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Abstrakt

Cilem mé bakaldiské priace je vyhodnotit vyvoj vcendch v segmentu
pozemkl se zaméfenim na faktory, které tyto zmény podnitily v regionu Pisek
v letech 2005 — 2010. Bakalétské prace je rozdélena do dvou hlavnich ¢asti. Prvni
¢ast je zamétfena na teorii. Druhd, praktickd Cast, je vénovdna analyze vyvoje cen
stavebnich a zemé&délskych pozemkil. V zdvéru price jsem ziskand data porovnal

s vybranymi ekonomickymi ukazateli.

Kli¢ova slova: stavebni pozemek, zeméd€lsky pozemek, nemovitost, katastr

nemovitosti



Abstract

The aim of my bachelor’s study is to assess evolution of prices in the segment
of land, with a focus on the factors that prompted these changes in the region Pisek
between years 2005 — 2010. The bachelor is divided into two main parts. The first
part focuses on theory. The second part is deals with analyzing the evolution of
prices of building plots and agricultural plots. In conclusion I compared the obtained

data with selected economic indicators.

Key words: building plots, agricultural plots, property
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1. Uvod

Investovdni do nemovitosti pfinasi pomérné bezpecné uloZeni financ¢nich
prostifedkil s minimdlnim rizikem, proto se trh s nemovitostmi neustdle vyviji. Zdjem
bezpecné investovat md v soucasné dob¢ kazdy z nds. Momentdln¢ feSim otdzku
ohledn¢ poftizeni stavebniho pozemku, proto jsem si vybral toto téma bakalarské

préce.

Cilem mé bakalaiské priace je vyhodnotit vyvoj v ceniach v segmentu
pozemk v letech 2005 — 2010 v regionu Pisek se zaméfenim na faktory, které tyto
zmény podnitily. Analyza by méla byt provedena pro jednotlivé druhy pozemkd,

véetné zpracovani analyzy trhu pro tyto dil¢i segmenty.

Vv

Prvni, teoretickou ¢ast bakalafské prace, zaméfim na rozdé€leni pozemku dle
katastru nemovitosti, na ocefiovani stavebnich a zemédélskych pozemku dle zakona,
vymezim specifika trhu s pozemky, popiSi pojmy cena, hodnota. Definuji faktory
ovlivitujici cenu stavebnich a zemédélskych pozemkl a metody ocenovéni téchto

pozemkil.

Druhou, zdvéreCnou cast, budu vénovat analyze trhu se zaméfenim na
stavebni a zeméd¢€lské pozemky a budu se zabyvat vyvojem cen téchto pozemku za

sledované obdobi.

U vyvoje cen stavebnich pozemkl budu vychézet z dat, kterd jsou dostupna
na internetovych strankach Ceského statistického tfadu. Sledovand data rozdélim do
oblasti podle poc¢tu obyvatel, zaméefim se na vyvoj cen stavebnich pozemkt v obcich
do 1 999 obyvatel, od 2 000 do 9 999 obyvatel a od 10 000 do 49 999 obyvatel.
Vyvoj cen stavebnich pozemkii porovndm s vyvojem prumérné hrubé mzdy v

JihoCeském kraji a s primérnou mirou nezaméstnanosti v okrese Pisek.

U vyvoje cen zemé&délskych pozemkd budu potiebnd data erpat z Ceského
statistického udfadu, Ustavu zeméd&lské ekonomiky a informaci, Stéatniho

pozemkového ufadu a realitnich kancelafi. Porovndm vyvoj kupni ceny

zemé&délskych pozemk s poctem lidi pracujicich v zeméedélstvi.

V zéavéru bakalarské prace zjistim zdvislost mezi kupni cenou zemédélskych

pozemk a kupni cenou stavebnich pozemk.
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2. Déleni pozemkii

2.1 Katastr nemovitosti

Pozemkem se podle katastrdlniho zdkona rozumi ¢ast zemského povrchu

odd€lend od sousednich c¢asti hranici tdzemni spravni jednotky nebo hranici

katastralntho izemdi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhi pozemku, popf-.

rozhranim zptisobu vyuZiti pozemka (BRADAC 2008).

Tabulka ¢. 1: Déleni pozemku podle katastrdlniho zdkona; zdroj: BRADAC 2008

Kéd

Nazev

ZKkracené

Charakteristika druhu pozemku pro ucely

katastru

ornd puda

a) na némZ se pravidelné pé&stuji obiloviny, okopaniny,

picniny, technické plodiny a jiné zemédélské plodiny,

b) ktery je docasné zatraviiovan (viceleté picniny na orné

pude)

chmelnice

pozemek, na némz se péstuje chmel.

vinice

pozemek, na némz se péstuje vinna réva.

zahrada

pozemek,

a) na némz se trvale a pfevazné péstuje zelenina, kvétiny a

jiné zahradni plodiny, zpravidla pro vlastni potfebu,

b) souvisle osazeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi kefi
az do vyméry 0,25 ha, ktery zpravidla tvoii souvisly celek

s obytnymi a hospodafskymi budovami

ovocny sad

ovoc. sad

pozemek souvisle osdzeny ovocnymi stromy nebo

ovocnymi kefi o vyméfe nad 0,25 ha.

trvaly travni

porost

travni p.

pozemek porostly travinami, u néhoZz hlavni vytézek je
seno (trdva), nebo je urceny k trvalému spdsani, i kdyz je

za ucelem zurodnéni rozoravan.

10

lesni

pozemek

lesni poz.

pozemek s lesnim porostem a pozemek, u né¢hoz byly lesni
porosty odstranény za tcelem jejich obnovy, lesni prisek a
nezpevnénd lesni cesta, neni-li $ir§i neZ 4 m, a pozemek,
na némz byly lesnf porosty do¢asné odstranény na zdkladé
rozhodnut{ organu statni spravy lesi (§3 odst. 1 pism. a)

zakona. 289/1995 Sb.).
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Charakteristika druhu pozemku pro ucely
Kod | Nazev ZKkracené
katastru

pozemek, na némZ je koryto vodniho toku, vodni nidrZz,
11 vodni plocha | vodni pl. )
mocal, moktad nebo bazina

a) budova nebo rozestavénd budova podle §2 odst. 1 pism.
b) d) a e) katastrdlni zdkona, vcetné¢ nadvoii, vyjma

skleniku, ktery je v katastru evidovdn jako budova,

zastavéna postaveného na zemédélském nebo lesnim pozemku,
13 plocha a zast. pl. budovy postavené na lesnim pozemku a budovy
nadvoi evidované na pozemku vodni plocha.

b) spolecny dvir podle § 4 odst. 4 pism. c)
¢) zborenisté

d) vodni dilo

ostatn{
14 loch ostat. pl. pozemek neuvedeny v pfedchdzejicich druzich pozemku
plochy

2.2 Zakon o izemnim planovani a stavebnim radu ¢. 183/2006 Sb.

2.2.1 Zakladni pojmy
§2

(1) V tomto zakon¢ se rozumi

a) zménou v Uzemi zména jeho vyuziti nebo prostorového usporadani, vcetné
umistovani staveb a jejich zmén,

b) stavebnim pozemkem pozemek, jeho ¢4st nebo soubor pozemki, vymezeny a
uréeny k umisténi stavby izemnim rozhodnutim anebo regula¢nim planem,

¢) zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti
jako stavebni parcela a dal$i pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym
oplocenim, tvofici souvisly celek s obytnymi a hospodéiskymi budovami,

d) zastavénym uzemim tUzemi vymezené izemnim pldnem nebo postupem podle
tohoto zdkona; nemé-li obec takto vymezené zastavéné tizemi, je zastavénym
Uzemim zastavénd Cast obce vymezend k 1. zaif 1966 a vyznacend v mapach
evidence nemovitosti (dale jen "intravilan"),

e) nezastavitelnym pozemkem pozemek, jenZ nelze zastavét na uzemi obce,

kterd nema vydany uzemni pldn, a to

12




g)

h)

7

k)

1. pozemek vetejné zelen¢ a parku slouZici obecnému uzivéni;

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

nezastavénym uzemim pozemky nezahrnuté do zastavéného tizemi nebo do
zastavitelné plochy,

plochou ¢ast izemi tvotfend jednim ¢i vice pozemky nebo jejich ¢asti, kterd je
vymezena v politice izemniho rozvoje, zdsadich tzemniho rozvoje nebo
uzemnim planu, popfipad¢ v izemné planovacich podkladech s ohledem na
stavajici nebo pozadovany zpiisob jejtho vyuZiti a jeji vyznam,

plochou nad mistniho, poptipadé republikového vyznamu plocha, kterd svym
vyznamem, rozsahem nebo vyuzitim ovlivni tdzemi vice obci, popiipadé
uzemi vice krajii; v pfipad¢ hlavniho mésta Prahy se za plochu nad mistniho
vyznamu povazuje plocha celoméstského vyznamu,

koridorem plocha vymezend pro umisténi vedeni dopravni a technické
infrastruktury nebo opatfeni nestavebni povahy,

zastavitelnou plochou plocha vymezena k zastavéni v izemnim planu nebo v
zésadéach dzemniho rozvoje,

vefejnou infrastrukturou pozemky, stavby, zafizeni, a to

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

2. technickd infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi
provozné souvisejici zafizeni technického vybaveni, napiiklad
vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistirny odpadnich vod, stavby ke
sniZzovani ohroZeni izemi Zivelnimi nebo jinymi pohromami, stavby a
zafizeni pro naklddani s odpady, trafostanice, energetické vedeni,
komunikacni vedeni vefejné komunikacni sit€¢ a elektronické
komunikacni zatizeni verejné komunikacni sité, produktovody;

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

4. vefejné prostranstvi,

5. ziizované nebo uzivané ve vefejném zajmu,

13



1) vefejné prospéSnou stavbou stavba pro vefejnou infrastrukturu uréenda k
rozvoji nebo ochrané¢ dzemi obce, kraje nebo stitu, vymezend ve vydané
uzemn¢ planovaci dokumentaci,

m) vefejné prospéSnym opatienim opatieni nestavebni povahy slouzici ke
sniZzovani ohroZeni tzemi a k rozvoji anebo k ochrané piirodniho, kulturniho
a archeologického dé&dictvi, vymezené ve vydané uzemné planovaci

dokumentaci.

2.2.2 Uzemné planovaci podklady
§ 25

Uzemné planovaci podklady tvoii tzemné¢ analytické podklady, které zjistuji a
vyhodnocuji stav a vyvoj tzemi a izemni studie, které ovétuji moznosti a podminky
zmén v Uzemi; slouZi jako podklad k pofizovani politiky izemniho rozvoje, izemné

planovaci dokumentace, jejich zmén¢ a pro rozhodovani v tzemi.

2.2.3 Uzemn¢ analytické podklady
§ 26

(1) Uzemné analytické podklady obsahuijf zjisténi a vyhodnoceni stavu a vyvoje
uzemi, jeho hodnot, omezeni zmén v tzemi z divodu ochrany vefejnych
zajml, vyplyvajicich z pravnich pfedpisi nebo stanovenych na zdkladé
zvlastnich pravnich ptredpist nebo vyplyvajicich z vlastnosti tizemi (déle jen
"limity vyuziti izemi"), zdmérd na provedeni zmén v uzemi, zjiStovani a
vyhodnocovani udrzitelného rozvoje uzemi a urceni problému k feSeni v
uzemné planovaci dokumentaci (ddle jen "rozbor udrZitelného rozvoje
uzemi").

