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ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva aktualnim rozptylem cen nabizenych stavebnich
pozemk v tizemi obce s rozsitenou pusobnosti Trhové Sviny. Cilem bylo na zakladé
zpracovaného rozptylu a analyzy trhu zhodnotit atraktivnost lokalit, zjistit preference
kupujicich a Vv neposledni fadé jakymi faktory jsou ceny nejvice ovliviiovany.

V zéavéru jsou porovnany nabidkové ceny s cenou zjisténou.

Zakladem pro vyhodnoceni bylo vytvoreni databaze cen nabizenych pozemki
V tzemi v obdobi od 04/2019 do 04/2020 na zéakladé¢ sledovani nabidek na webovych
portalech. Databaze byla doplnéna o nabidky pozemku zroku 2018 z aplikace
MoniT a pomoci téhoz programu byla uréena cena zjisSténa pro jednotliva katastralni
uzemi v oblasti. Vyhodnoceni probihalo na zakladé analyzy trhu, ktera vytvorila

zaklad pro roz¢lenéni obci do segmentt dle jejich zékladnich vlastnosti.

Vysledky ukazuji, Ze aktualné se ceny stavebnich pozemk v oblasti pohybuji
v rozmezi od 105 K&/m?do 1 572 K&/m?. Nejdrazsi nabidky byly zaznamenany nejen
ve méstech, ale také mensich obcich, které svou polohou nabizi vyhodné dojezdové
vzdalenosti do mést a soucasné klidné bydleni mimo kaZdodenni ruch. Kupujici
uptednostiiuji pfiznivé zivotni prostiedi pfed technickou pfipravenosti pro stavbu,
ptimou dostupnosti zékladniho obcanského vybaveni nebo dostupnosti obce vetejnou
hromadnou dopravou. Mezi nabidkovymi cenami, které jsou zavislé na momentalnim
stavu ekonomiky a trhu acenou zjisténou, ktera naopak nereflektuje trzni

mechanismy, se projevily typické rozdily patrné z grafu priniku téchto cen.

Klicova slova

Oceflovani nemovitosti; analyza trhu nemovitosti; stavebni pozemek; Trhové Sviny;

trzni hodnota; cena zji§téna; cenova mapa



ABSTRACT

The diploma thesis deals with the current dispersion of prices of offered
building plots in the territory of the municipality with extended powers of Trhové
Sviny. The aim was to evaluate the attractiveness of localities, to find out
the preferences of buyers and, last but not least, by what factors prices are most
influenced, based on the processed variance and market analysis. In the end, the offer

prices are compared with the price found.

The basis for the evaluation was the creation of a database of prices of land
offered in the area in the period from 04/2019 to 04/2020 on the basis of monitoring
offers on web portals. The database was supplemented with offers of land from 2018
from the MoniT application, and the price found for individual cadastral areas
in the area was determined using the same program. The evaluation was carried
out on the basis of a market analysis, which created the basis for the division

of municipalities into segments according to their basic characteristics.

The results show that currently the prices of building plots in the area range
from 105 CZK per m? to 1572 CZK per m?. The most expensive offers were
recorded not only in cities, but also in smaller municipalities, whose location offers
convenient commuting distances to cities and at the same time quiet living away
from everyday traffic. Buyers prefer a favorable environment to technical readiness
for construction, direct availability of basic civic amenities or accessibility of the
municipality by public transport. There were typical differences between supply
prices, which depend on the current state of the economy and the market, and the
price found, which, on the contrary, does not reflect market mechanisms, as can be
seen from the graph of the intersection of these prices.

Key words

valuation estate; analysis of the estate market, structural land; Trhové Sviny; market

value; price map
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1. UVOD

Trzni ceny stavebnich pozemkii jsou ovliviiovany mnoha raznymi faktory.
Me¢éni se V zavislosti na kupni sile, aktualnich trendech v bydleni nebo technickém
rozvoji. Trendy se ménily napiiklad srozvojem automobilismu, kdy se snizila
potieba bydlet v blizkosti prace, sluzeb a obchodii a lidé se zacali vice st€hovat mimo
meésto. Dle komentate Némecka (2020), ktery hodnoti ctvrtletni statistiky cen
nemovitosti zpracovavanych Hypotecni bankou, dochéazi aktudlné u pozemku
K trvalému mirnému rastu cen. Poptavka dlouhodobé piesahuje nabidku a nejdrazsim
typem jsou pak malé pozemky do 500 m? ve méstech a pfilehlych lokalitach.
Pretrvava i1 zajem o pozemky ve vzdalenéjSim okoli krajskych mést. Ceny nejvice
ovliviiuje dopravni dostupnost, dosah sluzeb a ptistup k vefejnym inZenyrskym sitim.
Zajem je ale i o pozemky, které prozatim technicky pro stavbu pfipravené nejsou,
nebo nemaji moznosti pfipojeni k vodovodnimu nebo kanaliza¢nimu fadu a musi byt
alternativn¢ feSeny studnami, Cistickami vod a podobné. Tyto podminky se vSak
mohou rychle ménit se zménami zivotniho stylu, uznavanych standard, kupni silou

i modou.

