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Abstrakt

Tématem mé bakalaiské prace je Rozptyl cenové nabidky stavebnich pozemkl na
predméstich Ceskych Budgjovic. Cilem je analyza cen stavebnich pozemkii v obcich
v blizkosti Ceskych Budgjovic v zavislosti na dopravni dostupnosti a ob¢anské
vybavenosti v obci.

Bakalafska prace ma dve ¢asti. V prvni, teoretické, jsou vysvétleny pojmy souvisejici
S oceniovanim stavebnich pozemku. Druhd, prakticka Cést, se zabyva analyzou cen
pozemkii, dopravni dostupnosti a ob¢anskou vybavenosti obci.

V zavéru prace je zhodnocena souvislost téchto vlivli s cenou pozemka.

Klicova slova: stavebni pozemek, nabidkové ceny, ocenovani, cenové mapy, analyza
trhu

Abstract

The topic of my thesis is the variance of the price offer of building land in suburbs of
Ceské Budgjovice. The aim is the analysis of the building plots prices in
municipalities in the Ceské Bud&jovice surrounding area depending on their
availability of transport and civic amenities.

This bachelor thesis consists of two parts. In the first, theoretical part are explained
the concepts related to the valuation of the building lands. The second, practical part
deals with the analysis of land prices, availability of transport and civic amenities of
the selected municipalities.

In the final part of the work is evaluated link between these effects and the price of
land.

Key words: building plot, offer price, valuation of land, price maps, analysis of the
market
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1. UVOD

Téma mé bakalaiské prace jsem si vybrala, protoze trh s nemovitostmi je zajimava
oblast a chtéla jsem se o ni dozveédét vice informaci. Vzhledem k tomu, ze cely Zivot
bydlim v rodinném dome¢, pti volbé odvétvi trhu nemovitosti jsem se zamétila spise
na stavebni pozemky urcené pro vystavbu rodinnych domt.

Cilem mé bakalafské prace je zhodnoceni rozptylu cenové nabidky stavebnich
pozemkii na pfedméstich Ceskych Bud&jovic a navaznost vyse ceny na dopravni
dostupnost a ob¢anskou vybavenost obce. Dale pak porovnat vySe cen nabidkovych
S vysi ceny zjisténé pro danou obec.

Uvodni teoretickd ¢ast je zaméfena na vysvétleni pojmi souvisejicich s ocefiovanim
pozemki. Piiblizuje pojem pozemek, jejich clenéni podle zakona, objasnuje postup a
metody oceflovani, vysvétluje rozdily mezi cenou a hodnotou a definuje faktory
majici vliv na cenu pozemku.

Praktickd &ast je vénovana analyze trhu stavebnich pozemki v okoli Ceskych
Budgjovic. V okruhu do 10 km vyberu zdjmova tzemi, pro ktera nasbiram data
tykajici se cen stavebnich pozemki. Tyto informace vyhodnotim a zjistim pramérné
ceny za 1 m% Takto vyhodnocena data zpracuji do piehlednych grafii a cenovych
map.

V zavéru prace zjistim pomér mezi cenami nabidkovymi a cenou zjisténou pro danou
lokalitu.
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2. VYMEZENI POJMU

Pozemkem se rozumi ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici

uzemni jednotky nebo hranici katastralniho Gizemi, hranici vlastnickou, hranici drzby,

hranici druhu pozemku, popi. rozhranim zpiisobu vyuziti pozemku.

Parcela je pozemkem, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni
mapé a oznacen parcelnim ¢islem. Vymeérou parcely je vyjadieni ploSného obsahu
pramétu pozemku do =zobrazovaci roviny v plosnych metrickych jednotkach,
zaokrouhlena na celé ¢tvereéni metry (Hiitter, 2010).

2.1 Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)
§2 Vymezeni pojmt

Pro ucely tohoto zdkona se rozumi

a)

b)

c)

d)
9)

h)

pozemkem cast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici
uzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho Uzemi, hranici vlastnickou,
hranici stanovenou regula¢nim planem, uzemnim rozhodnutim nebo
uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle §19, hranici rozsahu
zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druht pozemkd,
popiipade€ rozhranim zpisobu vyuziti pozemkd,

parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové uren, zobrazen
Vv katastralni mapé a oznacen parcelnim Cislem,

stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavénd plocha a
nadvori,

pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou,

vymérou parcely vyjadfeni ploSného obsahu primétu pozemku do
zobrazovaci roviny v ploSnych metrickych jednotkéch; velikost vyméry
vyplyva z geometrického urceni pozemku a zaokrouhluje se na celé ¢tverecni
metry; vymeéra parcely je evidovana s piesnosti danou metodami, kterymi
byla zjisténa, pii¢emz jejim zpiesnénim nejsou dotéena prava k pozemku,
katastralnim tzemim technicka jednotka, kterou tvofi mistopisn¢ uzavieny a
Vv katastru spole¢né evidovany soubor nemovitosti.

2.2 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu

(stavebni zakon)
§2 Zakladni pojmy

(1) V tomto zakong se rozumi

a) zménou vUzemi zména jeho vyuziti nebo prostorového usporadani,
vcetn€ umist'ovani staveb a jejich zmén,

b) stavebnim pozemkem pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemki,
vymezeny a urceny k umisténi stavby Uzemnim rozhodnutim anebo
regulacnim planem,

C) zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v Katastru
nemovitosti jako stavebni parcela a dal$i pozemkové parcely zpravidla

11



d)

f)
)

K)

n)

pod spoleénym oplocenim, tvofici souvisly celek s obytnymi a

hospodaiskymi budovami,

zastavénym Uzemim Uzemi vymezené Uzemnim planem nebo postupem

podle tohoto zdkona; nema-li obec takto vymezené zastavéné tizemi, je

zastavénym uzemim zastavéna cast obce vymezend k 1. zarfi 1966 a

vyznacend v mapach evidence nemovitosti (dale jen ,,intravilan®),

nezastavitelnym pozemkem pozemek, jenZ nelze zastavét na izemi obce,
ktera nemé vydany Gzemni plan, a to

1. pozemek vetejné zelen¢ a parku slouzici obecnému uzivani

2. v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemku
o vymeéie vetsi nez 0,5 ha,

nezastavénym uzemim pozemky nezahrnuté do zastavéného tizemi nebo

do zastavitelné plochy,

zastavitelnou plochou plocha vymezena k zastavéni v uzemnim planu

nebo v zasadach uzemniho rozvoje,

vetejnou infrastrukturou pozemky, stavby, zafizeni, a to

1. dopravni infrastruktura, napfiklad stavby pozemnich komunikaci,
drah, vodnich cest, letist’ a s nimi souvisejicich zatizent;

2. technicka infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a snimi
provozn¢ souvisejici zafizeni technického vybaveni, napftiklad
vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistirny odpadnich vod, stavby ke
sniZovani ohrozeni tizemi Zivelnimi nebo jinymi pohromami, stavby a
zatizeni pro nakladani s odpady, trafostanice, energetické vedeni,
komunika¢ni vedeni vefejné komunikacni sit€¢ a elektronické
komunika¢ni zatizeni vefejné komunikaéni sité, produktovou;

3. obcanské vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozemky slouzici
napiiklad pro vzdélavani a vychovu, socidlni sluzby a péci o rodiny,
zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva;

4. vetejné prostranstvi,

zfizované nebo uZivané ve vefejném zajmu,

uzemn¢ pldnovaci dokumentaci
1. zasady izemniho rozvoje;
2. Uzemni plan;

3. regulacni plan.

2.3 Soucast a prislusenstvi véci

Predpis ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik v paragrafech 506-512 uvadi, ze soucasti
pozemku je prostor nad i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a rostlinstvo.
Naopak inZenyrské sit€ soucasti pozemku nejsou. PiisluSenstvim véci je vedlejsi véc
vlastnika u véci hlavni uréend k trvalému uzivani spolecné s véci hlavni. Pokud je
stavba soucésti pozemku, vedlejsi véci u stavby jsou pfislusenstvim pozemku.
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3. CLENENI POZEMKU

Zakladni rozdéleni pozemku je podle ucelu pouzivani a podle zastavénosti. Podle
ucelu se rozeznavaji zemédelské a nezemédélské pozemky. Zemédélské pozemky
tvoii 54% celkové vyméry Ceské Republiky. Do této kategorie patii orna puda,
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky a pastviny. Mezi nezeméd¢élské
pozemky patii lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvoii a ostatni

plochy. Podle zastavénosti se pozemky Cleni na zastavéné a nezastavéné (Hefman,
2005).

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku déli v paragrafu 9 pro ucely ocenovani
pozemky na stavebni, zemédélské, lesni, vodni plochy a jiné pozemky. Stavebni
pozemky jsou dale déleny na nezastavéné a zastavéné. Pozemek zastavény stavbami
bez zékladi ¢i podzemnim a nadzemnim vedenim neni pro ucely ocenovani
stavebnim pozemkem. Pro Ucely oceniovani se pozemek posuzuje podle stavu
uvedeného v katastru nemovitosti. Pokud skute¢ny stav neodpovida stavu v katastru
nemovitosti, vychazi se pfi oceflovani ze skute¢ného stavu.

Z hlediska stavu staveb na pozemku se rozliSuji pozemky zastavéné a nadvofi,
pozemKy s rozestavénymi objekty a pozemky uréené pro vystavbu. Druhy pozemku
se uvadgji v souladu s katastrem nemovitosti. Pokud se skute¢nost 1i8i od zapisu
v katastru nemovitosti, musi se tento fakt uvést v popisu pozemkii (Sejak, 1999).
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4. OCENOVANI POZEMKU

Omezend rozloha v daném uzemnim celku (obec, mésto, region, stat) odliSuje
pozemky oproti pfevazné vétSin€ jinych véci. Nelze je libovolné rozsifovat nebo
vyrabét. Vzhledem k tomu se vlastnictvi pidy stava jakousi formou monopolu, ze
kterého se odviji pozemkova renta. Absolutni pozemkovou rentu maji v daném
regionu z titulu svého pozemkového vlastnictvi vSichni vlastnici pozemkd daného
druhu (zemédélskych, lesnich, stavebnich ...). Jeji vySe je dédna rentou u nejméné
vyhodnych pozemkii. Relativni pozemkovou rentou pak je nadvysSeni, které maji nad
absolutni rentu vlastnici pozemki vyhodnéjsich, vynosnéjsich (Bradac, 2004).