(2) Nélezitosti obsahu tzemné analytickych podklada stanovi provadéci pravni

predpis.
2.3 Zakon o ocenovani majetku

Pozemky podle zdkona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. se rozdéluji:

2.3.1 § 9 Clenéni pozemki platného k 7.1.2013
a) stavebni pozemky, kterymi jsou

(1) nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych
druzich pozemku, které byly vydanym tzemnim rozhodnutim, regulaénim

planem, vefejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti, nebo
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2)

3)

uzemnim souhlasem urCeny k zastavéni, je- li zvlastnim predpisem stanovena
nejvyssi pripustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze ¢ast

odpovidajici ptipustnému limitu uréenému k zastavéni,

pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné
plochy a nadvofi, v druhu pozemku ostatni plochy — staveni$té nebo ostatni
plochy, které jsou jiZ zastavény, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy,
které tvoii jednotny funkcni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v
katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii za icelem

jejich spole¢ného vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu.

Plochy pozemki skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v

katastru nemovitosti,

b) zeméd¢€lské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna piida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

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

zalesnéné nelesni pozemKky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d).

2)

3)

Stavebnim pozemkem pro tcely oceniovani neni pozemek, ktery je zastavény
jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich piislusenstvi,
podzemnimi stavbami, které nedosahuji irovné terénu, podzemnimi ¢astmi a
piisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodarstvi netvoficimi soucast
pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely oceflovdni neni téz
pozemek, zastavény stavbami bez zdkladii, studnami, ploty, opérnymi zdmi,
pomniky, sochami apod.

Pro ucely ocetiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a
skuteCnym stavem se vychdzi pii ocenovani ze skute¢ného stavu (zakon ¢.

151/1997 Sb.).
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2.3.2 § 9 Clenéni pozemkii platného k 13.1.2014

§9 Clenéni pozemki

)

2)

Pro ucely oceniovani se pozemky ¢leni na

a) stavebni pozemKky,

b) zemédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda,

chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,
c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru
nemovitosti, a zalesnéné nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a ) az d).

Stavebni pozemky se pro ucely ocenovani déle ¢leni na

a) nezastavéné pozemky,
evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvori,
evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkd, které byly
vydanym uzemnim rozhodnutim, regulacnim pldnem, vefejnopravni smlouvou
nahrazujici izemni rozhodnuti nebo izemnim souhlasem urceny k zastavéni; je-li
zvlasStnim pfedpisem stanovena nejvySSi piipustnd zastavénost pozemku, je
stavebnim pozemkem pouze C4st odpovidajici pfipustnému limitu urenému
k zastavéni,
evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy,
v jednotném funk&nim celku. Jednotnym funkénim celkem se rozuméji pozemky
v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na
pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a
nadvofi se stavbou, se spolenym ucelem jejich vyuziti. V jednotném funkénim
celku mtiZze byt i vice pozemku v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi,
evidované v katastru nemovitosti s privem stavby,

(2)zastavéné pozemky

evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvoii,
evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz
zastavény,

¢) plochy pozemkt skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany

stav v katastru nemovitosti.

3)

Dalsi ¢lenéni pozemkl pro ucely ocenéni v ndvaznosti na druh pozemku a
jeho ucel uziti stanovi vyhlaska.
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“4)

&)

Stavebnim pozemkem pro ticely oceniovdni neni pozemek, ktery je zastavény
jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich piisluSenstvi,
podzemnimi stavbami, které nedosahuji drovné¢ terénu, podzemnimi ¢astmi a
prislusenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodéistvi netvoticimi soucast
pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni téz
pozemek, zastavény stavbami bez zdkladl, studnami, ploty, opérnymi zdmi,
pomniky, sochami apod.

Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a
skuteCnym stavem se vychdzi pii ocenovani ze skutecného stavu (zdkon ¢.

151/1997 Sb.).

2.3.3 §10 Ocenovani stavebniho pozemku

)

2)

3)

Staveni pozemek se ocefiuje ndsobkem vyméry pozemku a ceny za m’
uvedené v cenové mape¢, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek
ocenén v cenové mape, oceni se ndsobkem vymeéry pozemku a zakladni ceny
za m’ upravené o vliv polohy a dalsi vlivy plisobici zejména na vyuZitelnost
pozemkli pro stavbu, popiipadé ceny zjisténé jinym zpisobem ocenovani
podle §2, které stanovi vyhlaska.

Cenovd mapa stavebnich pozemki je grafické zndzornéni stavebnich
pozemkil na izemi obce nebo jeji ¢asti v metitku 1:5000, ptipadné v métitku
podrobn¢j$im s vyznaCenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové map¢ se
oceni skute¢né¢ sjednanymi cenami obsaZzenymi v kupnich smlouvéch.
Nejsou-li pfi zpracovani cenové mapy sjednané ceny stavenich pozemkil
podle odstavce 2 v dané obci k dispozici nebo nelze-li je pouZit, protoZe jiz
neodpovidaji tdrovni sjednanych cen porovnatelnych pozemki ke dni
vypracovani cenové mapy, zjisti se ceny na zaklad¢ porovnani se sjednanymi
cenami obdobnych pozemkl v dané obci nebo v jinych srovnatelnych obcich
spadajicich do stejné skupiny podle poctu obyvatel, skupiny obci stanovi
vyhlaska. Pfi porovnini se vychdzi ze shodného ucelu uziti, z obdobné
polohy v obci a ze shodné stavebni vybavenosti pozemku. Udaje o postupu a
porovndni obce uvedou v textové casti cenové mapy, kterd poptipadé
obsahuje dalSi vysvétlivky. Podrobnéj$i metodiku zpracovani cenovych

podkladi pro cenovou mapu muze stanovit vyhlaska.
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“4)

®)

(6)

(7)

)

)

JestliZze nelze cenu stavebniho pozemku zjistit podle odstavce 2 nebo 3, do
cenové mapy se cena takového pozemku neuvede a pozemek se ocenuje
podle odstavce 1 druhé véty.

Néavrh cenové mapy stavebnich pozemkii nebo jeji zmény predkladd obec
pfed jejim vydanim Ministerstvu financi k vyjddieni, obec zaSle vyhlaSku
soucasn¢ s jejim vyhldSenim Ministerstvu financi k uvetejnéni Cenovém
veéstniku.

Koncem kazdého kalendarniho roku se obecné zdvaznou vyhldskou obce
dopliiuji cenové mapy o nové ceny stavebnich pozemkl. Zmeéni-li se
sjednand cena, ucel uziti nebo stavebni vybavenost pozemku, zjisti se nova
cena pozemku zpusobem podle odstavce 2 nebo 3. Pfitom plati postup podle
odstavce 5.

Obec umozni nahlédnout bezplatné¢ do cenové mapy pozemkl vedené touto
obci kazdému, kdo o to pozada.

K cen¢ pozemku urcené podle odstavce 1 se priCte cena stavby, piipadné
staveb, které jsou jeho soucasti. Stoji-li stavba, kterd je soucasti pozemku, na
nckolika pozemcich, nezapocte se k cené pozemku, na némz je pfedstavkem.
Zpisob uréeni vymeéry nemovité véci stanovi vyhlaska.

K cen¢ pozemku urcené podle odstavce 1 se pficte cena trvalych porosti

(zékon €. 151/1997 Sb.).

2.3.4 §11 Ocenovani zemédélského pozemku

)

2)

Zemédélsky pozemek se ocefiuje cenou stanovenou vynosovym zpisobem
podle bonitovanych ptadné ekologickych jednotek.

Zakladni ceny zemédélskych pozemki a jejich ipravu vyjadiujici vliv polohy
a dalsi vlivy pusobici zejména na vyuZitelnost pozemki pro zemédelskou
vyrobu, jakou jsou piirodni nebo technické piekdzky a vyhlaseni zvlaste

chranénych uzemdi, stanovi vyhlaska (zékon ¢. 151/1997 Sb.).
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2.4 Ocenovaci vyhlaska

Tato vyhldska se zabyva zménami v zdkonu €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku.

2.4.1 §27 Cenova mapa stavebnich pozemkii platna k 7. 1. 2013

)
2)

)

2)

b)

Cenova mapa stavebnich pozemktl obce obsahuje textovou a grafickou ¢ést.

Textova ¢ast ve formatu A4 obsahuje

vécnou analyzu zdkladny mistniho trhu snemovitostmi a komentar
k moZnostem jeho dalSiho rozvoje zejména ve vztahu k velikosti a charakteru
obce, vnitinim i vnéjSim faktorim a mistnim zvlastnostem, které ovliviuji
jeho kvalitu,

popis predlohy pouzitétho mapového podkladu a jeho kvality z hlediska
souladu stavby evidovaného v katastru nemovitosti se skuteCnym stavem
v terénu,

komentai ke zdrojim cen, pouzitym pro vypracovani grafické casti, a
vysledky jejich rozboru,

popis postupu zpracovani a predpoklad dalsi doby ti¢innosti.

Grafickd ¢ést sloZend do formatu A4 obsahuje

mapu se zobrazenim stavebnich pozemkti na tzemi obce v métitku 1: 5000
nebo vetsim,

popisné udaje, kterymi jsou zejména ndzvy obci, ndzvy katastralnich uzemd,
mistnich ¢asti obce, ndmésti a ulic, popiipadé parcelni ¢isla pozemkd,

ceny jednotlivych stavebnich pozemki, popiipadé ceny vymezenych skupin
parcel se shodnym ucelem uZiti a stejné stavebni vybavenosti.

Ptipadny nesoulad v ¢lenéni ocenovaného pozemku podle § 9 zdkona a podle
cenové mapy, stavebnim pozemki obce s jeho skuteCnym stavem se kromé
vécného zdivodnéni prokazuje aktudlnim vypisem z katastru nemovitosti,
snimkem z katastrdlni mapy, popiipadé geometrickym planem, doSlo-li u
ocenovaného pozemku ke zméné hranice nebo jeji Casti, vyjaddfenim mistné
piislusného stavebniho ufadu, potvrzujiciho, Ze k oceflovanému pozemku
nebyl vydan regula¢ni plan, izemni rozhodnuti ani dizemni souhlas, nebylo
ucinéno ohlaSeni stavebnimu ufadu, nebyla uzaviena vefejnopravni smlouva,
nebyl stavebnimu dfadu ohldSen zamér odstranéni stavby ani nebylo zahdjeno
fizeni o odstranéni stavby, a potvrzenim ufadu obce, ktery cenovou mapu
stavebnich pozemki obce zpiistupnuje vefejnosti.
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3)

“4)

(&)

(6)

Pozemek, ktery v cenové mapé neni ve skupiné parcel s vyznacenou cenou,
jakoZ 1 pozemek, jehoZ Casti jsou ve skupindch parcel neocenénych nebo
s rozdilnymi cenami, se oceni podle piislusného odstavce §28 a §28a nebo
podle §32 odst. 2.

Nejsou-li v cenové mapé ocenény vSechny pozemky tvofici funkéni celek
véetné jednotného funkéniho celku stejnou cenou, oceni se podle piisluSného
odstavce §28 a §28a nebo podle § 32 odst. 2, s vyjimkou cenovych map
v méfitku vétSim nez 1:1000 vcetné, se samostatnym, oddélenym ocenénim
pozemku zastavénych ploch a pozemk s nimi funkéné spojenych.

Neni-li stanovena cena stavebniho pozemku v cenové map€ stavebnich
pozemki, zjisti se cena stavebniho pozemku podle §28 a §28a.

Pokud od ucinnosti vydani nebo posledni aktualizace cenové mapy
stavebnich pozemkili obce obecné zdvaznou vyhldskou obce uplynulo vice
nez 2 roky, nelze ji pro zjisténi cen pozemkl pouZit a cena pozemku se zjisti

podle nasledujicich ustanoveni této vyhlasky (vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.).

