jako

pomocné afehledné materialy pro jejich praci v oblasti.
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SUMMARY

The topic of this thesis is the value of a selkamatural resource and its
influence on the region’s development. This thésis been divided in two parts. The
first part is theoretical and it defines naturabagrces and their evaluation. The
theoretical part is concluded by information aboedional politics and development.
The practical part of this thesis consists of tweaa. In the first one, | characterize
South Bohemian region as well as Lipno reservoirthie second one, | deal with the
land prices in Lipno area and compare them todhd prices in the area around Orlik
reservoir. The amount of the prices indicates wiffiees in holiday resort values of
these reservoirs and their contribution to theae'gi development.

The main goal of this work is to analyze, on thei®af natural resources’
evaluation, the relationship between the naturadouece value and economic
development of the selected area of the South Bmenegion. Another significant
goal is an elaboration of a survey of methods usethtural resources’ evaluation, from
the perspective of nonmarketable resources’ evaluas well as evaluation of any
inmovable object that satisfies people’s needsimportant aim of the practical part of
this thesis is a land price analysis of Lipno resigrarea. The last goal | have proposed
to me is to compare the land prices around Lipsemair to those of Orlik reservoir.

The value of an natural resource can be expressedifferent ways, for
example, in how much people, who use that holidespnt, esteem it. Considering the
topic of my thesis, | have chosen an evaluatiorom@tog to land prices. If a natural
resource is valuable, then its value will be re#écin people’s willingness to pay for
the possibility of living in its nearness. Thisalso obvious with Lipno reservoir, as the
land prices there are much higher than the landeprin any other holiday resort
situated near a water reservoir. Nevertheless, éeea we can still find places, that
have not been fully developped yet and which gffessibities of exploitation.

Considering the above-mentioned findings and eXasnpt is obvious that
Lipno water reservoir not only provides the SoutthBmian region with incomes from
tourisms but it also has a movable value of anrating tendency. Despite its invaried
long-time exploitation potential, its holiday resdunction has caused recently, that
Lipno area is being valued more and more. Thisdrad is reflected in the increasing
prices of building estates near the reservoir, Wwinclicates people’s willingness to pay

more and more for a valuable holiday resource.
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