Ocenovani je ¢innosti, kdy je uréitému predmétu, souboru predmétd, prav apod.
prifazovan penézni ekvivalent. Je pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota.
V praxi se tyto terminy casto bohuzel zaménuji (Bradac, 2009).

Ocenovani je postup, jimz se ziskd cena nebo hodnota majetku. Pfesnost postupu je
dana potifebou, podminkami a ucelem ocenéni. Obecné je postup ocenéni zcela
svobodny az na omezeni, kterd jsou diktovana ucelem nebo stitem pro jednotnou a
spravedlivou danovou a poplatkovou politiku a ptipadné dalsi jeho tkoly a zajmy
v souladu s Ustavou CR (Sejak, 1999).

4.1 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakont (zakon o oceniovani majetku)

V paragrafu 10 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku je uvedeno, Ze stavebni
pozemek se ocefiuje nasobkem vymeéry pozemku a ceny za 1 m? uvedené v cenové
map¢. Pokud pozemek neni ocenén cenovou mapou, vyméra se ndsobi zakladni
cenou upravenou o vliv polohy a dalsi vlivy. V cenové mapé se pozemky ocenuji
skute¢né sjednanymi cenami z kupnich smluv. Nejsou-li tyto ceny k dispozici, urci
se ceny porovnanim obdobnych pozemki. K cené se pfic¢itd hodnota staveb a
trvalych porostu.

4.2 Predpis ¢. 199/2014 Sb., Vyhlaska, kterou se méni vyhlaska ¢.
441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefnovaci
vyhlaska)

Predpis €. 199/2014 Sb., v §2 uvadi, Ze do cenové mapy stavebnich pozemku lze
zafadit pouze stavebni pozemky. Pti zahrnuti ostatnich pozemkul se tato skutec¢nost
musi uvést v textové ¢asti. §3 tikd, ze stavebni pozemek neocenény cenovou mapou
se ocenuje zékladni cenou. Pfiloha ¢. 1 tohoto pfedpisu uvadi zékladni cenu pro

vybrané obce, u ostatnich obci se zdkladni cena vypocitd podle uvedeného vzorce
ZC:ZCVX01X02X03XO4XO5XOG.
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5. CENA A HODNOTA

Hodnota je obrazem névrhu ¢i ndzoru, zatimco cena je dosazeny ¢i realizovany fakt,
pfipadné cena administrativné nafizena ¢i regulovana. Cena je spiSe orientovana
Kk produkei ¢i vlastnimu prodeji, ne k vyjednavani o sméné. Hodnota se muze, ale
taky nemusi rovnat cen¢, o hodnot¢ mohou byt rizné piedstavy tieba z pohledu
potencialniho poptavajiciho a prodavajiciho a az v procesu dalSiho vyjednavani a
okamziku realizace tato piedstava vyusti do konkrétni ceny (Zazvonil, 1996).

5.1 Cena

Lze fici, Ze cena je penéznim vyjadifenim hodnoty. Jejim konkrétnim vyjadfenim je
Castka, kterd je pozadovana prodavajicim nebo nabizena kupujicim (Hefman, 2005).
Cena je skutecné zaplacena Castka za majetek nebo sluzbu a nemusi byt vzdy verejné
znama (Halek, 2009). At uz castka je nebo neni zvefejnéna, zistava historickym
faktem. RozliSujeme riizné druhy cen (Hiitter, 2010).

5.1.1 Cena obvykla
Cena, za kterou je mozno stejnou nebo porovnatelnou véc v daném misté a ¢ase na
volném trhu prodat nebo koupit (Bradac, 2004).

Podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku §2 se obvyklou cenou rozumi
cena, kterd by byla dosazena pti prodejich stejného ¢i obdobného zbozi ¢i sluzby. Do
ceny se nepromitaji mimotddné okolnosti trhu, osobni poméry kupujiciho nebo
prodavajiciho ani vliv zvlastni obliby.

5.1.2 Cena zjisténa
Cena stanovend podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a provadéci
vyhlasky &. 199/2014 Sb. Ministerstva financi CR.

5.1.3 Reprodukéni cena

Je dle §25 zékona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi cenou, za kterou by byl majetek
pofizen vdobé, kdy se o ném uctuje. Pouzivd se u bezuplatného nabyti
nemovitosti (Hefman, 2005).

5.1.4 Porizovaci cena

Cena, za kterou bylo moZzno véc potidit v dobé jejiho pofizeni, bez odpoctu
opotiebeni.

Vyskytuje se nejcastéji v ucetni evidenci. V zakoné o ucetnictvi ¢. 563/1992 Sb. je
definovéna v §25 odst. 4 pism. a) jako pofizovaci cena (,,cena, za kterou byl majetek
porfizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici) (Bradac, 2004).

5.1.5 Vychozi cena
Je reprodukéni cena, kterou je nutno vynalozit na pofizeni stejného (srovnatelného)
majetku v okamziku ocenovani (Hefman, 2005).

15



Pti vypoctech nekteré z vySe uvedenych cen (hodnot) pojem pro cenu nové stavby,
bez odpoctu opotiebeni (Bradac, 2004).

5.2 Hodnota

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomické kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize
koupit, na stran¢ jedné a kupujicimi a prodavajicimi na stran¢ druhé. Pti stanoveni
hodnoty se jedna o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek,
prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi.
Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany, jaké vlastnosti véci vyjadiuji
(napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stiedni hodnota, trzni hodnota apod.),
pritom kazda z nich mize byt vyjadiena zcela jinym ¢islem. Pfi ocefiovani je proto
vzdy tieba zcela presné definovat, jaké hodnota je zjistovana (Bradac, 2004).

5.2.1 Vécna hodnota

Reprodukéni cena véci, snizend o pfimefené opotiebeni, odpovidajici primérné
opottebené véci stejného staii a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
sniZzend o ndklady na opravu vaznych zdvad, které znemoznuji okamzité uzivani véci
(Bradac, 2009).

Tento termin jiz Gzce souvisi s konkrétni metodikou. Jde o hodnotu zjiSténou
nakladovym zplisobem. Ziska se jako reprodukéni hodnota korigovana o opotiebeni
(Hetfman, 2005).

5.2.2 Vynosova hodnota

Pii ptedpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynositi z ndjemného je mozno
vynosovou hodnotu pfirovnat k jistiné, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti.

Obecné 1 pii nestalé vysi pfijmi se jedna o soucet vSech Cistych budoucich piijmu
Z nemovitosti, diskontovanych (oduroc¢enych) na sou¢asnou hodnotu (Bradac, 2004).
5.2.3 Porovnavaci hodnota

Jako vysledek porovnavacich metod reflektuje ceny obdobnych nemovitosti

realizovanych na trhu v nedavné dobé¢, pii zohlednéni jejich ptipadnych odliSnosti a
faktoru ¢asu (Hefman, 2005).
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6. METODY OCENOVANI POZEMKU

6.1 Cenové mapy

Cenova mapa stavebnich pozemku je grafické zndzornéni stavebnich pozemki na
uzemi obce nebo jeji vymezené ¢asti s vyznacenymi cenami (Halek, 2009). Obvykle
se cenové mapy vytvareji ziskanim souhrnu udaji o pievodech vlastnictvi pozemkl
v urcité oblasti, jejich zpracovanim a vynesenim do mapy (Bradac, 2009).
Problémem pii vytvareni cenové mapy je ziskani dostatecného poctu vérohodnych
udajt o skutecnych cenach pfii realizovanych prodejich (Bradac, 2004).

6.2 Podle cenovych predpist

V soucasné dob¢ se pro ocenovani stavebnich pozemkil upiednostiiuje cenova mapa.
Neni-li cenovd mapa k dispozici, ocenuje se pomoci jednotkové ceny za 1m?
vynasobenou vymérou pozemku. Vypocitana cena se upravi podle polohy a vybaveni
pozemku (Bradac, 2004).

6.3 Porovnavaci metoda

Zakladem je porovnani ocenované nemovitosti se srovnatelnymi nemovitostmi
prodavanych za podobnych podminek. Pro tuto metodu je nutna existence databaze
porovnatelnych nemovitosti, proto ji nelze pouzit na nové vzniklych trzich (Ort,
2013).

Porovnani lze rozdélit na pfimé a nepifimé. U pfimého porovnani se ocenovana
nemovitost porovnava s kazdou z vybranych nemovitosti jednotlivé a pfimo. Pii
nepfimém porovnani se oceflovand nemovitost porovnava pouze se zastupnym
vzorkem, ktery obsahuje zprimérované a kumulované typické vlastnosti vSech
vzorkl (Schneiderova, 2008).

6.4 Indexova porovnavaci metoda

Metoda némeckého plivodu, v minulosti modifikovéna pro potfeby ocenéni pozemk
na Uzemi byvalé NDR. Tato modifikace byla pouzita jako zaklad metodiky pro
uréeni informativni ceny stavebniho pozemku na tizemi Ceské Republiky (Sejak,
1999).

Zékladem indexovych metod je odvozeni hodnoty pozemku ze znamé hodnoty
jiného pozemku zohlednénim odliSnych vlastnosti pomoci indexid. Metoda se
pouzivad pii porovnani ceny pozemku prodaného s cenou podobného pozemku
odhadovaného (Hiitter, 2010).

6.5 Metoda tiidy polohy

6.5.1 Pavodni Naegeliho metoda ti'idy polohy

Principem metody je poznani, Ze cena stavebniho pozemku je ve zcela urcité relaci
jak k celkové cené nemovitosti, tak k vynosu z najmu. Metoda se miiZze pouzit i tam,
kde nejsou k dispozici zadné porovnatelné pozemky se znamou prodejni cenou.
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Procentudlni podil ceny pozemku urcuji kritéria jako dopravni vztahy, zplisob
zastavéni, obytné budovy a dalsi. Ttida polohy odrazi poméry jednotlivych pozemkd.
Napft. objekty u zastavek MHD by mély byt o tiidu vySe nez objekty v boc¢nich
ulicich (Bradac, 2009).