2.4.2 §27 Cenova mapa stavebnich pozemki platna k 13. 1. 2014

)

2)

3)

Do cenové mapy stavebnich pozemki lze zatadit pouze stavebni pozemek.
Pokud jsou do cenové mapy stavebnich pozemki zafazeny i jiné nez stavebni
pozemky, které z divodu malého métitka mapy nelze pii zpracovani vyjmout,
je nutné toto uvést do jeji textové Casti.

Je-li do cenové mapy stavebnich pozemku zatazen stavebni pozemek, ktery
nelze z cenové mapy ocenit, protoze

a) je ve skuping parcel s nevyznacenou cenou,

b) md nékteré své Casti v cenové mapé stavebnich pozemkil obce ve
skupindch parcel neocenénych nebo s rozdilnymi cenami, nebo

c) je vjednotném funkénim celku, ve kterém vSechny pozemky nejsou
ocenény v cenové map¢ stavebnich pozemklli obce v méfitku 1 : 5 000 nebo
v méfitku podrobngjSim stejnou cenou, oceni se podle ustanoveni § 3 az 5
této vyhlasky.

V piipadé nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a

skutenym stavem se postupuje podle § 9 odst. 5 zdkona o oceflovani majetku

(zékon 151/1997 Sb.).
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2.4.3 §28 Stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé stavebnich pozemki

)

z s 2 . P . ,
Zakladni cena za m” stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti
v druhu pozemku zastavénd plocha a naddvoii nebo pozemku k tomuto tcelu
jiz uzivaného ¢ini:

—2 250 K¢ v hlavnim mésté Praze

— a dale rozdéleni podle mést najdeme v aktudlnim dplném znéni zdkona ¢.

151/1997 Sb. napt. v Pisku je zdkladni cena za m” 400 K&.

2.4.4 § 28a Spoletna ustanoveni pro stavebni pozemek neuvedeny v cenové

mapé stavebnich pozemkiu

)

2)

3)

Pozemky ocenované podle § 28 odst. 6 a podle § 31 a §32 odst. 3 a 4 netvoii
jednotny funkéni celek.

Pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna
plocha a nadvofi se bez ohledu na skute¢ny rozsah zastavéni oceni podle §28
odst. 2.

Je-1i na jeden nebo vice pozemkl ve funkénim celku vydan regulaéni plan,
uzemni rozhodnuti nebo uzaviena vetfejnoprdvni smlouva, oceni se podle

skute¢ného ucelu uziti (vyhlaSka ¢. 3/2008 Sb.).

2.4.5 §29 Zemédélsky pozemek platny k 7. 1. 2013

)

2)

3)

Zakladni cena pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu
pozemku ornd puida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni
porost, neni-li izemnim pldnem nebo regula¢nim planem piedpokladéno jeho
nezemédélské vyuziti ani neni pfedmétem tdzemniho nebo stavebniho fizeni
podle stavebniho zdkona, se zjisti podle bonitovanych pudné ekologickych
jednotek, které jsou uvedeny v piiloze €. 22.

Zakladni cena podle odstavce 1 se upravi se zdivodnénim pfirdZkami a
srazkami podle pfilohy €. 23a vynasobeni se koeficientem Kpz ptilohy €. 39.
Je-li potvrzeno Pozemkovym ufadem, Ze zeméd¢€lsky obhospodatovany
pozemek nebyl bonitovdn, oceni se primérnou zdkladni cenou v K&/m?
zemé&de€lsky pozemek v daném katastrdlnim dzemi, uvedenou ve zvlaStnim
pravnim predpisu. Tato cena se upravi se zdtivodnénim podle piilohy €. 23 a

vyndsobenim se koeficientem Kp z piilohy ¢. 39.
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4) Neni-li pozemek uvedeny v odstavci 1 vice nez 6let obhospodafovan a jsou
na ném trvalé porosty ocenovaného podle §38 v nezastavéném tzemi starSi
nez Slet, oceni se tento pozemek podle §32 odst. 4. A vyndsobenim se
koeficientem 0,65.

(5) Cena zjisténd podle odstavci 2 az 4 Cini nejméné 1 K&/m? (vyhlaska

¢. 3/2008 Sb.).

2.4.6 §6 Zemédélsky pozemek platny k 13. 1. 2014
Nova vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., pfinesla k ocefiovani zeméd¢€lskych pozemkt
dileZitou zménu a to odstavec (3), ktery zni:
3) Lze-1i pro pozemek urcit vice zédkladnich cen, oceni se jeho jednotlivé C4sti se
stejnou zdkladni cenou samostatné¢. Cena pozemku se urci jako soucet cen

jeho dil¢ich ¢asti.
2.5 Predpis ¢. 89/2012 Sb.

Soucést véci a piisluSenstvi véci

Soucast véci

§ 505

Soucést véci je vSe, co k ni podle jeji povahy ndleZi a co nemuze byt od véci

oddé€leno, aniz se tim véc znehodnoti.

§ 506

(1) Soucésti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené
na pozemku a jind zafizeni (déle jen ,,stavba®) s vyjimkou staveb doCasnych,
vcetné toho, co je zapusSténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soudsti pozemku, i kdyz
zasahuje pod jiny pozemek.

§ 507

Soucésti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé.

§ 509

InZenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické ¢i jiné vedend,

nejsou soucasti pozemku. Ma se za to, Ze soucasti inzenyrskych siti jsou i stavby a

technickd zafizeni, kterd s nimi provozné souvisi.
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3. Specifika trhu s pozemky

Pozemek je velice specifickym zboZim, které se od jiného v mnoha smérech

podstatné lisi, nebot’

® je zékladnim vyrobnim faktorem,
® je nereprodukovatelné,

® neopotiebovava se,

® ma nekonecnou Zivotnost,

® je nepfemistiteln€ a

¢ jeho nabidka je konecn4.

Protoze pozemky nepodléhaji vlivim zastardvani, jejich technickd i

ekonomickd Zivotnost je neomezena.

Pozemky nejsou vysledkem lidské cinnosti, nelze je tedy ,,vyrobit“ ani
reprodukovat a ve spojitosti s jejich pivodem tedy nelze hovofit o vyrobnich, resp.

reproduk¢nich ndkladech, ale pouze o ndkladech vynaloZenych na jejich pofizeni.

Absence nédkladii na vyrobu pozemkl a skutecnost, Ze nevznikly lidskou
¢innosti, je pfiCinou, Ze u pozemkl se na rozdil od staveb neprojevuje vliv €asu v
podobé zastaravini, znehodnoceni ¢i opotfebeni, které vychdzi z premisy, Ze
Ucastnici trhu star§Sim vécem vétSinou prisuzuji nizs$i hodnotu nez novym a spojuji
tedy ubytek hodnoty se staifim hodnoceného subjektu. Pfitom nelze tvrdit, Ze by snad
pozemek nemohl byt znehodnocen, nicméné podstata ztrity jeho hodnoty nespociva
v zastaravani pozemku samého, ale v externich zdménach (napt. v dusledku vyvoje
ekonomiky cena pozemkl v oblasti klesd, ¢i nasledkem uzemniho vyvoje se
pozemek stivd méné atraktivnim apod.), piipadné¢ muze jit o vycerpani jeho
uzitkového potencidlu (napf. vytéZenim na ném se nachdzejicich nerosti,
zneciSténim v souvislosti s nevhodnym zpisobem uZivani, klesajici urodnosti
vzhledem k jednostranné intenzivni vyrob¢ apod.) Kazdopadné piiciny eventudlniho

znehodnoceni pozemkli nemaji piimou spojitost se stafim, coZ je mimo jiné i

pricinou, Ze z Gcetniho pohledu se pozemky na rozdil od staveb ,,neodepisuji*.

Pozemky jsou specifikovdny jednozna¢nou polohou a jsou tudiZ pravou
podstatou toho, Ze nemovitosti jsou jedine¢né. Stavby na nic zbudované mohu byt

duplikovany ¢i v nekterych piipadech mohu byt dokonce technickymi prostfedky

23



pfemistény, nicméné poloha pozemkii ddvd nemovitostem jejich hlavni typické
vlastnosti, kterymi jsou unikdtnost, originalita a neopakovatelnost. Proto by se méla
v souvislosti s oceiovanim nemovitosti vénovat pozemkiim maximalni pozornost,
nebot’ jsou primdrnim prvkem, od néhoz se podstata hodnoty nemovitosti odviji

(ZAZVONIL 2007).

24



4. Cena, hodnota

4.1 Cena

Zékladnim ptedpisem je zdkon o cendch €. 526/1990 Sb., o cenéch (ve znéni

zékona €. 135/1994 Sb. a zdkona €. 151/1997 Sb.), jelikoZ stanovi v § 1 odst. 2:

(1) Cena je penézni castka

a) sjednand pii ndkupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
zjisténd podle zvlastniho predpisu k jingm tGéelam neZ k prodeji (BRADAC 2008).
Cena je:

e Je vyrazem pouZivanym pro ¢astku poZadovanou, nabizenou nebo skute¢né
zaplacenou

e Je obecnym udajem o relativni uZite€nosti majetku vnimané jednotlivymi
kupujicimi nebo prodavajicimi

e Nemusi byt vzdy vefejné zndma (HALEK 2009).

Pojem cena je pouzivin pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné
zaplacenou C¢éastku za zbozi nebo sluzbu. Mize nebo nemusi mit vztah k hodnot¢,
kterou véci prisuzuji jiné osoby. Céastka je nebo neni zvefejnéna, zUstdvd vSak

historickym faktem.

Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je
to ekonomicka kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které
I1ze koupit, na jedné stran€¢ kupujicimi a proddvajicimi na strané druhé. Jednd se o
odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika
zboZi nebo sluzbu k datu, k némuZz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot
podle toho, jak jsou definovany (napi. vécnd hodnota, vynosova hodnota, stfedni
hodnota, trzni hodnota ap.), pfitom kazdd z nich maze byt vyjadiena zcela jinym
¢islem. Pfi ocenovani je proto dilezité vZdy zcela presn¢ definovat, jakd hodnota je

zjisfovana (BRADAC 2008).

Cena je skuteéné zaplacena &istka za majetek nebo sluzbu (HALEK 2009).
4.1.1TrZni cena

Trzni ceny pozemki se stanovuji na zdklad¢ nabidky a poptdvky dohodou

mezi kupujicim a proddvajicim na trhu s ptidou. Tato cena se tvoii v pribéhu jednani
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mezi prodavajicim, ktery poZaduje prodejni cenu a kupujicim, ktery nabizi kupni
cenu. TrZzni cena je pak vysledkem dosaZené shody mezi ptedstavou o prodejni cené
prodéavajiciho a kupni cené kupujiciho, tudiZ se jednd o cenu sjednanou (NEMEC

2004).

Ceny sjednané, které jsou uvadéné v kupnich smlouvach, jsou evidovany na
finanCnich ufadech za ucelem vymcéfenim dané z ptijmu ze strany proddvajiciho

(NEMEC 2001).
4.1.2 Cena obvykla

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovy
jiny zpusob ocenovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pfi prodeji stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cen vliv, avSak do
jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotfddnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlasStni hodnota pfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici

z osobniho vztahu k nim (BRADAC 2008).
4.1.3 Cena administrativni (zjisténa)
Cena majetku zjiSténd podle zdkona o ocenovani majetku.

Cena zjisténd podle zvlastni oceniovaciho (administrativniho ptfedpisu). Je to

ekvivalent administrativni ceny (HALEK 2009).

Cena zjisténd podle cenového piedpisu, v soucasné dobé podle zdkona ¢.
151/1997 sb., o ocefiovani majetku, a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR &.

3/2008 sb. (vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.).
4.1.4 Cena historicka

Skute¢nd poftizovaci cena, kterd byla zaplacena v souvislosti s pofizenim

majetku v dobé, kdy se o ném poprvé uctovalo v ucetni evidenci. U mnoha
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majetkovych polozek v dcetnictvi pretrvava po celou dobu vlastnictvi (pozemky),

(HALEK 2009).