Kupni cena se také primarné¢ vyuziva pro stanoveni dan¢ z nabyti
nemovitosti. Aby vsak bylo zajisténo, ze subjekty neuvedou v kupni smlouvé cenu
zamé&rné niZsi a tim si zajisti 1 niZ8i dan, porovnava se cena praveé s cenou zjisténou.
Postup stanoveni této regulované ceny je naopak nezavisly na momentalnim stavu
ekonomiky a trhu avzdy se jedna o cenu umélou, ktera nereflektuje trzni

mechanismy. V zavéru prace jsou tyto ceny porovnany.

Oblast Trhosvinenska ma potencial nabidnout bydleni v krasnych a klidnych
lokalitach Novohradského podhtii. Tato ¢ast Jihoceského kraje je pfirodné
rozmanitd a Vv ptipadé¢ Novohradské ¢asti i pomérné fidce osidlena. Jedina tii mésta
v oblasti, ktera disponuji rozsifenou obcanskou vybavenosti, dopliiuji mensi obce
a vesnicky, které ziidka nabizi moZnost ndkupu potravin Ci vyfizeni zékladnich
potieb. Chybgjici sluzby v obcich, nutnost dojizdéni a v nékterych piipadech tplna
nedostupnost vefejnou hromadnou dopravou je v oblasti ur¢itym nedostatkem, ktery
doprovazi bydleni ve zdravém Zivotnim prostfedi v klidné ¢asti Jihoceského kraje.
Z vysledného porovnani obci a cen nabizenych stavebnich pozemkiu je mozné
vyhodnotit, v jaké mife jsou ceny témito faktory ovliviiovany.

9



2. LITERARNI RESERSE

2.1 Vymezeni zakladnich pojmi

V oboru ocenovani nemovitosti se vyskytuje fada pojmu, Které je tieba
definovat pro spravné porozuméni celkové problematice. Kapitola definuje hlavné
pomoci Ceské legislativy, ale také s vyuzitim dostupnych kniznich zdroji, vyznam
pojmi cena a hodnota a jejich porovnani, blizsi specifikace ceny trzni a ceny
zjisténé, na které je prace zaméfena, a dal$i pojmy jako obcanska vybavenost,

technicka ¢i dopravni infrastruktura obci a podobné.
2.1.1 Hodnota a cena

Hodnota a cena jsou pojmy, které spolu tizce souvisi, av§ak vyznamy téchto
blizkych slov nelze plné ztotoznovat. Lze fici, Ze cena je penéZznim vyjadienim
hodnoty (Drozen a kol.,, 1997). Halek (2018) uvadi, Ze hodnota je pojem,
ktery se tyka penézniho vztahu mezi produkty, které lze koupit, a uzitkem pro ty,
kdo je kupuji a prodavaji. Na rozdil od ceny neni skuteCnosti, ale odhadem

ohodnoceni produktu v daném case, podle konkrétni definice hodnoty.
2.1.1.1 Hodnota

Pojem hodnoty lze zkoumat z pohledu moralniho, socialniho, estetického,
psychologického, genetického, fyzikalniho ¢i ekonomického (Drozen a kol. 1997).
Jde o vysoce relativni pojem, jehoZz definovani a chépani zavisi na tom,
kdo s pojmem pracuje, kdy, za jakych okolnosti a za jakym ucelem (Forstrom, 2005).
Na trhu s nemovitostmi lze vysledovat fadu nejriznéjSich zakonitosti, principd
a znakud, které ovlivituji cenové chovani trhu a s riznou intenzitou spolupiisobi
pti tvorbé hodnoty. Zazvonil (1996) uvadi, Ze vyklad teorie hodnoty v podobé
racionalniho chovani spotfebitele v pifislusné oblasti trhu vychazi zuzitku,
nedostatku (vzéacnosti), touhy (pfani) a efektivni kupni sily. Hodnota pozemki
se méni predevS§im v zavislosti na tom, jaké Ize predpokladat jejich vyuziti a jaky
je mozno podle toho ocekavat prospéch spojeny s jejich vlastnictvim ¢i moznosti
uzivani. Je vyznamnym zplsobem zdvisld na ¢asovych horizontech a stupni vyvoje,
V nichz se toto ocekavani odehrava. Naptiklad hodnota zeméd¢€lské pudy je relativné