6.5.2 Modifikovana Naegeliho metoda polohovych trid

Kli¢ pro polohové tiidy byl adaptovan na podminky Ceské Republiky. Stupnice
procentudlniho podilu polohové tfidy na hodnot¢ pozemku byla prevzata
z némeckych zdroji (Sejak, 1999). Ze studii vychéazi, ze metoda je v Ceskych
pomérech pouzitelnd v pavodnich hodnotach za pouziti Ceskych reprodukcnich cen
ve velkych méstech (Bradac, 2009).
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7. FAKTORY OVLIVNUJICI CENU STAVEBNICH POZEMKU

Cena pozemku se méni v zavislosti na tom, jaké je jeho predpokladané vyuziti. Lze
dovodit, ze cena zemédélského pozemku (u nas v Soucasné dobé nejvyse za cca
13,50 K&m?) uréeného pro vystavbu bude (ve staté s neregulovanymi cenami
pozemkil) stoupat postupné s tim, jak se bude ptiblizovat skutecna realizace stavby.

Vyznamny vliv na cenu pozemku budou mit také inzenyrské sité, jejich vybudovani
je znacn¢ nakladné (Bradac, 2004).

Jednotlivé nemovitosti jsou vétSinou jedine¢né, neopakovatelné a lisi se v mnoha
ohledech. Vyslednd hodnota je u vétSiny postupi ovlivnéna jednotlivymi
charakteristikami konkrétni nemovitosti. Hovofime o tzv. hodnototvornych faktorech
neboli o faktorech ovliviiyjicich hodnotu majetku. V ptipadé¢ nemovitosti jsou jimi
zejména:

- Velikost mésta

- Poloha nemovitosti v obci vzhledem k centru ¢i periferii

- Prevladajici zastavba v okoli nemovitosti

- Inzenyrské sité

- Dopravni dostupnost

- Obchod a sluzby v okoli nemovitosti

- Zdravotni stiedisko a lékarna v okoli nemovitosti

- Moznosti kulturniho a sportovniho vyziti v okoli nebo ¢asti obce,

- Skolstvi v &asti obce

- Dostupnost soustavy Uradi

- Nabidka pracovnich piilezitosti v obci,

- Zivotni prostiedi v okoli nemovitosti

- Slozeni obyvatelstva (konfliktni skupiny) a hustota zalidnéni v okoli
nemovitosti

- Pfirodni lokalita v okoli, p€kny vyhled

- MozZnosti parkovani v okoli nemovitosti

- Orientace nemovitosti ke svétovym stranam (Hefman, 2005).
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8. PODKLADY PRO OCENOVANI NEMOVITOSTI

Pro ocenéni nemovit¢ho majetku je nezbytné mit k dispozici zadkladni soubor
podkladli a nezbytnych vstupnich informaci. Se zadavatelem posudku je pak
individualné feSen rozSifeny soubor podkladi potiebnych dle charakteristiky
ocenované nemovitosti (Halek, 2009).

Podkladem k ocenéni nemovitosti jsou zejména:

vypis z katastru nemovitosti; nemél by byt starSi 3 meésicli, je vSak tieba
zvazit, zda napiiklad pro orientacni ocenéni neni nadbytecné vyzadovat po
objednateli, aby vynalozil zbyte¢né namahu a naklady na novy vypis.
V ptipadég, Ze je pouZzit vypis starSi 3 meésict, je tieba, aby objednatel znalci
potvrdil, Ze pouzity vypis je stale aktudlni; znalec si v takovémto piipade
muze nékteré informace z vypisu ovétit dalkovym piistupem do katastru
nemovitosti na wWww.cuzk.cz — katastr nemovitosti, nahlizeni do katastru,
informace z KN, informace o parcele nebo informace o budov¢;

kopie piislusné ¢asti katastralni mapy s vyzna¢enim oceiiovanych pozemkd,
odpovidajici skutecnosti (méla by byt opét co nejnovéjsi, obdobné jako u
vypisu z KN) Vv pfipadé Ze je pouZita kopie katastralni mapy star$i 3 mésicd,
je tieba, aby objednatel znalci potvrdil, Ze pouZzita kopie je stale aktualni;
cenova mapa pozemku, pokud je v dané obci vypracovana a je k datu odhadu
platna

stavebné pravni dokumentace (izemni rozhodnuti, stavebni povoleni,
kolaudaéni rozhodnuti, dokumentace provadénych zmén, rekonstrukci a
modernizaci),

pasporty nemovitosti,

pfiznani k dani z nemovitosti,

smlouvy o spravé nemovitosti,

vysledky mistniho Setfeni (ohleddni) nemovitosti, provedené¢ho zasadné
osobn¢ odhadcem, za pomoci pfislusné poucen¢ho nestranného pomocnika
(pomocniktl) pfi métent,

piislusné predpisy, katalogy cen, normy, odborné ¢asopisy a literatura (kazda
pouzitd hodnota s pfesnym uvedenim pramene),

v nékterych ptipadech, zejména v soudnich sporech, i1 dal§i obsah spisu,
napiiklad vypovédi ti€astnikl a svédkl, fotografie diivéjsiho stavu,

databaze informaci, napiiklad o dosahovanych cenach nemovitosti, o
poZadovanych cendch pii nabidce Vrealitni inzerci, o dosahovaném
najemném prostor ur¢it¢ho typu v pozadovaném misté a Case apod. (Bradac,

2009).
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9. METODIKA A CIiLE

9.1 Hlavni cil

Hlavnim cilem praktické casti mé bakalaiské prace je analyza nabidkovych cen
stavebnich pozemki v okoli Ceskych Bud&jovic a nasledna tvorba cenové mapy pro
z4jmova uzemi. Vzhledem k tomu, Ze jako zdroj dat mi slouzila inzerce realitnich
kancelari, nikoliv kupni smlouvy s redlnymi kupnimi cenami, bude mnou vytvofena
cenova mapa spise informativni, nebot’ nespliuje zdkonné podminky.

9.2 Metodika

Trh nemovitosti nabizi rizné stavebni pozemky. Ve své praci jsem se zaméfila na
pozemky urcené¢ pro vystavbu rodinnych domu s napojenim na inzenyrské sité.
Vybrala jsem 10 samostatnych obci v t&sné blizkosti Ceskych Bud&jovic. Kazdou
obec jsem zanalyzovala. Zaméfila jsem se zejména na obCanskou vybavenost obce a
na to, zda do obce zajizdi MHD, ptipadné jina hromadna doprava.

Po analyze obci jsem vyhleddvala v inzercich realitnich kancelaii stavebni pozemky
v zajmovych oblastech. Nabidky jsem zaznamenavala v programu Excel, kde jsem
vytvofila tabulky znazoriujici rozlohu pozemku, celkovou cenu pozemku a cenu za
1 m2. Ceny jsem nasledn& zprimérovala pro jednotlivé obce.

Dalsim krokem bylo zpracovani dat v pocitaovém programu GIS. Katastralnim
uzemim z4jmovych obci byla pfifazena hodnota primérnych nabidkovych cen. Na
zaklad¢ téchto informaci byla vytvotfena cenova mapa.

Posledni krok spocival ve stanoveni ceny zjisténé. Do programu Delta-NEM jsem
vloZila potfebné informace o katastralnich zemich zdjmovych oblasti. Program poté
dopocital cenu zjisténou tak, Zze vychozi cenu nésobil koeficienty O; — Og. Jednotlivé
koeficienty vyjadfuji vyznam obce z hlediska poctu obyvatel, hospodaisko-spravniho
vyznamu obce, polohy, technické infrastruktury, dopravni obsluznosti a obfanské
vybavenosti obce. Takto zjisténé ceny vSak nejsou kone¢nou castkou, jde pouze o
zakladni cenu zjiSténou. Cena zjisténa pro kazdy pozemek se ziska upravou zékladni
ceny indexy trhu a polohy. Index trhu hodnoti situaci na trhu v dané lokalité,
zohledniuyje, zda pfevazuje nabidka ¢i poptavka, zmény v okoli, povodiové riziko ¢i
vlastnické vztahy. Index polohy hodnoti polohu pozemku v obci, okolni zastavbu,
mozZnost napojeni na inZenyrské sité, dopravni dostupnost pozemku, obyvatelstvo ¢i
obc¢anskou vybavenost v sousedstvi. Pro ceny zjisténé byla také vytvofena cenova
mapa v programu GIS.
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10. CESKE BUDEJOVICE

Ceské Budgjovice jsou statutarnim méstem, spravni a kulturni metropoli
Jiho&eského kraje. Lezi v Ceskobud&jovické panvi, na soutoku fek Vltavy a Male.

Ceské Budgjovice zalozil roku 1265 kral Pfemysl Otakar II. jako zikladnu
kralovské moci v jiznich Cechach. Béhem husitskych valek mésto upadalo, ale v 16.
stoleti zazilo znacny rozkvét zejména diky pivovarim, t€zb¢ stiibra, obchodu se soli,
suknem a rybnikéfstvi. Kvili bojim ve stfednich a severnich Cechach v pribéhu 30.
let se mésto doCasné stalo hlavnim méstem. V Cervenci roku 1641 zasahl mésto silny
pozar, pii kterém byly zniCeny 2/3 mésta. Od roku 1785 je mésto sidlem biskupa
diecéze ¢eskobudgjovické. Na pocatku 19. stoleti se do Ceskych Budgjovic presunula
sprava kraje z Pisku a Tabora. V bfeznu roku 1945 se mésto stalo dvojnadsobnym
cilem naleti amerického letectva. Od roku 1949 je mésto spravnim centrem nove
ziizeného Ceskobud&jovického kraje, v roce 1960 se pak stalo centrem Jiho¢eského
kraje. V roce 2000 bylo stanoveno hlavnim méstem nového Budé&jovického kraje, ze
kterého se pfi reformé& roku 2001 stal kraj JihoCesky. V srpnu 2002 zasahly mésto
silné povodné. Zaplavena byla velka ¢ast mésta véetné historického centra. Povodné
zpusobily znaéné skody.