Cena, za kterou bylo mozné véc potidit v dob¢ jejiho pofizeni (u nemovitosti,

zejména staveb, cena v dobé jejiho postaveni), bez odpoctu opotiebeni.

Vyskytuje se nejcastéji v uetni evidenci. V zdkoné o ucetnictvi ¢. 563/91 Sb.
je definovdna v § 25 odst. (4) pism. a) jako pofizovaci cena (cena, za kterou byl

majetek pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici) (BRADAC 2008).
4.1.5 Reprodukéni porizovaci cena

Cena, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novu véc poridit

v dob& ocenéni (HALEK 2009).

Cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou

novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Zjistuje se u staveb bud’ pracn¢é podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za
pomoci agregovanych poloZek, nej€astéji v§ak za pomoci technicko-hospodéiskych
ukazatell — jednotkovych cen za 1 m® obestavéného prostoru, 1 m” zastavéné plochy

ap. (BRADAC 2008).

4.1.6 Vychozi cena

Potizovaci cena nového majetku bez odpoétu opotiebeni (HALEK 2009).

Pfti vypoctech nékteré z vyse uvedenych cen (hodnot) se pojem vychozi cena

pouZivd pro cenu nové stavby, bez odpoétu opotiebeni (BRADAC 2008).

2.5 Hodnota

Hodnota plidy miize byt pfirozend, tj. dand souhrou piirodnich vlastnosti
komponentli bez vlivl zvlastnich kulturnich opatieni, nebo je hodnota hospodéiska,
kterd v sobé zahrnuje nejen pifirodni vybaveni piidy nybrz i jeji zlepSeni pod vlivem

kulturnich opatfeni. Hodnota ptidy neni totoZn4 s cenou piady (NEMEC 2001).

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penézniho vztahu mezi zbozim
a sluzbami, které 1ze koupit a témi, kdo je kupuji a proddvaji (HALEK 2009).

Hodnota pozemkl se méni predevSim v zdvislosti na tom, jaké Ize
predpokladat jejich vyuziti a jaky je mozno podle toho ocekavat prospéch spojeny s

jejich vlastnictvim ¢i moZnosti uzivani. Hodnota pozemk je vyznamnym zptsobem

27



zévisla na Casovych horizontech a stupni vyvoje, v nichZ se toto ocekdvani odehrava

(ZAZVONIL 2007).

Hodnota z pohledu oceniovani majetku

V oboru ocenovani majetku hraji nejvyznamnéjsi roli 3 zdkladni kategorie hodnoty:

1) Trzni hodnota
2) Subjektova hodnota
3) Objektivova hodnota (HALEK 2009).
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5. Faktory ovliviiujici cenu pozemkii

Hodnota pozemku je z4visla pfedevSim na jeho poloze. Vzhledem k tomu, Ze
pfi odhadu hodnoty pozemkl by mél byt preferovan predev§im piistup a v jeho
rdmci nejlépe nckterd z metod piimého porovndni, je polohu nutno hodnotit
pfedevSim v souvislosti s moZznostmi ziskat k posuzovanému pozemku data a

aktudlni ceny srovnatelnych pozemku v blizkém okoli (ZAZVONIL 2007).

Cena pozemku - tedy cena prodejni, nabidkova nebo jinak zjiSténd, napt. z cenové
mapy. Pokud si vybereme pozemek pro porovnani, musime znét logicky jeho cenu.
Z hlediska pravdivosti je idedlni cena prodejni, pokud ji nezndme, budeme muset

jinou cenu korigovat (ORT 2007).

Cena pozemku se také méni v zdvislosti na tom jaké je jeho pfedpoklddané
vyuziti. Lze odvodit, Ze cena zemédélského pozemku urceného pro vystavbu bude
(ve stat¢ s neregulovanymi cenami pozemki) stoupat postupné s tim, jak se bude

pfiblizovat skutecna realizace stavby.

Vyznamny vliv na cenu pozemku budou mit také inZenyrské sité, jejich

vybudovani je zna¢n¢ nakladné.

Ocenovani je Cinnosti, kdy je ur¢itému pfedmétu, souboru predmétl, prav ap.
pfifazovéan penézni ekvivalent. Je pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V

praxi se tyto terminy bohuZel zaméiuji (BRADAC 2008).

Rozloha pozemku — bud’ celkova rozloha, nebo rozloha komercné vyuzitelna. Muze
nastat piipad, Ze cast oceflovaného pozemku neni komer¢né vyuZitelnd. Tuto
nevyuZzitelnou Cast miZe tvofit napf. komunikace, vodni plocha, vefejnd zelei,
prudky svah, apod.

Velikost pozemku se uvadi v m? Plati zde, Ze &m je veétsi celkovd vymeéra
pozemkd, tim je vySsi jeho hodnota. Také zde hraje diilezitou roli funkce pozemku,

napf. pro vystavbu rodinného domu je vhodny pozemek o rozloze 700 — 1000m?* a

pro administrativni ¢i primyslové budovy bude potifeba pozemek o vétsi rozloze.

Vlastnicka prava — tento korek¢ni Cinitel nim zohlediuje to, zda neni vlastnické
pravo k pozemku néjak omezeno. Pokud je napt. pozemek pronajat na 50 let, jedna

se 0 zna¢né omezeni jeho vlastnictvi.
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Existence vécnych biemen — vécnych bfemen, které se mohou né&jak dotykat
pozemku je celd fada — pravo chlize, poZivaci pravo k porostim na pozemku,
podzemni vedeni a koridory az po napi. podzemni gardze ciziho vlastnika pod
porovnavanym pozemkem. Vécnd bfemena mohou byt beziplatnd nebo mohou byt
ziizena za uplatu, ddle mohou byt trvald nebo docasnd. Obecné plati, Ze vécné

bfemeno omezuje vlastnictvi a tim sniZuje hodnotu majetku.

Vyuziti podle tzemniho planu - tato korekce je jednou z hlavnich, které urcuji trzni
hodnotu pozemku. Dva shodné pozemky, lezici vedle sebe mohou mit v zdvislosti na
vyuziti podle tizemniho planu fddové€ jinou hodnotu.

V Ceské republice se tzemni plan vyhotovuje na zdkladd stavebniho zdkona &.
183/2006 sb. a vydava ho zastupitelstvo obce. Informuje o rozvoji mest nebo obci.
Vymezuje plochy vhodné k osidleni, vyrobé, dopravé atd. Platny tzemni plan patii

mezi prvni dokumenty, s kterymi by m¢li investofi porovndvat svlij zamer.

Uzemni rozhodnuti — zde je tieba v korekci zohlednit dvé véci. Jednat to, zda je
mozné tzemni rozhodnuti viibec ziskat, a pokud ano, jaké a na jaky druh vystavby.
Druhym korekénim cinitelem jsou potom ndklady spojené s projektovou a

inZenyrskou ¢innosti nutnou k ziskani uzemniho rozhodnuti.

Vv s

Jina pravni omezeni a zavazky — asi nejCastéjSim piipadem je zastavni pravo ve
prospéch tfeti osoby (véftitele, obvykle banky). Jinym piipadem, ktery je Castym
pozustatkem restitucnich fizeni je tieba to, Ze pozemek ma 50 spoluvlastnikii, z nichz
kazdy vlastni podil v hodnoté n&kolika procent. Casto citovany je piipad pozemku
zastavéného stavbou jiného vlastnika. Tyto ptipady jsou disledkem ceského a diive i

¢eskoslovenského pravniho fadu, ktery toto odd€lené vlastnictvi umoZznuje.
Lokalita — cenovy faktor lokality je typickym atributem nepfemistitelné nemovitosti.

Tvar a orientace pozemku - vétSina investorii upfednostiiuje pokud moZzZno
pravidelny, obdélnikovy nebo ¢tvercovy tvar pozemku, obecné takovy, ktery umoZzni
jeho co nejvétsi komeréni vyuzitelnost. Predmétem porovnani ale mize byt pozemek
nepravidelny, extrémné protahly nebo dokonce pozemek rozdéleny do nékolika
vzajemn¢ oddélenych Casti.

Nejzadangj$Sim tvarem pozemku je obdélnikovy tvar, tak aby bylo mozné
postavit obytné mistnosti domu na jihovychod a jihozdpad. Negativné hodnotu

pozemku ovliviuje piilis Clenity a nepravidelny tvar.
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Orientace pozemku — je myslena jednak ke svétovym strandm, jednak orientaci

z komercniho hlediska. Pro stavbu rekreacni chaty je jist¢ atraktivngjsi jizni svah nez

svah severni.

Svazitost — svazitost pozemku sebou nese ndklady na terénni Upravy a na zakladani.
U extrémné svazitych pozemkl je zdstavba dokonce technicky nemoZnd nebo

ekonomicky neefektivni.

Dostupnost a kapacita inZenyrskych siti — jako u vétSiny ostatnich korekei i zde
plati, Ze technicky lze vyfesit skoro vSechno, otdzka je s jakymi ndklady a s jakou
rentabilitou. Zda je technicky moZné a proveditelné se na stdvajici inZenyrské sité
napojit nebo zda je mozné vytvofit sit€¢ nové. Obvykle nejsou problémy s rozvody
elektiiny. U plynovodu muze hrét roli délka piipojky k hlavnimu tddu, podobné

tomu je u vodovodu. Technicky nejsloZzitéjsi a investicné nejnarocnéjsi jsou rozvody

kanalizace.

Ptitomnost inZenyrskych siti (energie, plyn, kanalizace, vodovod) ma
pozitivni vliv na hodnotu pozemku. Idedlni situace je tehdy, pokud veskeré
inZenyrské sit¢ vedou kolem hranic pozemku. Jestlize hlavni fady inZenyrskych siti

vedou napfi¢ pozemkem, mohlo by to mit na hodnotu negativni vliv.

Kontaminace ptudy — na prvni pohled dobfe situovany pozemek nemusi byt pro
stavbu idedlni. Rozhoduje totiz i to, co se skryvd pod povrchem pozemku.
Kontaminace pudy muze byt v nékterych piipadech faktorem, ktery zcela zabrani
vyuziti pozemku nebo jej znacn€ omezi. Z praxe je zndmo, Ze se pii ocenovani
zjiStuje kontaminace pozemku relativné obtizn€. Obvykle zdleZi na zkuSenosti
odhadce, kde Ize kontaminaci predpokladat (staré skladky, odvaly, sklady sypkych
chemikélii nebo pohonnych hmot, apod.). Dobrym voditkem byvaji napi. ekologické

audity.

Dopravni obsluznost — dopravni obsluznosti nazyvame dostupnost pozemku
hromadnou dopravou. Zde je nutno posuzovat dva faktory. Jednat tzv. dochiiznou

vzdélenost, obvykle 600 metrt, dle cetnost spoju.

Dopravni dostupnost véetné parkovani — dopravni dostupnost je moznost jiné nez
hromadné dopravy kpozemku a moZnost zaparkovat dopravni prostfedek
v dochiidné vzdalenosti. Obvyklym poZadavkem je dostupnost pro béZny (nikoliv

terénni) automobil, tedy po zpevnéné, bezprasné a celoro¢né sjizdné komunikaci.
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Velikost pozemku — vztah ceny a velikosti je nepfimo Umérny. Vztah ceny a
velikosti zdvisi na mnoha okolnostech — napt. zda lze vétsi pozemek jednoduse
rozdélit a prodat po Castech nebo na tom zda je pro urcité investicni zaméry
(hypermarket véetné parkovisté, golfové hiisté) vetsi pozemek vyhodu. Obecné ale
plati, Ze Ctverecni metr vétSiho pozemku je levnéjsi nez CtvereCni metr pozemku

mensiho.