nizka a roste s uvahami a plany o moznostech rozvoje izemi. Pozemek tak postupné
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pfechazi ze segmentu nestavebnich pozemkt do kategorie trhu s pozemky

zastavénymi (Halek, 2018).

Jak zformuloval Bradac a kolektiv (2018), hodnota neni skutecn¢ zaplacenou,
pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie vyjadiujici penézni
vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit, a kupujicimi a prodavajicimi.
Pti stanoveni hodnoty se jednd o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota
vyjadiuje uzitek ¢i prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Halek (2008) déale uvadi dalsi rizné definované ekonomické
hodnoty: hodnota sménna, uzitna, hodnota pro zakaznika, pro vlastniky,

nebo pro tcastniky.
Dalsi pojmy hodnoty:

investi¢ni hodnota — pocita s individualnim zamérem konkrétniho investora;
zvlastni hodnota — prekraduje trzni hodnotu o slozku vyplyvajici
z mimotadného vztahu ¢i situace mezi kupujicim a prodévajicim apod.,
hodnota pokracujiciho ¢i existujiciho vyuziti — hodnota majetku pro jeho
individudlniho uzivatele z hlediska jeho konkrétniho soucasného, ptipadné
pokracujiciho vyuziti, nelze-li soucasné vyuziti pokladat zaroven za nejvyssi
a nejlepsi (Zazvonil, 2007),

vécna hodnota — reprodukéni cena véci (cena bez odpoctu opotiebeni) snizena
o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci stejného staii
a ptfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak ptipadné sniZené o naklady
na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci (Bradac
a kol., 1999),

vynosova hodnota — obecné i pfi nestalé vysi piijmil se jednd o soucet vSech
¢istych budoucich piijmii Z nemovitosti, odirocenych na souc¢asnou hodnotu

(Bradac a Fiala, 1999).

2.1.1. 2 Cena

Zakon €. 526/1990 Sb. o cendch uvadi, Ze cena je penézni Castka sjednana
pfi ndkupu a prodeji zbozi nebo ur¢ena podle zvlastniho predpisu k jinym uceliim,
nez k prodeji. Bradac¢ a kolektiv (2018) uvadi, ze pojem cena je zpravidla pouzivan
pro pozadovanou, nabizenou nebo zejména skute¢né zaplacenou c¢astku za zbozi

nebo sluzbu. Mize nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné
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osoby. Dale definuje minimalni cenu, jako takovou cenu, pii které se prodavajicimu
zacne vyplacet véc prodat - pfi nizs§i cené¢ by prod¢lal, a maximalni cenu, pii které
by zagal prodélavat kupujici. Ukolem odhadce je dokazat stanovit tyto ceny a tim

podat objednateli pozadované informace pro jednani o cené.

V podminkéach trzni ekonomiky se prezentuji dvé zakladni kategorie cen:

ceny smluvni a ceny regulované. V praxi znalcii majetku se dale mohou objevit:

cena obvykla: cena, za kterou je mozno stejnou nebo porovnatelnou
véc vV daném misté a Case prodat nebo koupit;
cena zjiSténa: cena zjisténa podle administrativniho predpisu, nckdy

se oznacuje také jako cena administrativni (Drozen a kol., 1997).

Obvykld cena vyjadfuje trzni hodnotu véci a ur¢i se porovnanim - trzni
ocenéni méa za ukol indikovat skutecnou trzni hodnotu. Blize je cena obvykla
a porovnavaci zpusob ocenéni specifikovan v kapitole 2. 2 Zékon ¢. 151/1997 Sb.
0 oceniovani majetku a Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zédkona o ocenovani
majetku a v kapitole 2. 3 Porovnavaci metoda. Ocenéni podle cenového piedpisu
ma za ukol spravné interpretovat dany cenovy ptedpis a predstavuje cenu zjisténou,
nebo také administrativni. Takto stanovena cena by méla zajistit, ze vSechny danové
subjekty budou platit stejny typ dané za stejnych podminek a ve stejné vysi (Ort
a Ortova Seflova, 2017). Pokud chce stat skuteéné spravedlivé zjistit zaklad dang,
musi zajistit, aby ucastnici transakce zamérn€ neuvadéli v kupnich smlouvach
snizené kupni ceny ve snaze tim sniZit 1 svoji daniovou povinnost. Pojistkou proti
tomuto jednani jsou pravé administrativni ceny — zékladem dané€ z nabyti nemovitosti
je primarné kupni cena, ale ta je pravé ztohoto divodu porovnavéana s cenou
zjisténou (Syrucek a Sobotinov, 2018). Postup stanoveni této regulované ceny
je nezavisly na momentalnim stavu ekonomiky a trhu, vzdy se jedna o cenu umélou,