Podle s¢itani lidu, doma a byt v roce 2011 mélo v tomto roce mésto 93 883
obyvatel. Za posledni desetileti se toto ¢islo vSak sniZilo o 3,5%. SniZeni je projev
suburbanizace, protoze v okolnich obcich se pocet obyvatel znaéné zvysil. Nejvetsi
pocet obyvatel mésto zaznamenalo v roce 1995, kdy jich mélo 99 872. Podle s¢itani
lidu v roce 2001 jsou Ceské Budgjovice 9. nejlidnatgjsim méstem v Ceské republice.
Vétsina obyvatelstva mésta jsou Cesi, vyznamnou etnickou mensinou jsou Romové,
ktefi se vSak vétSinou hlasi k ¢eské narodnosti. V minulosti méli vyznamny podil
Némci, v 16. stoleti ziskali dokonce pievahu nad Cechy. V 19. stoleti ale pocet
Némci poklesl a diky vétsi porodnosti Cechi a jejich stéhovani z venkova do mésta
jejich podil klesl na 14%.

V soucasné dob¢ je mésto rozdéleno na 11 katastralnich tzemi, na nichz lezi
7 mistnich ¢asti:

- Ceské Bud¢jovice 1 — vnitini mésto — méstska pamatkova rezervace,
Sokolsky ostrov

- Ceské Budgjovice 2 — Stromovka, Ctyii Dvory, sidli§té M4j, Sumava a Vltava
- Ceské Budgjovice 3 — Prazské predmésti, Knézské Dvory, Nemanice

- Ceské Budéjovice 4 — Husova kolonie, Nové Vrato

- Ceské Bud¢jovice 5 — Pétidomi, Suché Vrbné, Nové Hlinsko, Pohtirka

- Ceské Bud¢jovice 6 — Lannova tfida, Nadrazi, Videnské predmésti,

Havli¢kova kolonie, Mlad¢, Nové Hodé&jovice
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- Ceské Budgjovice 7 — Stielecky ostrov, Linecké predmésti, Roznov, Nové
Roudné

Ve mésté ma sidlo Krajsky soud v Ceskych Budgjovicich a Okresni soud v Ceskych
Bud&jovicich. Je zde i Vazebni véznice Ceské Budéjovice.

Doprava v Ceskych Budgjovicich je na pomémé vysoké trovni. Roku 1827
se staly vychozim bodem konésptezné drahy do Lince, o 50 let pozdé&ji byla draha
pfebudovdna na standardni Zzelezni¢ni trat. Nyni jsou Budé&jovice napojeny na
nékolik mezindrodnich zeleznic¢nich tras. Méstem prochdzi mnoZzstvi mezinarodnich
silnic, v soucasné dobé probiha vystavba dalnice D3, ktera by méla propojit Prahu,
Ceské Budgjovice, Velesin a Linec. Dopravu Vv ramci mésta zajistuje mdstska
hromadna doprava, kterd je v provozu od roku 1909. V roce 2014 zajistovaly
dopravu trolejbusy na 6 dennich a 2 noc¢nich linkach a autobusy na 14 linkdch. MHD
zajizdi 1 do vzdalenéjsich obci.

Ve mésté¢ sidli znamé podniky, jako naptiklad Budé&jovicky Budvar,
Bud¢jovicky méstansky pivovar, Koh-i-noor Hardtmuth, Madeta, Robert Bosch
nebo Motor Jikov. Je zde i fada lokéalnich médii, z rozhlasovych stanic napiiklad
Cesky rozhlas Ceské Budgjovice, Hitradio Faktor nebo Kiss Jizni Cechy,
nejvyznamnéjdimi novinami je Ceskobud&jovicky denik a tizemi je pokryto
vysilanim Jihoc¢eské televize.

Mg¢sto je zfizovatelem 23 matetskych skol, dale je zde 14 zakladnich skol,
vice nez 20 stfednich Skol a 3 vysoké Skoly. Zdravotni péci zajistuje zejména
Nemocnice Ceské Bud¢jovice a. s., dale pak Polikliniky Sever, Jih, Vltava, U Tii lvl
a Prazska. Sidlo zde ma Zdravotnicka zachrannd sluzba Jihoceského kraje nebo
Krajska hygienicka stanice.

Ceské Budgjovice jsou &astym cilem turisti nejen z Némecka a Rakouska, ale
napiiklad i Asie a dalSich statl. Mezi nejnavstévovanéjsi pamatky patii Namésti
Pifemysla Otakara II. s barokni Samsonovou kasnou a radnici, Gotickd katedrala
svatého Mikulage, Cerna vé&Z, Piaristické namésti, ptilehly dominikansky klaster
s kostelem Obé&tovani Panny Marie a pozdné renesancni Solnice. V ramci kultury je
mozné navstivit Jihoceské divadlo, JihoCeské muzeum nebo napiiklad Muzeum
konésptezky. Mezi pfirodni zajimavosti v okoli patfi Pfirodni rezervace Vrbenskeé
rybniky, Stromovka, Pamatné stromy nebo park Na Sadech. Pro vefejnost je
piistupny fotbalovy stadion Stielecky ostrov, Budvar aréna a Plavecky stadion.
Meésto je reprezentovano fadou sportovnich tymi, nejzndméjsi jsou SK Dynamo
Ceské Budgjovice, CEZ Motor Ceské Budgjovice & VK Jihostroj Ceské
Budgjovice.!!!
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10.1 Adamov

Obec Adamov lezi asi 6 km severovychodné od Ceskych Bud&jovic na Lisovském
prahu (Obrazek €. 1). Je urbanisticky srostla s obci Hury a téméf srostla s méstem
Rudolfovem. Adamov vznikl jako hornické mésto v poloving 16. stoleti pti dolech na
stiibro a olovnatou rudu jako soucést panstvi Hluboka nad Vltavou. Osada byla
pivodné hornicko-femeslnicka, zemédélstvi se obyvatelé nevénovali. V minulosti
Adamov byval soucasti obce Hiry nebo mésta Rudolfov. Momentaln¢€ je samostatny
jiz od roku 1990. Sevienost obce a hustota zastavby naznacCuji charakter a tucel
ptvodniho sidlisté. Tésné sousedi s Ceskymi Budg&jovicemi, ale je mimo smogovou
zonu Ceskobudé&jovické kotliny. Proto je tizemi vhodné pro zastavbu rodinnymi
domy. Obytna funkce je zde zcela dominantni pro rozvoj obce. Vzhledem k tomu
jsou Vv poslednich letech budovany prvky rozhodujici infrastruktury, jako naptiklad
inzenyrskych siti. Pfimo do obce nezajizdi zadna linka hromadné dopravy, je vSak
mozné dojit na MHD do blizkého Rudolfova. V obci je prodejna Jednoty a nové
zrekonstruovand matefska $kola.!

Pocet obyvatel se od roku 2001 pohyboval zhruba mezi 500 a 550. V roce 2010
pocet piekrocil hranici 600 a od té doby strmé stoupa. K 1. 1. 2014 dosahoval poctu
748 obyvatel. Katastralni uzemi zabird plochu 103 ha. 69% této plochy je
zemédelska puda, zastavéné plochy maji 18%, lesy 12% a na vodni plochy pfipada
zbyvajici 1%.5!

Jak je patrné z tabulky ¢&. 1, rozptyl nabidkovych cen v obci Adamov je znaény. 1 m?
zde stoji od pfiblizné¢ 1000 K¢ az po vice nez dvojnasobek. Pfitom vzhledem
k absenci zastavek jakéhokoliv typu hromadné dopravy i obcanské vybavenosti a
nizkému poctu obyvatel se cena zjiSténd pohybuje jen lehce nad 500 K& (Obrazek ¢.
2).
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Obrazek ¢. 1 Poloha obce Adamov

Poloha obce Adamov vzhledem k mé&stu Ceské Budé&jovice

0

1250 2500 5000

Legenda
KU
metry
7500 10 000 Obec

Tabulka €. 1 Nabidkové ceny Adamov

P Adamov
C] Ceské Budsgjovice

Plocha [m?] | Cena pozemku | Cena K&/m?
1) 1406 1561 300 1110
2) 1131 1187 550 1050
3) 1087 1576150 1450
4) 517 1132230 2190
5) 667 1250000 1874
Pramér 1535

Obrazek ¢. 2 Cena zjisténa Adamov

ﬁ Zskladni cena stavebniho pozemku

Nazev obce: Adamov
Nézev okresu: Ceské Budéjovice

Urceniceny:  b) obce nevyjmenované v priloze ¢. 2 v tabulce ¢. 1 vyhlasky

Vzorec vypoétu: ZC = ZC, x Oy x Oz

Koeficienty tipravy zdkladni ceny stavebnich pozemkit (0y):

Nazev znaku
04 - Velikost obce

Zakladni cena stavebniho pozemku podle § 3

x Oz3x Osx Osx Og

Pasmo znaku

|Iv. 501 - 1000 obyvatel

0z - Hospodarsko-spravni vyznam obce ]IV. Ostatni obce
|IV. Obec do 10km od vyjm. mésta

0: - Poloha obce

0z - Technicka infrastruktura v obci
Qs - Dopravni obsluznost obce

O¢ - Obcanska vybavenost v obci

5|
El
5|

1. Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn ~|

V. Bez dopravni obsluznosti

El

V. Minimélni vybavenost

=l

Hodnota

0,65
0,60
1,01
1,00
0,70
0,85

=I=]

Xl

V pipadé, Ze obec Ize zaélenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivych znakd, pro vypocet se pouZije nejvyii hodnota z téchto kvalitativnich pasem.
Zakladni cena vychozi (ZC.): 2290,00 Ké&/m?

Zikladni cena (ZO):

Poznamka: Udaje pro stanovent zékladni ceny stavebnich p ki lze ménit v hi

536,71 Ké/m?

im okné posudku.
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10.2 Hlincova Hora

Necelych 6 km vychodné od centra Ceskych Budg&jovic lezi na LiSovském prahu
obec Hlincova Hora (Obrazek ¢. 3). 600 m zépadné od jejiho stiedu se zveda kopec
Na novinach. Nedaleko jeho vrcholu stoji vysilac. Ve vrcholové ¢ésti kopce se
nachazi lokalita Kodetka. Vesnice byla zaloZena na pfelomu 13. a 14. stoleti. V 16.
stoleti zde probihala tézba. Kvili pohonu dilnich zafizeni byl v té dobé zalozen

samostatna je od roku 1990. Do obce zajizdi linka MHD, zastavku zde ma i linkovy
autobus na trase Ceské Bud&jovice — Tieboi. Ob&anskou vybavenost zde zastupuje
pouze matefské skola.