Zastavitelnost — moznost zastavitelnosti pozemku je didna technickymi a pravnimi

podminkami. Stavebni pravo, vyhlasky, technické a hygienické normy, apod.

Vliv trhu na hodnotu pozemku - zdkladni dva subjekty na trhu nemovitosti
predstavuji proddvajici, ktefi jsou vlastniky nemovitosti a chtéji ji prodat, a kupujici,
ktefi se naopak chtéji vlastniky nemovitosti stat. Trh nemovitosti je zndzornén
nabidkou a poptavkou. Nabidka pozemki je kone¢nd, od toho se odviji cena (ORT

2007).

5.1 Faktory ovliviiujici cenu stavebnich pozemki
e velikost obce (pocet obyvatel, rozloha, skladba tizemi),
® poloha v ramci statu, kraje, regionu (vnitrozemdi, piihrani¢i apod.),
® vyznam obce,
e gsprava (statut obce, Olj,FU,KIj,SU, soud, policie, apod.),
e hospodarstvi (priimysl, vyroba, sluzby, zaméstnanost, pracovni pfileZitosti,
trendy vyvoje),
e obchod a sluzby (ndkupy, servis, restaurace, ubytovani),
¢ bydleni,
e zdravotnictvi, kultura, Skolstvi,
e doprava,
® gsport, rekreace, turistika, ptiroda, volny cas,
e pamitky, cizinecky ruch,
e kuvalita Zivotniho prostfedsi,
e pohyb obyvatelstva,
e specifické prvky (ZAZVONIL 2007).
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5.2 Faktory ovliviigjici cenu zemédélskych pozemkiu
¢ velikost pozemku,
¢ dojezdova doba do obce (nad 5 000 obyvatel),
o vzdalenost do zemédélského sidla,
e rodnost pidy,
® pristup k pozemku,
¢ kontaminace plidy a plodin,
e riziko vzniku mokfad,
¢ néchylnost na erozi,
® gvazitost,
e rodnost,
e drenaz,
e zavlazovani,
e infrastruktura,

e tvar pozemku (SKLENICKA, MOLNAROVA, PIXOVA A SALEK 2013),
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6. Metody ocenovani

6.1 Cenové mapy
Cenovd mapa stavebnich pozemki - grafické zndzornéni stavebnich
pozemkil na tizemi obce nebo jeji vymezené ¢asti s vyzna¢enymi cenami. Cenovou

mapu stavebnich pozemki vyddvd obec obecné zavaznou vyhlaskou (HALEK 2009).

Cenové mapy jsou graficky elabordtem, z néhoZz je mozno zjistit cenu
pozemkil. Jsou vypracovdny v rdzném stupni podrobnosti. Obvyklym zplsobem
vytvofeni cenové mapy je ziskdni souhrnu wdaji o realizovanych pfevodech
vlastnictvi pozemk v urcité oblasti, jejich zpracovani a vyneseni do mapy. Pro tento
ucel je obvykle obec rozdélena do zén podle pievazujictho charakteru zdstavby

(obytnd, komer¢ni, obCanskd vybavenost, parky, Zeleznice, rekreace ap.).

V  mapé jsou pak vyneseny Vv kazdé zon€ zdkladni ceny.
Pro opravdu objektivni cenovou mapu je zapotiebi deseti i vice let viceméné

stabilizovaného trhu nemovitosti (BRADAC 2008).

6.2 Podklady pro ocefiovani nemovitosti

Obecn¢ k podkladiim pro ocenéni

Ptehled vSech podkladii pro ocenéni je znalec (odhadce) povinen uvést v
nalezové ¢asti svého znaleckého posudku (odhadu). U kazdého dokladu se pfiméiené
podrobn¢ uvede jeho nazev, kdo a kdy ho vydal a schvdlil, pod jakym cislem

jednacim, k tomu podstatny obsah.
Podkladem k ocenéni nemovitosti jsou zejména:

e vypis z katastru nemovitosti; nem¢l by byt star$§i 3 mésict, je vSak tieba
zvazit, zda napiiklad pro orientacni ocenéni neni nadbytecné vyzadovat po
objednateli, aby vynalozil zbytecné ndmahu a nédklady na novy vypis.
V ptipad¢, Ze je pouzit vypis starSi 3 mésict, je tfeba, aby objednatel znalci
potvrdil, Ze pouzity vypis je stdle aktudlni; znalec si v takovémto piipadé¢
muze nckteré informace z vypisu ovérit ddlkovym piistupem do katastru
nemovitosti na www.cuzk.cz — katastr nemovitosti, nahliZzeni do katastru,
informace KN, informace o parcele nebo informace o budovg;

e kopie prislusné casti katastralni mapy s vyznadenim ocenovanych

pozemk, odpovidajici skutenosti (méla by byt opét co nejnovejsi, obdobné
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jako u vypisu z KN) v piipad€ Ze je pouZzita kopie katastrdlni mapy starSi 3
meésicl, je tfeba, aby objednatel znalci potvrdil, Ze pouZitd kopie je stdle
aktualni;

e cenova mapa pozemkiu, pokud je vdané obci vypracovdna a je k datu
odhadu platna.

e niajemni smlouvy a vyméry ndjemného k bytim, nebytovych prostoram,
venkovnim plochdm, zahraddm apod. v oceflované nemovitosti resp. aredlu,

e priznani k dani z nemovitosti,

e smlouvy o spravé nemovitosti,

e smlouvy o sluzbach spojenych s tidrzbou, opravami a provozem nemovitosti,

e vysledky mistniho Setfeni (ohledini) nemovitosti, provedeného zasadné
osobné odhadcem, za pomoci pfisluSné pouceného nestranného pomocnika
(pomocnikl) pii métent,

e prislusné predpisy, katalogy cen, normy, odborné Casopisy a literatura
(kazda pouzitd hodnota s presnym uvedenim pramene),

¢ v nékterych pripadech, zejména v soudnich sporech i dalsi obsah spisu,

e databaze informaci, napiiklad o dosahovanych cendch nemovitosti, o
pozadovanych cendch pii nabidce vrealitni inzerci, o dosahovaném

njjemném prostrou urcitého typu v pozZadovaném mist¢ a cCase apod.

(BRADAC 2008).
6.3 Metody ocenovani podle vyuziti
Ocenovani v souladu se zakonem ¢. 151/97 Sb.

¢ unemovitého majetku dle vyhlasky MF
* u movitého majetku cenou obvyklou

e u ocenéni podnikli ocenénim aktiv
TrZzni ocenovéani podle mezinarodnich standardii

® vynosovou metodou
e trzné€ srovnavaci metodou

e nakladovou metodou
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Tabulka ¢. 2: Pristupy k ocenovdni; zdroj: Hdlek 2007

Pristupy k ocenovani

Vynosové 1. Metoda diskontovaného penéZzniho toku (budouciho
ocCekavaného)
2. Metoda kapitalizovanych Ccistych vynost (minulych, jiz
dosazenych nebo pldnovanych)
3. Kombinované vynosové metody (kombinace vynosového
ocenéni s majetkovym — vaZené ¢i prosté priimery)
Trzniho 1. Ocetiovani na zdklad¢ srovnatelnych transakci (pfevodu
porovnavani podobného majetku)
2. Ocenéni na zdklad¢ srovnatelnych podniki
3. Ocenéni na =zdklad¢ trZzni kapitalizace (na zdklad¢ dat
z kapitalového trhu)
Nakladové 1. Ocenéni na zdklad¢ ucetni hodnoty
2. Ocenéni likvida¢ni hodnotou (pfedstavuje spodni mez
ocenéni)
3. Ocenéni substitucni hodnotou

¢ [ndexova metoda (cenovy index)
® Piimé zjiSténi cen
® QOcenéni podle zvolené jednotky

¢ Funk¢ni zjistovani ceny (kombinace)
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7. Trh nemovitosti — segment pozemky

7.1 Nabidka a poptavka
V trzni ekonomice se cena jakéhokoliv zbozi fidi trhem. Zdkladnimi prvky
trhu jako ekonomické kategorie jsou nabidka a poptavka, cena, subjekty na trhu

(prodavajici a kupujici) a predmét trhu (NEMEC 2001).

Se stoupajici nabidkou a sniZujici se poptdvkou ceny pozemku klesaji, se
stoupajici poptdvkou a sniZujici se nabidkou ceny stoupaji. Zmény nabidky a
poptavky jsou dusledkem pribézného a nepferusovaného pisobeni trznich sil, které
ceny v zavislosti na mnoZstvi posunuji k rovnovdznému stavu. Proto docasna
nerovnovdha muze hodnotu pozemkli vyraznym zpusobem ovlivnit. Zmény Vv
populaci, kupni sile, oblibé, preferencich, v ochrané vlastnicky prav, v hospodaiské a
uveérové politice, v cendch stavebnich materidli, praci, v cendch substitu¢nich ¢i
komplementarnich alternativ ve vztahu k pozemkiim mohou plisobit na posuny v
poptavce. Zmény v technické, technologické a organizacni trovni stavebnictvi, v
rozsahu a rychlosti nové vystavby, v tizemn¢ planovaci dokumentaci sidel, ve vysi
infrastruktury dzemni a v rozsahu ochrany ptidniho fondu, to vSe plisobi na zmény v

nabidce.

Protoze se vSe odehrdvd v konkurencnim prostiedi, je v piipadé pozemkl
souté¢z ucastnikl trhu zaméfena predevsim na polohu, kterd je pro n¢ nejdilezitéjSim
hodnoticim kritériem. Pozemky s nejlepsi a nejvyhodnéjsi polohou jsou obsazeny
nejdifve, jejich zdsoba se vycerpd, takZe nasledné se zdjem prenese na pozemky
sousedni, vzdalené¢jsi od centra vyhody a posléze pfijdou na fadu i pozemky méné

lukrativni.

Proto ceny stavebnich pozemku vétSinou rostou smérem k centrim mést, kde
vyhodnost polohy je spojovana ptedevsim s jejich vyjimecnosti a komerénimi ucely,
obdobn¢ za epicentrum vyhody mohou byt povaZzovany nékteré vyznamné dopravni
tepny, piedev§im s vyhodou polohy co do dopravni dostupnosti a ptirozeného

komer¢niho ,,zviditelnéni*.

U obytné zastavby je s epicentrem vyhody obvykle spojovdna napi. dobra
»adresa®, relativné zdravé Zivotni prostiedi, dostupnost infrastruktury, relativni

soukromi. Nicméné¢ podminky se mohou rychle ménit, souviseji se zménami
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zivotniho stylu a uzndvanych standardd, s rozvojem automobilismu, kupni silou i

modou.

Zmeény v poptavce vétSinou predbihaji moznosti nabidky. Poptavka se mtize
meénit velmi rychle, naopak nabidka stavebnich pozemkii je méné operativni, nebot’
jednak je principidlné konend a pozemky jsou tudiz stile vzacnéjs$i a jednak je
dopliovdna predevsim ze stdvajictho pudniho fondu, ktery je uvoliuje relativné

pomalu a slozit¢ (ZAZVONIL 2007).

Na rozdil od trZzni ceny, kterd je skutecnou cenou dosazenou na trhu v
disledku stfetdvani nabidky a poptavky, je trzni hodnota pouhym odhadem, ktery ma
od skuteéné trzni ceny urdity rozptyl. Sife tohoto rozptylu je uréena mezni hodnotou
minimdlniho a maximalniho odhadu trzni hodnoty (HALEK 2007).