Katastralni tizemi obce zahrnuje dvé sidelni jednotky — Hlincovd Hora a Kodetka.
Rozklada se na plose 3,36 ha mezi potokem Certik a Vrateckym potokem. 45%
plochy nalezi zemédélské pude€, zastavéné plochy zabiraji 11%, celych 7% maji
vodni plochy s mnozstvim rybnikd vyuzitelnych naptiklad pro rekreaci a 37% tvofi
lesy. Zna¢ny naruast obyvatel nastal po vybudovani Kodetky. Od roku 2001, kdy méla
obec 237 obyvatel, stoupa pocet ptiblizné¢ rovnomérne. K 1. 1. 2014 zde zilo 414
obyvatel. ©*!

V tabulce €. 2 je vidét, ze rozptyl nabidkovych cen v obci Hlincova Hora neni az tak
vyrazny, jako tomu bylo u Adamova. Ceny jsou pomérn¢ vyrovnané, rozdil mezi
nejdraz§im a nejlevnéj§im pozemkem ¢ini pfiblizné¢ 500 K&m?. Pesto je primér
nabidkovych cen oproti cené zjisténé 555 K¢ (Obrazek €. 4) téméf trojnasobny.
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Obrazek ¢. 3 Poloha obce Hlincova Hora

Poloha obce Hlincova Hora vzhledem k mé&stu Ceské Bud&jovice

Legenda N
KU

. metry
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[ Hiincova Hora
C] Ceské Budsgjovice

Tabulka ¢.2 Nabidkové ceny Hlincova Hora

Plocha [m?] | Cena pozemku | Cena K&/m?
1) 1237 1750000 1415
2) 1150 1375000 1196
3) 1145 1900 000 1659
4) 1051 1723640 1640
5) 913 1249000 1415
Pramér 1465

Obrazek ¢. 4 Cena zjisténa Hlincova Hora

I f} Zskladni cena stavebniho pozemku
Zakladni cena stavebniho pozemku podle § 3

Nézev obce: Hlincova Hora

Nézev okresu: Ceské Budéjovice

Urceniceny:  b) obce nevyjmenované v piiloze ¢. 2 v tabulce ¢, 1 vyhlasky
Vzorec vypoétu: ZC = ZC, x O3 x Oz Oz x Osx Osx Og

Koeficienty tpravy zdkladni ceny stavebnich pozemkit (0;):

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
01 - Velikost obce | V. Do 500 obyvatel =] 050
0z - Hospodarsko-spravni vyznam obce |1V, Ostatni obce ;] 0,60
0: - Poloha obce V. Obec do 10km od vyjm. mésta ~| 101
0z - Technicka infrastruktura v obci I Elektina, vodovod, kanalizace a plyn ~| 100
Qs - Dopravni obsluznost obce | L Méstska hromadna doprava popiipadé pfiméstska doprava ~| 1,00
0O¢ - Obéanska vybavenost v obci |VI. Zadna vybavenost =] os0

V pipadé, Ze obec lze zaclenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivych znakd, pro vypocet se pouiije nejvyisi hodnota z téchto kvalitativnich pasem.
Zakladni cena vychozi (ZC.): 2290,00 K&/m?
Zakladni cena (ZQ): 55510 Ké/m?

Poznamka: Udaje pro stanovent zékladni ceny stavebnich ki lze ménit v hlavnim okné posudku.

P

27



10.3 Homole

5 km jihozapadnim smérem od Ceskych Budgjovic nalezneme obec Homole
(Obrazek ¢&. 5). Je slozena ze 3 ¢asti — Homole, Cerny Dub a Nové Homole. Prvni
pisemna zminka o obci pochézi z roku 1362. V 17. stoleti se Homole a Cerny Dub
staly soucasti mésta Ceské Budgjovice, aby se v poloving 19. stoleti opét
osamostatnily. Modernizace obce piinadsi nové zajemce o bydleni. Do obce je mozno
dostat se linkou MHD ¢. 19. Obcanskou vybavenost zastupuje mateiska Skola a
obchod v Novych Homolich. !

Obd¢lnikova néaves s rybnicky obklopena charakteristickymi priacelimi statkt fadi
obec mezi sidla pamatkového zajmu. Soubor kulturnich pamatek rozsifuje kaple

Vv

zastavéné plochy, trva vSak na zachovani celistvosti sidelniho Gtvaru. Mimo obytnou
: [6]

zastavbu jsou navrzeny i plochy pro vyrobu a skladovani.
Katastralni izemi mé rozlohu 1 095 ha. 53% této plochy zabird zeméd¢lska puda,
zastavénd plocha je na 22%, lesiim nélezi 24% a vodnim plochdm 1%. Od roku 2001
se pocet obyvatel zvySuje priblizné stejnym tempem z 832 na pocet 1429 k1. 1.
2014. %

Rozptyl nabidkovych cen v obci Homole opét neni nijak vyrazny, ceny se pohybuji
od 1000 K¢ po ptiblizné 1600 K¢ (Tabulka ¢. 3). Lepsi dopravni dostupnost,
obchod v obci a vétsi pocet obyvatel zptisobuji, Ze zjisténa cena Cini necelych 900
K&/m? (Obrazek ¢. 6), takze rozdil mezi touto cenou a primérem nabidek neni tak
propastny jako u predeslych obci.
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Obrazek ¢. 5 Poloha obce Homole

Poloha obce Homole vzhledem k méstu Ceské Budé&jovice

=
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I Homole
C] Ceské Budsgjovice

Tabulka €. 3 Nabidkové ceny Homole

Plocha [m?] | Cena pozemku | Cena K&/m?
1) 952 1575000 1654
2) 810 1190 000 1469
3) 2150 2230000 1037
4) 1315 1499 000 1140
Pramér 1325

Obrazek ¢. 6 Cena zjisténa Homole

ﬁ Zakladni cena stavebniho pozembku

Zakladni cena stavebniho pozemku podle § 3

Nizev obce: Homole

Nazev okresu: Ceské Budgjovice

Uréeni ceny: b} obce nevyjmenované v pfiloze €. 2 v tabulce €. 1 vyhlagky
Vzorec vypoitu: ZC = ZC, x O1x Ozx Ozx Oax Ogx Og

Koeficienty fipravy zdkladni ceny stavebnich pozemkii (0;):

Nizev znaku Pasmo znaku Hodnota
04 - Velikost obce 0. 1001 - 2000 obyvatel = 022
0z - Hospodaisko-spravni vyznam cbce |1V, Ostatni obce | 0.0
Oz - Poloha obce V. Obec do 10km od vyjm. mésta x| 0L
0z - Technicka infrastruktura v obci 1. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn | 100
Oz - Dopravni obsluznost obce 1. Méstskd hromadné doprava popfipadé pfiméstska doprava »| 1,00
O: - Obéanska vybavenost v obci V. Minimalni vybavenost =l 085

V piipadé, Ze obec |ze zaélenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivirch znakd, pro vypodet se poufije nejvyiii hodnota z téchto kvalitativnich pasem.

Zakladni cena vychozi (ZC.): 2290,00 K&/m?
Zakladni cena (ZO): 884,68 Ké/m?

Poznamka: Udaje pro stanoventi zikladni ceny stavebnich pozemkd lze ménit v hlavaim okné posudku.
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10.4 Hiiry

8 km vychodné od centra Ceskych Bud&jovic lezi na Gibo¢i Lisovského prahu obec
Hury (Obrazek €. 7). Stavebné je srostla se sousednim Adamovem. Diky vyskovému
rozdilu 100-150 m nad ceskobudé&jovickou kotlinou jsou eliminovany nepiijemné
vlivy inverzi. Prvni pisemna zminka o obci pochazi zroku 1385 v souvislosti
s tézbou stifbra. Uzemi obce Hiry je izemi s archeologickymi nalezy. Navrhované
plochy pro obytnou funkci, ob¢anskou vybavenost, rekreaci a jiné vedou k rozvoji a
zlepSeni civilizanich hodnot. Vyvoj obce zasadnim zpisobem ovlivni navrhovany
koridor dalnice D3 na zapadnim okraji izemi. Do obce je mozné dostat se autobusem
linkové dopravy CSAD. [

Katastralni Uzemi se rozkladd na ploSe 534 ha. 75% nalezi zeméd¢lské plde,
zastavéné plochy jsou na 20%, lesy maji 4% a vodni plochy pouhé 1%. Pocet
obyvatel od roku 2001 narostl zhruba o 100 lidi, k 1. 1. 2014 zde Zilo 530 obyvatel.?’

V obci Hiliry je opét patrny znac¢ny rozdil mezi nabidkovymi cenami jednotlivych
stavebnich pozemkt (Tabulka ¢. 4), kdy cena nejdrazsiho je trojnasobkem ceny
nejlevnéjsiho. Primér nabidkovych cen se vSak od ceny zjisténé (Obrazek ¢. 8)
nelisi pfili§ vyrazné.

Obrazek €. 7 Poloha obce Hury

Poloha obce Hiry vzhledem k méstu Ceské Budé&jovice

O metry

0 1250 2500 5000 7 500 10 000 Obec

|:] Ceské Budsgjovice
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Tabulka ¢. 4 Nabidkové ceny Hiiry

Plocha [m?] | Cena pozemku | Cena K&/m?
1) 1992 1380000 693
2) 1817 969 000 533
3) 1667 1490000 894
4) 1050 1250000 1190
5) 786 1179000 1500
Primér 962

Obrazek ¢. 8 Cena zjisténa Hiry

ﬁ Zzkladni cena stavebniho pozemku =N Eo] @

Zakladni cena stavebniho pozemku podile § 3
Nazev obce:  Hiry
Nézev okresu: Ceské Budéjovice
Urceni ceny: b) obce nevyjmenované v piiloze ¢. 2 v tabulce ¢, 1 vyhlasky
Vzorec vypoétu: ZC = ZC, x Os x O2x 03 x Ozx Osx Og

Koeficienty apravy zdkladni ceny stavebnich pozemkit (0;):

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
01 - Velikost obce |Iv. 501 - 1000 obyvatel ~| 065
0z~ Hospodafsko-spravni vyznam obce [IV, Ostatni obce ~| 060
032~ Poloha obce | I k.G. obce sousedi s vyjm. méstem | 1,03
Oz - Technicka infrastruktura v obci | 1. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn _-_] 1,00
Oz - Dopravni obsluznost obce |m. Zelezniéni, nebo autobusova zastavka ~| 0,90
O¢ - Obcanska vybavenost v obci |VI. Zadna vybavenost ~| 080

V piipadé, Ze obec Ize zaclenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivych znakd, pro vypocet se pouzije nejvysii hodnota z téchto kvalitativnich pasem.
Zakladni cena vychozi (ZC,): 2290,00 Ké&/m?
Zakladni cena (Z(): 662,32 Ké/m?

Poznamka: Udaje pro stanovent zékladni ceny stavebnich pozemki lze ménit v hlavnim okné posudku.

10.5 Jivno

Jivno lezi 7 km od Ceskych Bud&ovic (Obrazek & 9). Soudasti obce je &ast
Vyhlidky a mistni ¢asti Samoty a Na Klaud¢. Prvni pisemna zminka pochazi z roku
1378. Ve tficetileté¢ valce byla obec, stejné jako vSechny okolni vesnice, spalena.
V 19. stoleti se vJivné pdlily cihly a taSky. Obec je samostatnd od roku 1990.
Katastrem prochdzi znacend turistickd stezka. V letnim obdobi nabizi lokalita
rekreaci u rybnika Mrhal, v zimnim obdobi jsou zde vzhledem k nadmotské vySce
podminky pro zimni sporty. Nyni v obci probihd vystavba rodinnych domt, coz
napomaha zvySovani poétu obyvatel. Do obce zajizdi linka autobusu CSAD,
ob&anskéd vybavenost viak neni zadna. ©

Rozloha katastralniho uzemi ¢ini 629 ha. 41% této plochy tvoii zeméd¢lska ptda,
zastavéna plocha je na 12%, vodni plochy zabiraji 2%. Celych 45% z celkové plochy
katastralniho Gzemi tvofi lesy. Pocet obyvatel v poslednich 15 letech neustéle stoupa
mirnym tempem. V roce 2001 zde zilo 178 obyvatel, k1. 1. 2014 jiz zde bylo
piihlaseno 284 lidi. !
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V obci Jivno se mi podatilo najit pouze 4 stavebni pozemky na prodej. Jejich ceny
jsou velice vyrovnané (Tabulka &. 5), viechny se pohybuji okolo 1000 K&m?.
Oproti cené zjisténé (Obrazek €. 10) je vSak tato cena témet dvojnasobna.

Obrazek ¢. 9 Poloha obce Jivno

Poloha obce Jivno vzhledem k méstu Ceské Budé&jovice

."“
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Tabulka €. 5 Nabidkové ceny Jivho

Plocha [m?] | Cena pozemku | Cena K&/m?
1) 1196 1170000 978
2) 1154 1104 870 957
3) 991 1 050 000 1060
4) 983 1081 300 1100
Primér 1024

32



Obrazek ¢. 10 Cena zjisténa Jivno

[
2
)

ﬁ Zakladni cena stavebniho pozemku

Zakladni cena stavebniho pozemku podle § 3
Néazev obce: Jivno
Nazev okresu: Ceské Budéjovice
Urceni ceny: b) obce nevyjmenované v priloze ¢. 2 v tabulce ¢, 1 vyhlasky

Vzorec vypoctu: ZC = ZC, x O3 x 02x Oz x Ozx Osx Og
Koeficienty @pravy zdkladni ceny stavebnich pozemkit (0y):

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
01 - Velikost obce | V. Do 500 obyvatel ~| 050
02~ Hospodaisko-spravni vyznam obce |1V, Ostatni obce ~| 060
0: - Poloha obce |1V, Obec do 10km od vyjm. mésta ~ 101
0z - Technicka infrastruktura v obci | L Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn ~| 1,00
Oz - Dopravni obsluZnost obce | I Zelezni¢ni, nebo autobusova zastavka ~| 0,90
0¢ - Obéanska vybavenost v obci |VI. Zadna vybavenost ~| 080

V pfipadé, Ze obec Ize zaclenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivyich znakd, pro vypocet se pouiije nejvyiéi hodnota z téchto kvalitativnich pasem.
Zakladni cena vychozi (ZC,): 2290,00 Ké&/m?
Zakladni cena (ZQ): 49959 Ké/m?

Poznamka: Udaje pro stanoveni zékladni ceny stavebnich pozemkd lze ménit v hlavnim okné posudku.

10.6 Litvinovice

Litvinovice se nachazi asi 5 km jihozapadné od Ceskych Bud&jovic (Obrazek &. 11).
Obec mé 3 ¢&asti — Litvinovice, Sindlovy Dvory a Mokré. Prvni pisemna zminka
pochazi z roku 1259. V poloviné 19. stoleti tvofila obec soucast obce Roznov, zhruba
o sto let pozdgji Litvinovice spadaly pod mésto Ceské Budgjovice. Od roku 1954 se
obec opét osamostatnila a v roce 1960 byly piipojeny &asti Mokré a Sindlovy Dvory.
V roce 1929 zde byla naméfena nejnizsi teplota v Ceské republice -42,2°C. Do obce
zajizdi linka MHD i CSAD. Sluzby obyvateliim poskytuje zakladni a matei'sk4 $kola,
obchod a zubni 1ékaf. )

Katastralni izemi pfimo sousedi s katastrdlnim tizemim mésta Ceské Bud&jovice a
rozklada se na ploSe 582 ha. 74% této plochy zabird zeméd¢lska plida, 14% tvori
zastavénd plocha, 4% ndlezi vodnim plocham a na zbyvajicich 8% jsou lesy.
V poslednich 15 letech doslo k rapidnimu nardstu poc¢tu obyvatel. V roce 2001 zilo
v Litvinovicich 1 191 lidi, k 1. 1. 2014 jiZ bylo p¥ihlaseno 2 391 obyvatel. &

Litvinovice se vyznacuji velmi dobrou dopravni dostupnosti 1 obcanskou
vybavenosti, proto se nabidkové ceny pohybuji okolo 2 000 K&/m? (Tabulka ¢. 6).

Mnohem vys$si nez u vySe uvedenych oblasti je i cena zji§ténad — piiblizné 1 100
K&/m?. Rozdil t&chto dvou &astek je tedy opét témet dvojndsobny.
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Obrazek ¢. 11 Poloha obce Litvinovice

Poloha obce Litvinovice vzhledem k méstu Ceské Budé&jovice
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Tabulka €. 6 Nabidkové ceny Litvinovice

Plocha [m?] | Cena pozemku | Cena K&/m?
1) 1990 4 458 000 2240
2) 1200 2720000 2267
3) 1300 2 665 000 2 050
4) 1485 2 673000 1800
5) 1301 2730799 2099
Pramér 2091

Obrazek ¢. 12 Cena zjisténa Litvinovice

ﬂ Zskladni cena stavebniho pozemku =5 !

Zakladni cena stavebniho pozemku podie § 3
Nézev obce: Litvinovice
Nézev okresu: Ceské Budéjovice
Urceniceny:  b) obce nevyjmenované v pfiloze ¢. 2 v tabulce ¢. 1 vyhlasky
Vzorec vypoétu: ZC = ZC, x O1x 02x Oz x Osx Osx Og

Koeficienty @ipravy zdkladni ceny stavebnich pozemkit (0;):

Nazev znaku Pésmo znaku Hodnota
01 - Velikost obce [ 11, 2001 - 5000 obyvatel -l 085
0z - Hospodaisko-spravni vyznam obce I]V, Ostatni obce _'J 0,60
0: - Poloha obce | I k.d. obce sousedi s vyjm. méstem ~| 103
0z - Technicka infrastruktura v obci I 1. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn _;I 1,00
Os - Dopravni obsluznost obce | L Méstska hromadna doprava popiipadé piiméstska doprava ~| 1,00
O¢— Obcanska vybavenost v obci | I Zakladni vybavenost ] 085

V piipadé, Ze obec lze zaclenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivyich znakd, pro vypocet se pouzije nejvysii hodnota z téchto kvalitativnich pasem.
Zakladni cena vychozi (ZC,): 2290,00 Ké&/m?
Zikladni cena (ZO): 114279 Ké/m?

f Abod, 5

i ceny st ichp kU lze ménit v hlavnim okné posudku.

Poznamka: Udaje pro st
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10.7 Srubec

Obec se nachazi ptiblizné 8 km jihovychodné od Ceskych Budgjovic (Obrazek &.
13). Obec lezi v turisticky pfitazlivém piirodnim prostiedi. V letnich mésicich je
krajina vhodnéd k pé&si turistice ¢i cykloturistice, v zimnim obdobi je zde mozna
turistika na lyzich. Vznik vesnice je datovan pfiblizn€ na pielom 14. a 15. stoleti. Ve
40. letech 16. stoleti zde zacala tézba stiibra. V 19. stoleti byl Srubec vesnici téméf
vyhradné zeméde€lskou. Do obce zajizdi linka MHD a obyvatelim je k dispozici
mateiska skola. %

Geograficka poloha, ptirodni a krajinny potencial napoméhaji rozvoji obce zejména
v bydleni. Obec je tvofena ¢astmi Srubec a Stara Pohiirka. Casti byly ptivodng

stavebné odloudeny, dnes jsou prakticky srostlé. Uzemim prochazi planovany
koridor D3. 14

Rozloha katastralniho izemi je 600 ha. Na 59% je zemédé€lska puda, 13% zabirad
zastavéna plocha, vodni plochy jsou na 2% a celych 26% tvoii lesy. Pocet obyvatel
V poslednich letech neustale stoupd. V roce 2001 méla obec 960 obyvatel, 1. 1. 2014

Rozptyl nabidkovych cen v obci Srubec se pohybuje od 1300 K&/m? az po 1900
K&/m?. Priméma nabidkova cena ma hodnotu zhruba 1500 K&m? Poloha
katastralniho tizemi v t&sném sousedstvi Ceskych Budgjovic a velmi dobra dopravni
dostupnost se podili na vysi ceny zjiSténé, kterd piesahuje 900 K&m?. Rozdil téchto
dvou ¢astek tedy neni tak vyrazny, jako u jinych obci.
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Obrazek ¢. 13 Poloha obce Srubec