Graf ¢. 1: Poptdvka, nabidka; zdroj: Hdlek 2007
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8. Metodika a cile

Cilem praktické casti bakaldiské prace je grafické a tabulkové znazornéni

vyvoje cen stavebnich a zemé&délskych pozemkl v regionu Pisek v letech 2005 —

2010.

a) Na zacatku praktické Céasti se zam¢efim na sbér dat tykajici se cen stavebnich a

zemédélskych pozemkl za obdobi 2005 — 2010 v regionu Pisek. Data budu

ziskdvat zejména z:

Ceského statistického udfadu,
Ustavu zem&dé&lské ekonomiky a informact,
Statniho pozemkového uradu,

Realitnich kancelafi.

b) Vyvoj cen stavebnich a zemédé€lskych pozemka budu zndzoriiovat a porovnavat

v tabulkdch a grafech pro jednotlivé roky. V zavéru prace tato zjiSt€énd data

vyhodnotim.

Primérnd kupni cena stavebnich pozemki v okrese Pisek v obdobi 2005-

2010 bude srovnatelnd diky kratkému Casovému rozpéti, které sleduji.

Cim vétsi bude procentudlni narast prameérné hrubé mzdy v Jihoceském
kraji, tim vyssi bude procentudlni nartst primérné kupni ceny stavebnich

pozemk v okrese Pisek.

Cim niz$i bude nezaméstnanost v regionu Pisek, tim vysS§i bude

pramérnd kupni cena pozemku v okrese Pisek.

Cim vy3si bude primérna kupni cena zemé&délskych pozemku v regionu
Pisek, tim mensi bude podil ekonomickych subjektll pracujicich

v zemedélstvi.

Kupni cena zeméd¢lskych pozemki bude zavisld na kupnich cendch

stavebnich pozemk.
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9. Vlastni vyzkum

9.1 Analyza trhu
Region Pisek se nachdzi v byvalém okrese Pisek v jihozdpadni Casti

Jihoceského kraje.

Obrdzek ¢. 1: Mapa okresu Pisek; zdroj: Google.com
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9.1.1 Analyza celkové ekonomické situace v oblasti

e Velikost a vyvoj osidleni

Okres Pisek v soudasnych hranicich vznikl v roce 1960. Uzemni
reformou byl do okresu Pisek zaClenén byvaly okres Milevsko a ¢ést okresu
Tyn nad Vltavou. Svou rozlohou 1 127 km? je druhym nejmensim okresem
JihoCeského kraje. Celkem je v okrese 76 obci z toho 5 mést. S hustotou
obyvatelstva 63 obyvatel na 1 km? patii okres spiSe k vice zalidnénym

okrestim kraje.

Tabulka ¢. 3: Vyvoj poctu obyvatel v okrese Pisek; zdroj: CSU

Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Pocet obyvatel | 70144 70282 |70310 |70550 |70590 |70673

e Vyznam lokality

V soucasné dob¢ Pisek zazivd pozvolny rozvoj prtumyslu, jehoz
struktura sméfuje vice k elektrotechnickému a strojnimu primyslu. Smérem

na CiZovou je stavéna od konce 90. let rozlehld primyslovad zéna vyuZivana
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rostoucim mnoZstvim firem. Tato z6na je se svymi 80 ha nejvétsi v celém
Jihoceském kraji. Primyslovd zéna je zaméfena pfevdzné na strojirensky

pramysl, logistiku a sofistikovany elektro-pramysl.
Budouci rozvoj tzemi

Nejvétsi rozvoj z pohledu ekonomické situace v regionu Pisek
muzeme ocCekdvat ve vySe zminované prumyslové zéné. V roce 2011 zde
dosSlo kvyraznému zdraZzeni pozemki, které odsouhlasilo mistni
zastupitelstvo. Do roku 2011 byla cena 150K &/m?, nyni je cena 550K¢/m™.
Od zdrazeni pozemku nedoSlo k zddné nové koupi ze stran investoru,

prestoZe néktefi z nich méli v planu zde rozsifovat své pramyslové haly.
Rozsah a kvalita infrastruktury

Dopravni sit' na tzemi okresu vznikla postupnym a dlouhodobym
vyvojem. Zelezniéni sit’ tvoii hlavni traté Plzei - Ceské Bud&jovice, Zdice -
Protivin a RaZice - Tdbor. Uzemim okresu prochdzi dtleZité silniéni
spoje Ceské Budgjovice - Pisek — Praha a Pisek - Tabor. Do budoucna
muzeme ocekdvat napojeni rychlostni silnice R4 az do Prahy. Autobusové
spojeni bylo diive zajiStovdno do vSech obci a vétSiny osad. V dusledku

nizké rentability se autobusové linky postupné redukuji.
Pracovni piileZitosti

Nejvice pracovnich piilezZitosti mizeme ocCekdvat v jiZz zminované

pramyslové zéné. V piipad€, Ze zastupitelstvo zde sniZi cenu pozemku na
o 7 . W 2 W Ve v IV 7 o z Zz

puvodni hodnotu tj. 150K¢&/m”, 1ze ocekdvat rozsifeni primyslové zony a tedy

i nartst novych pracovnich mist.

V regionu Pisek se nachdzi mimo jiné mnoho firem a Zivnostniki, u kterych

je mozno najit pracovni piileZitost.

Tabulka ¢. 4: Vyvoj nezaméstnanosti/volnych pracovnich mist/ pocet uchazecii na jedno
pracovni misto, zdroj: CSU

Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Nezaméstnanost % | 7,93 6,71 4,82 5,07 7,89 8,61
Volna pracovni mista | 365 648 961 329 143 162
Pocet uchazedél na 6,1 29 1,4 42 15 14,5
jedno pracovni misto
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9.1.2 Analyza komerc¢nich charakteristik

e Urceni rozmérovych charakteristik a poméry jednotlivych vymér

Z celkové vyméry okresu tj. 1 127 km?® zaujimd zemé&dglskd puda
56 % (z které 75,77% tvori ornd puda), lesni ptida 33 %, 7 % tvoii zastavéné

a ostatni plochy a 4% vodni plochy.

Tabulka ¢. 5: Vyvoj vymér pozemkii; zdroj: CSU

Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Vyméra (ha) 74171 |74170 |74170 |74167 |74167 |74168

Zemédélska pida 40066 39992 39960 (39887 [39859 |39841

Lesni pozemky 25360 |25390 |25407 |25421 |25436 |25425

Zastavéné plochy | 1 039 1035 1036 1038 1037 1039

9.1.3 Analyza poptavky a nabidky v Pisku

Nabidka stavebnich pozemkii v piseckém regionu se stdle rozristd, diky
atraktivit¢ mésta Pisek pfitahuje stdle fadu developerd, ktefi buduji nové vilové a
bytové &tvrti v riznych Gdstech mésta Pisku. Vysokou primérnou cenou za m’ ve
mésté Pisek (cca 2 170K¢/m?) se poptdvka po stavebnich pozemcich rozSifuje do

vzdélengjSich vesnic, které mnohdy nabizeji levnéjsi stavebni pozemky.

9.2 Vyvoj cen zemédélskych pozemkii

Zemédelské pozemky jsou Zaddané diky své Siroké mozZnosti vyuZiti. Ve své
praci jsem se chtél zaméfit na vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkl v letech

2005 - 2010 v regionu Pisek.

Hned na zacitku jsem zjistil, Ze tato data nejsou vedena na Ceském
statistickém tufad€ ani na Stitnim pozemkovém uradé, viz korespondence v piiloze

¢.la2.

Ministerstvo zemé&délstvi Ceské republiky povéfilo sledovanim a analyzou

trhu s ptidou Vyzkumny tdstav zemédé€lské ekonomiky Praha.

Po konzultaci s ndméstkem pro Védu a vyzkum panem ing. Véiclavem

Vilhelmem jsem zjistil, Ze v letech 2005 — 2010 nejsou sledovéna data se zamé&fenim
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na okresy ani kraje. Data se sleduji pouze v ramci celé Ceské republiky, viz piiloha

¢. 3).

Tabulka ¢. 6: Trini ceny orné pudy dosaZené PF CR v rdmci celé CR podle §7 zdkona ¢.
95/1999 Sb. zdroj: CSU

Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Vymeéra (ha) 13317,89 |13326,86 |12073,90 |9 755,53 |7852,07 |4404,40
Trini cena (K&¢/m?) | 2,47 5,73 6,12 7,23 6,84 8,55
Pocet prevodi 11199 10021 8615 7 157 4763 2719

Tabulka ¢. 7: Pocet ekonomickych subjektii a jejich podil v zemédelstvi v regionu Pisek;
zdroj: CSU

Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Ekonomické subjekty celkem | 11815 | 11962 | 12171 | 12352 | 12135 | 12284
V zemédélstvi (%) 10,2 10,1 10 10,2 6,3 6,4

Zvolené hypotézy pro zeméd¢€lské pozemky:

e Cim vy$§i bude primérni kupni cena zemédélskych pozemku v regionu
Pisek, tim mensSi bude podil ekonomickych subjekti pracujicich
v zeme&d¢lstvi.
e Kupni cena zemédé€lskych pozemkl bude zdvisld na kupnich cenich
stavebnich pozemkii.
Z diavodu neexistence potfebnych dat pro okres Pisek, nelze tyto hypotézy
zodpovedét.
Diéle se jiz nebudu z vySe zminéného divodu vyvojem trznich cen zeméd¢€lskych

pozemkil v letech 2005 — 2010 v této praci zabyvat.

9.3 Vyvoj cen stavebnich pozemki v regionu Pisek za jednotlivé roky
Kupni ceny stavebnich pozemkii jsem &erpal z Ceského statistického tifadu,

ve kterém jsou stavebni pozemky rozdéleny do tif kategorii podle poc¢tu obyvatel:

1. Do 1999 obyvatel
2. 0d 2000 do 9 999 obyvatel
3. 0Od 10 000 do 49 999 obyvatel

43



9.3.1 Vyvoj cen stavebnich pozemki v regionu Pisek v roce 2005

Tabulka ¢. 8: Ceny stavebnich pozemkii v regionu Pisek v roce 2005 v obcich dle poctu

obyvatel; zdroj: CSU

- od 10 000
Pocet obyvatel do 1999 od 2 000 do 9 999 do 49 999
K&/m? 107 296 1031

Primérnd mési¢ni hruba mzda v Jihoceském kraji pro rok 2005 byla 16 289 K¢.

Mira nezaméstnanosti v regionu Pisek v roce 2005 byla 7,93 %.

9.3.2 Vyvoj cen stavebnich pozemki v regionu Pisek v roce 2006

Tabulka ¢. 9: Ceny stavebnich pozemkii v regionu Pisek v roce 2006 v obcich dle poctu

obyvatel; zdroj: CSU

. od 10 000 do
Pocet obyvatel do 1999 od 2 000 do 9 999 49 999
Ké/m? 107 294 1063

PN

Primérnd mési¢ni hruba mzda v Jihoceském kraji pro rok 2006 byla 17 232 K¢.

Mira nezaméstnanosti v regionu Pisek v roce 2006 byla 6,71 %.

9.3.3 Vyvoj cen stavebnich pozemki v regionu Pisek v roce 2007

Tabulka ¢. 10: Ceny stavebnich pozemki v regionu Pisek v roce 2007 v obcich dle poctu

obyvatel; zdroj: CSU

Pocet obyvatel

do 1999

od 2 000 do 9 999

od 10 000 do 49
999

Ké/m?

117

261

1126

Primérnd mési¢ni hruba mzda v Jihoceském kraji pro rok 2007 byla 18 431 K¢.

Mira nezaméstnanosti v regionu Pisek v roce 2007 byla 4,82 %.

9.3.4 Vyvoj cen stavebnich pozemki v regionu Pisek v roce 2008

Tabulka ¢. 11: Ceny stavebnich pozemkii v regionu Pisek v roce 2008 v obcich dle poctu

obyvatel; zdroj: CsU

Pocet obyvatel

do 1999

od 2 000 do 9 999

od 10 000 do 49
999

K&/m?