Poloha obce Srubec vzhledem k méstu Ceské Budé&jovice

Legenda N
KU

. metry

0 1250 2500 5000 7 500 10 000 Obec

P srubec
C] Ceské Budsgjovice

Tabulka ¢. 7 Nabidkové ceny Srubec

Plocha [m?] | Cena pozemku | Cena K&/m?
1) 1253 1 640000 1309
2) 1001 1501500 1500
3) 852 1644 360 1930
4) 799 1338325 1675
5) 789 1379961 1749
Primér 1633

Obrazek ¢. 14 Cena zjisténa Srubec

o Zékladni cena stavebniho pozemku

Zakladni cena stavebniho pozemku podle § 3

Nazev obce: Srubec

Nézev okresu: Ceské Budéjovice

Urceniceny:  b) obce nevyjmenované v priloze ¢. 2 v tabulce ¢. 1 vyhlasky
Vzorec vypoctu: ZC = ZC, x 01 x O2x 03 x Ozx Osx Og

Koeficienty @ipravy zdkladni ceny stavebnich pozemkit (0y):

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
01 - Velikost obce [ 112001 = 5000 obyvatel | 085
02~ Hospodafsko-spravni vyznam obce |1V, Ostatni obce ~| 060
0O:-Poloha obce ] II. k.G. obce sousedi s vyjm. méstem _'] 1,03
0z - Technicka infrastruktura v obci | L Elektfina, vodoved, kanalizace a plyn ~| 100
Oz - Dopravni obsluznost obce | I Méstska hromadna doprava popiipadé piiméstska doprava ~| 1,00
0O¢ - Obéanska vybavenost v obci |VI. Zadna vybavenost =] 080

V pfipadé, Ze obec lze zaclenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivych znakd, pro vypocet se pouZije nejvyiii hodnota z téchto kvalitativnich pasem.
Zakladni cena vychozi (ZC.): 2290,00 Ké&/m?
Zakladni cena (ZQ): 962,35 Ké/m?

3+ i A kad,

Poznamka: Udaje pro i ceny stavebnich p ki lze ménit v hlavnim okné posudku.
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10.8 Staré Hodé&jovice

5 km od stiedu Ceskych Budgjovic lezi obec Staré Hodgjovice (Obrazek &. 15).
Okoli se vyznacuje pfirodnim prostiedim, na vice nez 20% tzemi jsou lesy. Vznik
obce je datovan pravdépodobné do 12. nebo 13. stoleti. Dodnes se dochoval
pravidelny ¢tvercovy tvar navsi v témét nezménéném stavu. Do obce zajizdi linka
MHD, obc¢anskou vybavenost reprezentuji matetska skola a obchod. [12]

Zhruba ve 20. az 30. letech 20. stoleti se zacala rozvijet nova zastavba rodinnych
domii podél silnice smérem k Ceskym Bud&jovicim, ¢imZ bylo vytvoteno nové sidlo.
V 60. letech doslo k vy€lenéni sidla z izemi obce Hodé&jovice pod nazvem Nové
Hodéjovice a piivodni obec rozsitila sviij ndzev na Staré Hodéjovice. Diky blizkosti
krajského mésta a dobré dopravni dostupnosti je obec jiz nékolik desetileti atraktivni
pro vystavbu rodinnych domt. V 70. a zejména 80. letech se obec zacala vyznamné
stavebné rozrhstat. Vystavba je vSak omezena na rodinné domy, bytové domy zde
nejsou realizovany. Se stavebnim rozvojem souvisi narlist poctu obyvatel. Zna¢nou
Sast piistéhovalct tvoii obyvatelé Ceskych Budgjovic. Do obce je laka vynikajici
dopravni dostupnost a zaroven kvalitni zivotni prostiedi. Planovana vystavba dalnice
D3 vsak vyvolava otazky ohledné¢ dalsiho rozvoje obce. [13]

Katastralni uzemi se rozklada na 519 ha. 59% z této plochy zabird zemédélska ptda,
zastavéné plochy jsou na 17%, 3% ptipadaji na vodni plochy a lesy maji podil 21%.
Pocet obyvatel v obci stale roste, v roce 2001 zde zilo 856 lidi, 1. 1. 2014 m¢éla obec
1 115 obyvatel. ™!

V obci Staré Hodéjovice jsem nasla opét pouze 4 pozemky uréené k prodeji. Vyse
jejich cen je pomérné vyrovnana, pohybuji se zhruba okolo 2 000 K&/m? (Tabulka ¢.
8). Poloha katastralntho Uzemi a dopravni dostupnost obce zpisobuji, Ze cena
zjiSténa pro obec Staré Hodé¢jovice presahuje 900 K&/m2 (Obrazek €. 16). V této
oblasti je tedy rozdil téchto dvou cen vice nez dvojnasobny.
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Obrazek ¢. 15 Poloha obce Staré Hodéjovice

Poloha obce Staré Hodé&jovice vzhledem k méstu Ceské Budé&jovice

Legenda N
KU

. metry

0 1250 2500 5000 7 500 10 000 Obec

I stare Hodgjovice
C] Ceské Budsgjovice

Tabulka ¢. 8 Nabidkové ceny Staré Hodéjovice

Plocha [m?] | Cena pozemku | Cena K&/m?
1) 1923 3 980 000 2070
2) 963 1830000 1900
3) 755 1721400 2 280
4) 641 1330000 2075
Primér 2 081

Obrazek ¢. 16 Cena zjisténa Staré Hodéjovice

i ﬂ' Zskladni cena stavebniho pozemku
Zakladni cena stavebniho pozemku podle § 3

Nazev obce: Staré Hodéjovice

Nézev okresu: Ceské Budéjovice

Urceniceny:  b) obce nevyjmenované v piiloze ¢. 2 v tabulce ¢, 1 vyhlasky
Vzorec vypo&tu: ZC = ZC, x O3 x 02% Oz x Ozx Osx Og

Koeficienty @ipravy zdkladni ceny stavebnich pozemkit (0y):

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
01 - Velikost obce [T, 1001 — 2000 obyvatel | 075
02~ Hospodafsko-spravni vyznam obce IV, Ostatni obce ~| 060
03 - Poloha obce ] II. k.G. obce sousedi s vyjm. méstem ,:] 103
0z - Technicka infrastruktura v obci | L Elektfina, vodoved, kanalizace a plyn ~| 100
Oz - Dopravni obsluznost obce | I Méstska hromadna doprava popiipadé piiméstska doprava ~| 1,00
O¢ - Obcanska vybavenost v obci | V. Minimalni vybavenost =] 085

V pfipadé, Ze obec lze zaélenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivych znakd, pro vypocet se pouZije nejvyiii hodnota z téchto kvalitativnich pasem.
Zakladni cena vychozi (ZC.): 2290,00 Ké&/m?
Zakladni cena (ZQ): 902,20 Ké/m?

Poznamka: Udaje pro stanoveni zdkladni ceny stavebnich p ki lze ménit v hlavnim okné posudku.
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10.9 Véelna

6 km jizné od Ceskych Budgjovic leZi obec Vé&elna (Obrazek &. 17). Zastavbu tvoii
predevsim rodinné domy. Vesnice ma na dosah lesy a ptirodu, avSak diky napojeni
na MHD je velice dobfe dostupna z krajského mésta. V obci je zfizena matetska
skola a obchod. 4

Poloha v t&sné blizkosti Ceskych Budgjovic, atraktivni piiroda a rekreaéni potencial
vyvolavaji zdjem o trvalé¢ bydleni v lokalité. Proto je potfeba tzemi rozvijet, ale
zéaroven zachovavat kulturni a ptirodni hodnoty. [15]

Velikost katastralniho uzemi je 371 ha. 43% této plochy tvofi zemédélskd puida,
zastavéna plocha zabira 16% a vyznamnych 41% jsou lesy. Pocet obyvatel v obci
neustale nar@sta, i kdyz tempo rastu nedosahuje takové rychlosti jako ve vétSing
ostatnich zajmovych obcich. V roce 2001 zde bylo piihlaseno 1 461 obyvatel, k 1. 1.
2014 &inil poget 1 695 lidi. B!

Cenové nabidky pozemki v obci Véelna jsou zna¢né rozdilné (Tabulka €. 9). Cena
nejdraz§iho pozemku je o 1 000 K¢ vyssi nez cena nejlevnéjSiho pozemku v této
oblasti. Prim&ma nabidkovéa cena za 1 m? se pohybuje okolo 1 800 K¢&. Je tedy
dvakrat vys$i nez cena zjisténd, kterd pro danou obec ma vysi zhruba 900 K&/m?
(Obrazek ¢. 18).

Obrazek ¢. 17 Poloha obce Vcelna

Poloha obce Véelna vzhledem k méstu Ceské Budé&jovice

Legenda

KU

Obec

| I vieina

D Ceské Budéjovice

| metry

0 1250 2500 5000 7500 10 000

Tabulka ¢. 9 Nabidkové ceny Vcelna
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Plocha [m?] | Cena pozemku | Cena K&/m?
1) 1074 1495000 1392
2) 981 1640000 1672
3) 900 2 150 000 2389
4) 861 1541190 1790
5) 811 1496 295 1845
Primér 1818

Obrazek ¢. 18 Cena zjiSténa Vcelna

[
2
H

ﬁ Zzkladni cena stavebniho pozemku

Zakladni cena stavebniho pozemku podle § 3

Néazev obce: Véelna
Nazev okresu: Ceské Budéjovice
Urceni ceny: b) obce nevyjmenované v priloze ¢. 2 v tabulce ¢. 1 vyhlasky

Vzorec vypoctu: ZC = ZC, x O3 x 02x Oz x Ozx Osx Og
Koeficienty @ipravy zdkladni ceny stavebnich pozemkit (0y):

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
01~ Velikost obce [, 1001 = 2000 obyvatel = 075
0z - Hospodarsko-spravni vyznam obce l]v, Ostatni obce j 0,60
03 - Poloha obce | I k.. obce sousedi s vyjm. méstem ~| 103
0z - Technicka infrastruktura v obci I 1. Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn j 1,00
Oz - Dopravni obsluznost obce | 1. Méstska hromadna doprava popfipadé pfiméstska doprava L] 1,00
O¢ - Obéanska vybavenost v obci | V. Minimalni vybavenost =] 085

V pfipadé, Ze obec lze zaclenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivych znakd, pro vypocet se pouiije nejvyiii hodnota z téchto kvalitativnich pasem.
Zakladni cena vychozi (ZC,): 2290,00 Ké&/m?
Zakladni cena (ZQ): 902,20 Ké/m?

Poznamka: Udaje pro stanoveni zékladni ceny stavebnich pozemkd lze ménit v hlavnim okné posudku.

10.10 Vidov

6 km jizné od Ceskych Budg&jovic lezi obec Vidov (Obrazek &. 19). Piivodné byl
Vidov statek s tvrzi. Prvni pisemna zminka je z roku 1357. Do roku 1564 byval ve
vesnici pivovar. V minulosti patfila obec pod obce Hrdé&jovice ¢i Plav nebo byla
spojena s Roudnym. Od roku 1990 je vSak opét samostatnou obci. V 70. a 80. letech
byla vybudovana upravna vody, panelové domy a pramyslovy objekt, coz zcela
znehodnotilo plvodni architektonicky charakter. V ramci rozvoje obce byla
v poslednich letech postavena c¢ekarna, kolonial a vybudovana naucna stezka.
Vystavba fadovych domki v letech 2004-2008 prudce zvysila pocet obyvatel. V roce
2013 probéhla vystavba chodnikli a oprava komunikaci. [16]

Katastralni tizemi se rozkladd na plose 123 ha. 49% piipada na zeméd¢€lskou piidu,
zastavénd plocha ma podil 35%, vodni plochy jsou na 7% a lesy maji pouhych 9%.
V poslednich letech pocet obyvatel kolisal, ve vysledku vSak obyvatelé piibyvaji.
V roce 2001 zde zilo 299 lidi, k 1. 1. 2014 pocet obyvatel stoupl na 549. 31

Cenové nabidky v obci Vidov se pohybuji piiblizng v rozmezi 1 300 — 1 800 K&/m?
(Tabulka ¢. 10). Primérna nabidkova cena je zde 1 430 K&/m?. Cena zjisténd pro
obec Vidov je 767 K&/m? (Obréazek &. 20), tedy p¥iblizn& polovina nabidkovych cen.
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Obrazek ¢. 19 Poloha obce Vidov

Poloha obce Vidov vzhledem k mé&stu Ceské Bud&jovice

Legenda
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[ - metry

0 1250 2500 5000 7500 10 000

Tabulka ¢. 10 Nabidkové ceny Vidov

Plocha [m?] | Cena pozemku | Cena K&/m?
1) 1017 1299000 1277
2) 816 1468 800 1 800
3) 741 963 000 1300
4) 564 760 000 1348
5) 631 899 000 1425
Primér 1430

Obrazek ¢. 20 Cena zjisténa Vidov

i £} Zakladni cena stavebniho pozemku

Zakladni cena stavebniho pozemku podile § 3
Nazev obce: Vidov
Nézev okresu: Ceské Budéjovice
Urceniceny:  b) obce nevyjmenované v priloze ¢. 2 v tabulce ¢. 1 vyhlasky
Vzorec vypoctu: ZC = ZC, x 01 x O2x 03 x Ozx Osx Og

Koeficienty @ipravy zdkladni ceny stavebnich pozemkit (0y):

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
01 - Velikost obce [1v.'501 - 1000 obyvatel | 065
02~ Hospodafsko-spravni vyznam obce IV, Ostatni obce ~| 060
0: - Poloha obce |IV. Obec do 10km od vyjm. mésta ~ 10
0z - Technicka infrastruktura v obci | L Elektfina, vodoved, kanalizace a plyn ~| 100
Oz - Dopravni obsluznost obce | I Méstska hromadna doprava popiipadé piiméstska doprava ~| 1,00
O¢ - Obcanska vybavenost v obci | V. Minimalni vybavenost =] 085

V pfipadé, Ze obec Ize zaclenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivych znakd, pro vypocet se pouZije nejvysii hodnota z téchto kvalitativnich pasem.
Zakladni cena vychozi (ZC.): 2290,00 Ké&/m?
Zakladni cena (ZQ): 766,73 Ké/m?

Poznamka: Udaje pro stanoveni zdkladni ceny stavebnich p ki lze ménit v hlavnim okné posudku.
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10.12 Shrnuti

Pii pohledu na vypracovanou cenovou mapu (Piiloha ¢. 1) je zfejmé, ze v mnou
vybranych katastralnich uzemich na severovychod¢ jsou primérné nabidkové ceny
niz§i nez na jizni stran¢ mésta. Nejdrazsi Litvinovice se vyznacuji velmi dobrou
dopravni dostupnosti i nejvysSim stupném obcanské vybavenosti. Kromé zastavky
MHD ¢&i linkového autobusu se zde nachazi MS i ZS, obchod a dokonce i zubni
l1ékai. Naopak nejlevnéj§i Hiry a Jivno nemaji obcanskou vybavenost zadnou a
dopravni dostupnost zajistuje pouze linkovy autobus CSAD.

Cenova mapa cen zjisténych (Pfiloha ¢. 2) ma pfiblizné stejny trend jako ceny
nabidkové. Nejlevnéj$i pozemky se nachazeji v severovychodnim bloku, nejdrazsi
pozemky najdeme rovnéZz v Litvinovicich. Jak je z cenovych map a grafu patrné,
nabidkové ceny se pohybuji okolo dvojnasobku cen zjisténych, v Adamové a
Hlincové Hofe je to dokonce trojnasobek.

Porovnani cen zjiSténych 1 nabidkovych je ptehledné znazornéno v nasledujicich

grafech.

Graf €. 1 Primérna nabidkova cena 1 metru ¢tvereéniho pozemku ve vybranych obcich
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Graf €. 2 Porovnani ceny zjisténé s cenou nabidkovou ve vybranych obcich
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11. DISKUZE A ZAVER

»Peknych pozemkl pro rezidencéni bydleni mnoho neni, coz se projevuje v jejich
cenach. Pozemky navic ubyvaji, a proto lze i v dalSich letech ocekavat jejich
zhodnocovani, souhlasi Michal Pich. Pozemky jsou nedostatkovym zbozim hlavné
na krajich velkych mést, kde je dobra obc¢anska vybavenost a dostupnost. Kupujici
vyzaduje kompletni inzenyrské sité a jejich ptipojky na pozemku. Nejveétsi zajem je o
lokality v sousedstvi tradi¢ni zastavby rodinnych domd. Lidé uz totiz nestoji o to, byt
soucasti obrich satelitli v polich, odkud je vSude daleko a chybi tam casto 1 zakladni
obcanské vybavenost. [17]

Nejdrazsi pozemky se nachazeji v blizkosti velkych mést. O takové lokality je
nejveétsi zajem. Svou roli hraje vyhodné spojeni klidu venkova a Cistého vzduchu a
zaroven relativni blizkost mésta — tedy mista, kam se jezdi do Skoly, za praci a jinymi
aktivitami. Blizky dalni¢ni vyjezd cenu pozemku zvysSuje. Trzni cenu pozemku
ovliviiuje 1 dostupnost inzenyrskych siti. Dal§im faktorem je infrastruktura, okoli
pozemku a jeho obcanska vybavenost. I moznosti dopravy jsou zasadni. [18]

Rada 1idi se domniva, Ze developefi maji parcely pfedrazené a nejlépe je nakupovat u
soukromnikll. Opak je pravdou. Soukromnici se snazi ceny vytdhnout co nejvic
nahoru. Oproti tomu developetfi mohou pfijit s nizSimi cenami v disledku toho, ze
mohou rozpustit ndklady do mnozstvi parcel, které ptipravi k vystavbé a nabidnou
k prodeji.

Z téchto vysledkli jasn€é vyplyva, Ze nejvétsi poptavka je po pozemcich v tésné
blizkosti velkého mésta, v mém piipadé Ceskych Budgjovic. Tyto lokality jsou
popularni diky venkovskému prostfedi, ale zaroven dobrou dostupnosti Sskol,
pracovnich pftileZitosti a obcanské vybavenosti. Cenu pozemku kromé stavebni
pripravenosti, dopravni dostupnosti a obanské vybavenosti ovlivituje i to, od koho je
pozemek kupovan.

Cilem mé bakalaiské prace bylo zhodnoceni cen stavebnich pozemki v okoli
Ceskych Bud¢jovic v zavislosti na faktorech dopravni dostupnosti a obcanskeé
vybavenosti a porovnani rozdilii mezi cenou nabidkovou a cenou zjisténou.

V teoretické casti je vysvétleno rozdéleni pozemki, postup a metody oceflovani,
rozdil mezi cenou a hodnotou a faktory ovlivitujici cenu pozemki.

Ukolem praktické Gasti byla analyza cen stavebnich pozemki na predméstich
Ceskych Budgjovic. V blizkém okoli Ceskych Bud&jovic jsem vytipovala 10
z4jmovych obci, v jejichz uzemi jsem vyhledala nabidkové ceny pozemki. Ze
sesbiranych dat jsem zjistila praimérné ceny za 1 m? v kazdé oblasti a vytvorila grafy
a cenove mapy.

Z téchto vysledkii je jasné patrné, Ze z mnou vybranych lokalit se nejlevnéji
pozemky prodavaji v severovychodnim bloku, kde vétSinou chybi i1 zakladni
obc¢anska vybavenost a dopravni dostupnost zaji§tuji maximalné autobusy CSAD.
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Naopak nejdrazsi pozemky jsou v Litvinovicich, které maji velmi dobrou dopravni
dostupnost a obcanskou vybavenost. Porovnani cen nabidkovych s cenami zjisténymi
ziskanych z programu Delta-NEM pfineslo obdobné vysledky. Nejlevnéji je na
severovychodé od Ceskych Bud&jovic, nejdrazsi jsou rovnéz Litvinovice.

Souvislost cen stavebnich pozemkt s dopravni dostupnosti a ob¢anskou vybavenosti
se mi tedy povedlo potvrdit.
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