128

297

1710

Primérnd mési¢ni hrubd mzda v JihoCeském kraji pro rok 2008 byla 19 637 K¢.

Mira nezaméstnanosti v regionu Pisek v roce 2008 byla 5,07 %.
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9.3.5 Vyvoj cen stavebnich pozemki v regionu Pisek v roce 2009

Tabulka ¢. 12: Ceny stavebnich pozemkii v regionu Pisek v roce 2009 v obcich dle poctu
obyvatel; zdroj: CSU

Potet obyvatel do 1999 0d2000do99gg | °410000 04
Ke/m’ 122 284 1738

Primérnd mésicni hrubd mzda v Jiho€eském kraji pro rok 2009 byla 20 319 K¢.

Mira nezaméstnanosti v regionu Pisek v roce 2009 byla 7,89 %.

9.3.6 Vyvoj cen stavebnich pozemki v regionu Pisek v roce 2010

Tabulka ¢. 13: Ceny stavebnich pozemkii v regionu Pisek v roce 2010 v obcich dle poctu
obyvatel; zdroj: CSU

Potet obyvatel do 1999 0d2000dogggg | °410000 404
Ke/m?’ 160 370 1572

PN

Primérnd mési¢ni hruba mzda v Jihoceském kraji pro rok 2010 byla 20 583 K¢.

Mira nezaméstnanosti v regionu Pisek v roce 2010 byla 8,61 %.

9.4 Vyvoj cen stavebnich pozemkii v regionu Pisek v letech 2005 — 2010

Hypotéza ¢. 1: Primérmd kupni cena stavebnich pozemkl v regionu Pisek
v obdobi 2005 — 2010 bude srovnatelnd, diky kratkému Casovému rozpéti, které
sleduji.

Tabulka ¢. 14: Priimérnd kupni cena stavebnich pozemkii v okrese Pisek v obcich do 1 999
obyvatel; zdroj: CSU

Rok

2005

2006

2007

2008

2009

2010

Ké/m?

107

107

117

128

122

160

Tabulka ¢. 15: Priimérnd kupni cena stavebnich pozemkii v okrese Pisek v obcich od 2 000

do 9 999 obyvatel; zdroj: CSU

Rok

2005

2006

2007

2008

2009

2010

Ké/m?

296

294

261

297

284

370

Tabulka ¢. 16: Priimernd kupni cena stavebnich pozemkii v okrese Pisek v obcich;

zdroj: CSU
Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010
KE/m2 1031 1063 1126 1710 1738 1572
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Graf ¢. 2: Vyvoj cen stavebnich pozemkii v regionu Pisek v letech 2005 — 2010
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Primérnd kupni cena stavebnich pozemkl v obcich do 1999 obyvatel je
srovnatelnd v letech 2005 — 2009, kde dochdzelo k primérnému meziro¢nimu
ndrtistu cen o0 8,6 %. V roce 2010 se cena vyrazné zvysila, a to se srovnanim s rokem

2005 0 49,5 %.

Primérnd kupni cena stavebnich pozemkil v obcich od 2000 do 9999
obyvatel byla od roku 2005 do roku 2009 klesajici. V roce 2007 poklesla primérna
kupni cena stavebnich pozemkul oproti roku 2005 téméf o 12 %. V roce 2010 se cena
vyrazné zvysila, stejné jako u obci do 1999 obyvatel, a to 0 25 % s porovnanim
s rokem 2005.

Primérnd kupni cena stavebnich pozemk v obcich od 10 000 — 49 999 obyvatel
byla v letech 2005, 2006, 2007 srovnatelnd. K vyraznému nartstu pramérné kupni
ceny doslo v roce 2008. V roce 2009 dosédhla cena svého maxima, a to 1 738 Ké/mz,
coz znamenalo nartst oproti roku 2005 o 66 %. V roce 2010 cena mirn¢ poklesla na

1572 K&/m>.
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9.5 Porovnani vyvoje primérnych kupnich cen stavebnich pozemki
s vyvojem prumérné hrubé mzdy

Hypotéza ¢. 2: Cim vétsi bude procentudlni nariist primérné hrubé mzdy
v JihoCeském kraji, tim vyS$$i bude procentudlni nartst primérné kupni ceny
stavebnich pozemk v okrese Pisek.

Tabulka ¢. 17: Primérnd kupni cena stavebnich pozemkii v okrese Pisek v obcich do 1 999

obyvatel a jeji ndriist od roku 2005; zdroj: CSU

Rok 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
K&/m? 107 107 117 128 122 160
Narast od roku 0 0 9,3 19,6 14 495
2005 (%) ’ ’ ’

Tabulka ¢. 18: Priimérnd kupni cena stavebnich pozemkii v okrese Pisek v obcich od 2 000

do 9 999 obyvatel a jeji ndriist od roku 2005; zdroj: CSU

Rok 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
KE/m? 296 294 261 297 284 370
Nértst od roku 0 0,7 11,8 0,3 41 25
2005 (%) ' ' ' '

Tabulka ¢. 19: Priimernd kupni cena stavebnich pozemkii v okrese Pisek v obcich;

zdroj: CSU

Rok 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
K&/m? 1031 1063 1126 | 1710 | 1738 1572
Narast od roku 0 3,1 9,2 65,8 68,5 52,5
2005 (%)

Tabulka ¢. 20: Prumérnd hrubd mzda obyvatel Jihoceského kraje a jeji ndriist od roku 2005;

zdroj: CSU

Rok 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

Pramérnd hrubd | )00 | 17232 | 18431 | 19637 | 20319 | 20583
mésicni mzda

Nardst od roku 0 5,8 13,1 20,5 24,7 26,4

2005 (%)
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Graf ¢. 3: Procentudlni vyvoj priitmérné kupni ceny stavebnich pozemkii a hrubé mzdy

Procentualni vyvoj primérné kupni ceny stavebnich
pozemku a hrubé mzdy
70,0
60,0
50,0
40,0
S
> 30,0
re)
[7,]
2
& 200
2
10,0 —
0,0 .
2006 2007 2008 2009 2010
-10,0
-20,0
Rok
I Nardst ceny pozemk( od roku 2005 (%) v obcich do 1 999 obyvatel
Narlst ceny pozemkt od roku 2005 (%) v obcich od 2 000 do 9 999
obyvatel
mmm Nardst ceny pozemk( od roku 2005 (%) v obcich od 10 000 do 49 999
obyvatel

Priimérnd hruba mzda v JihoCeském kraji po celé sledované obdobi rostla.
V letech 2005 — 2009 primérnd hrubd mzda rostla v priméru o 6,25 %. V roce 2010

ndrtist primérné hrubé mzdy poklesl na 1,7 % oproti predchozimu roku.

Jak vidime z grafu, ne vZdy primérnd kupni cena stavebnich pozemki
kopirovala narGst primérné hrubé mzdy. Jakési ,nasledovani® procentudlniho
naristu primérné hrubé mzdy ovliviluje kupni cenu stavebnich pozemku jen
v obcich do 1 999 obyvatel. Vyjimku tvoii rok 2009, kde kupni cena je nizsi, nez rok
2008. A vroce 2010 méla primérnd kupni cena stavebnich pozemkl dvojndsobny

procentudlni nartst, nez narust primeérné hrubé mzdy v JihoCeském kraji.

U obci od 2 000 do 9 999 obyvatel neni Zaddna zavislost mezi procentudlnim
ndriistem primérné kupni ceny a procentudlnim ndrtistem primérné hrubé mzdy

v Jiho¢eském kraji. Vyjimku tvoii rok 2010, kde je tento ndrtst srovnatelny.
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V obcich od 10000 do 49 999 obyvatel byl procentudlni nariist pramérné
kupni ceny stavebnich pozemkl vzristajici, stejné jako procentudlni nartst primérné
hrubé mzdy v Jiho¢eském kraji. Jedinou vyjimkou byl rok 2010, kde primérnad kupni

cena stavebnich pozemkl mezirocné poklesla o 16 %.

9.6 Porovnani vyvoje primérnych kupnich cen stavebnich pozemki
S vyvojem nezaméstnanosti v regionu Pisek

Hypotéza ¢. 3: Cim niZ$i bude nezaméstnanost v regionu Pisek, tim vySsi
bude priimérnd kupni cena pozemku v regionu Pisek.

Tabulka ¢. 14: Priimérnd kupni cena stavebnich pozemkii v okrese Pisek v obcich do 1 999
obyvatel; zdroj: CSU

Rok

2005

2006

2007

2008

2009

2010

Ké/m?

107

107

117

128

122

160

Tabulka ¢. 15: Priimérnd kupni cena stavebnich pozemkii v okrese Pisek v obcich od 2 000

do 9 999 obyvatel; zdroj: CSU

Rok

2005

2006

2007

2008

2009

2010

Ké/m?

296

294

261

297

284

370

Tabulka ¢. 16: Priimérnd kupni cena stavebnich pozemkii v okrese Pisek v obcich
od 10 000 - 49 999 obyvatel; zdroj: CSU

Rok

2005

2006

2007

2008

2009

2010

K&/m?

1031

1063

1126

1710

1738

1572

Tabulka ¢. 21: Vyvoj nezaméstnanosti v regionu Pisek v letech 2005 — 2010; zdroj: CSU

Rok

2005

2006

2007

2008

2009

2010

Nezaméstnanost

%

7,93

6,71

4,82

5,07

7,89

8,61
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Graf ¢. 4: Prumérnd kupni cena stavebnich pozemkit a mira nezaméstnanosti
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V obcich do 1 999 obyvatel nebyla primérna kupni cena stavebnich pozemku
ovlivnénd mirou nezaméstnanosti. NejvySsi pramérnou kupni cenu stavebnich
pozemk jsem evidoval v roce 2010, pficemz mira nezaméstnanosti tento rok byla

nejvyssi a to 8,61 %.

U obci od 2000 do 9999 obyvatel byl stejny vyvoj jako u obci do 1999
obyvatel. Nejvyssi primérnd kupni cena dosédhla v roce 2010.

V obcich od 10000 do 49 999 obyvatel mohly byt primérné kupni ceny
stavebnich pozemkil Castecné ovlivnény mirou nezaméstnanosti. NejvySsi nartst
ceny jsem zaznamenal v roce 2008, narast ¢inil 68,5 % oproti roku 2005. V tento rok
byla mira nezaméstnanosti druhd nejmensi, a to 5,07 %. Vroce 2010 mira

nezameéstnanosti byla nejvyssi, a to 8,61 %, tento rok poklesla primérna kupni cena

stavebnich pozemkii.
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10. Diskuse

Ceny stavebnich pozemk stdle stoupaji. Zalezi samoziejmé na pfipravenosti
konkrétniho pozemku, ale pokud se jednd o pln¢ zasitované pozemky, jejich cena se
drzi po celé obdobi krize na vysoké drovni. Stavebnich pozemkt je obecné mélo a na
jejich omezené dostupnosti se podepisuje i piebyrokratizovanost stavebniho fizent,
monopolistické podminky spravct inZenyrskych siti a machinace kolem tzemnich
plant obci i1 téZkopadnosti jejich zmén. Zménit zafazeni pozemku v izemnim planu
trva roky, zasitovat pozemek trva dalsi roky a obdrZet stavebni povoleni na dim trva
nckolikanasobné déle nez vlastni stavba rodinného domu. Pfipravit pozemek pro
stavbu je zdleZitosti jen pro trpelivé profesiondly. Koupit proto stavebni pozemek 1
jako investici do budoucna je podle mne dobré rozhodnuti, protoze v nasi malé
republice jich bude stidle mdlo. Navic je to pomérné bezpecné uloZeni penéz
s perspektivou dlouhodobého zhodnoceni a pomérné rychlou likviditou (REMPA
2014).

Jak ale pfed koupi daného stavebniho pozemku poznat, Ze se investice
vyplati? Vzhledem k tomu, Ze ceny nemovitosti at’ uz pozemkl nebo staveb,
nerostou linedrn¢, ale mirné kolisaji, je spradvny odhad budouciho vyvoje ceny
pozemku v kriatkém Casovém obdobi, zdvisly na velmi dobré a dlouhodobé znalosti
mistniho trhu s nemovitostmi. Z dlouhodobého hlediska vSak statistiky ukazuji, Ze i
kdyZ dochazi n¢kdy k urcité stagnaci ceny, kterd miZe trvat tfeba dva, tfi roky, tak
dlouhodob¢ dochézi vzdy k ristu. Koup€ pozemku mé na rozdil od jinych investici
n¢kolik vyznamnych prednosti. U pozemki nedochdzi béZznymi povétrnostnimi vlivy
k opotfebeni, a tim ke sniZeni jejich hodnoty. Vlastnictvi pozemku je spojeno jen s
minimalnimi néklady (dan z nemovitosti, popfipad¢ pojisténi odpovédnosti). Je ale
také dualezité uvédomit si, Ze kazdy stavebni pozemek neni vhodny pro investici.
Hlavnimi kritérii stavebniho pozemku je jeho vyuZitelnost, pfipravenost pro budouci
vystavbu a jeho kupni cena. Ptipravenosti pro budouci vystavbu jsou mysleny jiz
zavedené inZenyrské sité (vodovod, kanalizace atd.). Hodnotu pozemku také zvysuje
pfitomnost komunikace. Vyhodny je ndkup stavebnich pozemkl v atraktivnich
lokalitich u velkych mést a rekreacnich oblasti. Z dneS$ni nabidky a poptavky po
stavebnich pozemcich je zfejmé, Ze pozemky urcené pro stavbu rodinnych domt jsou

a budou i v nésledujicich letech lukrativni investici (SIMECEK 2004).
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Ceny pozemkl inaddle vykazuji mirny setrvaly rtust. Celkové se jedna
o nejstabilnéj$i segment v oblasti rezidencnich nemovitosti, tvrdi k cendm
pozemkli PETR NEMECEK z Hypote¢ni banky, podle kterého lze stdle stavebni
pozemky vnimat jako vyhodnou investici s malym rizikem a nizkymi udrZovacimi
naklady. Nejvétsi zdjem byl v uplynulém &tvrtleti o pozemky s vymérou do 950 m” a
ve vétsich méstech do 650 m?, dodal Petr Néme&ek z Hypote&ni banky (NEMECEK
2013).

Pozemky jsou na ekonomickou a finan¢ni krizi citlivé jen velmi mélo. Jediny
faktor, ktery dokaZe spolehlivé znilit trh s pozemky, je politickd nestabilita. Ceny
pozemk prakticky v celé Ceské republice redlné stoupaly. Pokles cen pozemki lze
zaznamenat pouze u nékterych mimotadné rozlehlych pozemkl pro developerskou
vystavbu, kde se cenové bubliny z let 2005 az 2008 vraceji k rovnovaznému stavu

(ORT 2012).

Trh s pozemky viceméné kopiruje trh s novymi byty. Na "viné" je sestup
konjunktury a dopad svétové financni krize. ,,Nejen ceny pozemku, ale i bytl a

stavebnich praci rostly poslednich pét let az o 15 procent ro¢né,* fikd Evzen Korec,

generdlni feditel developerské spolecnosti Ekospol (KOREC 2008).

Lze fici, Ze na trhu s nemovitostmi v n¢kterych oblastech doslo diisledkem
ekonomické krize k poklesu cen. Je zndmo, Ze prvnim rokem krize je oznacovan rok
2007, ktery je povazovan za zacatek hypotecni krize v USA, kde zacal pokles cen
nemovitosti. Ve 2. poloviné¢ 2009 uz se ve Spojenych statech hovoii o Castecném
oziveni ekonomiky. Nékteré ndrodni ekonomiky véetné Ceské republiky se viak do
krize dostaly opozdéné. Jak bylo zjisSténo zhodnocenim cen vybranych druht
nemovitosti mezi lety 2006 — 2010, pokles cen zacal ve vétSin€ mést v roce 2009 a v
nékterych aZ v roce 2010. Realitni krize se Ceské republiky téméf nedotkla. Nebyt
nizSich objeml prodeji nemovitosti, vyhnula by se ji zcela. A tak zatimco v
ostatnich zemi Evropy padaly ceny realit o desitky procent, podle idaji Eurostatu

eské nemovitosti ztratily redlné jen 10 % za posledni étyfi roky (JEZKOVA 2011).
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11. Zavér

Cilem mé bakaldrské prace bylo vyhodnotit vyvoj v cendch v segmentu
pozemk v letech 2005 — 2010 v regionu Pisek se zaméfenim na faktory, které tyto
zmény podnitily.

V prvni ¢asti jsem se zaméfil na rozdéleni pozemku dle katastru nemovitosti,
na ocenovani stavebnich a zeméd¢€lskych pozemkt dle zdkona, na faktory, které
ovliviiuji cenu téchto pozemkd. Vymezil jsem specifika trhu s pozemky a popsal

pojmy cena, hodnota a metody ocenovani.

V druhé, praktické casti, jsem analyzoval trh stavebnich a zeméd¢lskych
pozemkil v regionu Pisek, a to jeho ekonomickou situaci, komer¢ni charakteristiku,

poptavku a nabidku.

Diéle jsem cht€l sledovat vyvoj cen zemédélskych pozemk, pro které jsem si

stanovil dvé hypotézy:

Vv,

1. Cim vy$si bude primérnd kupni cena zemé&délskych pozemki v regionu
Pisek, tim mensi bude podil ekonomickych subjektii pracujicich

v zemedelstvi.

2. Kupni cena zemédélskych pozemkl bude zdvisld na kupnich cenich

stavebnich pozemkii.

Tyto dvé hypotézy jsem nemohl potvrdit ani vyvrétit, nebot’ jsem narazil na
problém, Ze v soucCasné dobé zadny ufad vyvoj trZznich cen zeméd¢lské pudy
nesleduje.

Data potiebnd pro vyvoj prumérnych kupnich cen stavebnich pozemk jsem
gerpal z Ceského statistického tfadu a porovnaval je s vybranymi ekonomickymi
ukazateli.

Hypotézy:
1. Primérnd kupni cena stavebnich pozemkl v okrese Pisek v obdobi 2005-

2010 bude srovnatelnd diky kratkému Casovému rozpéti, které sleduji.

2. Cim vétsi bude procentudlni nartist primérné hrubé mzdy v Jihodeském kraji,
tim vysSs$i bude procentudlni nartist primérné kupni ceny stavebnich pozemkt

v regionu Pisek.
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3. Cim niz$i bude nezaméstnanost v regionu Pisek, tim vys$Si bude primérna

kupni cena pozemk v regionu Pisek.

Vyhodnocenim hypotézy ¢. 1 jsem doSel k zavéru, ze primérné kupni ceny
stavebnich pozemki ve vSech obcich podle rozd€leni dle poctu obyvatel byly
s porovndnim s cenami vroce 2005 stoupajici. V prubéhu sledovaného obdobi
nem¢ly pramérné kupni ceny vZdy rostouci tendenci, u obci od 2000 do 9 999 jsem
zaznamenal pokles primérné kupni ceny oproti roku 2005 v letech 2006, 2007 a

2009.

Podle hypotézy ¢. 2 jsem porovndval procentudlni ndrtist primérné hrubé
mzdy v Jiho¢eském kraji a procentudlni ndrtst pramérnych kupnich cen stavebnich
pozemk v letech 2005 — 2010. Oba dva rasty jsem porovnaval ke stavu v roce 2005.
Z danych vysledkt a grafu dle mého ndzoru neméla primérnd hrubd mzda vliv na

primérné kupni ceny pozemkd.

Hypotéza ¢. 3: V obcich od 10 000 do 49 999 v roce 2008 skokové vzrostla
pramérnd kupni cena stavebnich pozemkt, v tuto dobu byla v regionu Pisek mira
nezameéstnanosti 5,07 %. V roce 2010, kdy byla mira nezaméstnanosti nejvyssi za

celé sledované obdobi, poklesla priimérna kupni cena stavebnich pozemkd.
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Seznam priloh

Piiloha ¢&. 1:

L
Gm i l I Landa Jan <landa.honza@gmail.com>

C 2l
by (Google

zemeédélské pozemky

Vilhelm Vaclav <Vilhelm.Vaclav@uzei.cz> 19. bifezna 2014 13:01
Komu: Landa Jan <landa.honza@gmail.com>

Dobry den,

bohuzel k okresu Pisek ani k Jihoceskému kraji nemame udaje o trznich cenach zemédeélské pady.
Zkuste pfipadné CsU.

S pozdravem

Ing. Vaclav Vilhelm, CSc.

Ptiloha ¢&. 2:

L]
Gm | I Landa Jan <landa.honza@gmail.com>
by Google

Re: Zemédélska puda

Michaela Kholova <michaela kholova@czso.cz= 17. biezna 2014 13:39
Komu: Landa Jan <landa.honza@gmail com=

Dobry den,

v nasi e-publikaci naleznete pouze ceny stavebnich pozemki:
http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/p/7009-13

doporucuii:
http://www.mfcr.cz/cs/legislativa/legislativni-dokumenty/2013/vyhlaska-c-441-2013-sb-16290

http:/ fweww.farmy.cz/dokumenty/Vyhlaska_412_2008_seznam_ku_s_prirazenymi_cenami.pdf
http://www.farmy.cz/

V/ pfipadé dalSich dotazi, doplnéni &i wsvétleni se na nas nevahejte znow obratit.

S pozdravem a pranim hezkého dne,

Michaela Kholova

QOddéleni informacnich sluzeb - Gstredi
Cesky statisticky tiad

Na padesatém 81

Praha 10, 100 82

Tel: +420 274 054 345
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Priloha ¢. 3:

Vée: dotaz k ocenéni pozemkd, evidence priimérnych cen pozemlii

ViZeny pane Lando,

odboru fizen! privatizace a ptevodu majetku Stitniho pozemkového tfadu byl pfedan Vas
dotaz ohledné evidence primérmych cen zemédélslych pozemki. '

Statni pozemkovy tfad svou piisobnost vykondvéd mj. podle zdkona &. 503/2012 Sbh.,
o Stitnim pozemkovém ufadu a o zmén€ n€kterych souvisejicich zdkonl. Tento zdkon
stanovuje postup prodeje zem&d&lskych pozemld ve vlastnictvi statu, se kierymi je Staini
pozemkovy tfad piistudny hospodafit.

Pozemky jsou ocefiovany jednotlivé bezprostiedné pfed uzavfenim kupni smlouvy
(ocenéni je provedeno ke dni pfevodu), a to za cenu obvyklou pedle zvlaSinitho prévniho
predpisuy, tj. dle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonfi a
ocefiovaci vyhlasky &. 3/2008 Sb, ve znéni pozdé&jiich piedpisty.

V ndvaznost: na vy$e uvedené uvddime, Ze pro potfeby Stdtniho pozemkového tifadu
ocefiuji pozemky soudni znalci voboru ocefiovini nemovitosti a nevyuZivime ani
nedisponujeme #idnou databdz{ primérnych ceny zemédglskych pozemlkd vhodnou pro Vase
potieby.

S pozdravem

Ing. Eva Ehrenbergerova
Odbor fizeni privatizace a pfevedu majetku
Oddglen! pfevod a metodiky

Stiatni pozemkovy ufad
Husinecka 1024/11a, 130 00 Praha
tel.: +420 296 164 213

fax: +420 296 164 373

e-mail: e.chrenbergerova@spucr.cz
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