ktera nereflektuje trzni mechanismy (Drozen a kol., 1997).
Dalsi ceny:

cena trzni: skutecnd cena dosazend na trhu v disledku stfetdvani nabidky
a poptavky (Halek, 2018),

cena reproduk¢ni — cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni bez odpoctu opottebeni (Brada¢ a kol.,

1999),
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cena vychozi: cena nové véci, bez odpoctu opotiebeni,

cena zakladni: cena definovand v cenovém predpisu,

cena pofizeni: cena, za kterou byl majetek pofizen bez naklada
s jeho pofizenim souvisejicich,

Cena pofizovaci: cena, za kterou byl majetek pofizen a naklady souvisejici

s jeho potizenim (Drozen a kol., 1997).
2.1.2 Trzni hodnota

Pojem trzni hodnota vyjadiuje odhadnutou castku, za kterou by mél byt
majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym kupujicim a prodejchtivym
prodéavajicim pii transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po nalezitém
marketingu, ve kterém ob¢ strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku
(IVSC, 2013). Jak dale uvadi Zazvonil (2007), ocenéni trzni hodnotou piedpoklada
existenci fungujiciho volného trhu, je poplatné chovani §irS§iho poc¢tu ucastnikt
V trznim prostiedi, reaguje pouze na takové cenotvorné faktory a vlivy, které z tohoto
trzniho ocenéni vychazeji a pftihlizi  k nejpravdépodobnéjsimu  nejlepsimu
a nejvyssimu vyuziti majetku k datu ocenéni. Nerespektovani této definice muze mit

zavazné dusledky, nebot’ reprezentovany vysledek pak nemusi byt trznim ocenénim.
2.1.3 Nemovita véc

Nemovita véc je novym obc¢anskym zakonikem definovana jako pozemek
a podzemni stavba se samostatnym ucelovym ur¢enim, jakoz i vécna prava k nim
a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zdkon. Déle 1 takova véc, kterd neni soucasti

pozemku, ale nelze prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty.

Oproti ptedeslé definici ve starém obcanském zakoniku, kde stalo,
Ze nemovitymi vécmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem,
pak nové plati, Zze nemovitou véci jsou pouze pozemky, nikoli jiz stavby
(az nauvedené vyjimky). DalSim typem nemovité véci jsou vécnd prava, kterd
vznikaji k pozemkliim a podzemnim stavbam, coz mohou byt prava sluzebnosti,

realnd bfemena, zastavni prava nebo pravo stavby (Tégl, 2015).
2. 1. 4 Pozemek, stavebni pozemek a parcela
Pozemek je dle katastralniho zakona ¢. 256/2013 Sb. (dale jen katastralni

zakon), C¢ast zemského povrchu oddélend od sousedicich €asti hranici uzemni
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jednotky nebo hranici katastralniho tuzemi, hranici vlastnickou, stanovenou
regulaénim planem, wUzemnim rozhodnutim, spole¢nym povolenim, Uzemnim
souhlasem nebo hranici rozsahu prava stavby, druhti pozemki, popfipad¢é rozhranim
zpusobu vyuziti pozemku. Z ekonomického hlediska je podstatné, ze pozemek
je nereprodukovatelny ptirodni zdroj jedine¢ny svoji polohou. Na rozdil od véci
movitych nemizeme pozemky ani vytvaret, ani importovat, dokdzeme pouze ménit
jejich kvalitu (Ort a Ortova Seflova, 2017). Pii ocefiovani na trznich principech
je dalezité na hodnotu pozemku nahlizet z pohledu trhu a uvédomit si specificnost
tohoto zbozi. Od jiného zbozi se lisi zejména tim, ze je zakladnim vyrobnim
faktorem, je  nereprodukovatelné¢, nepfemistitelné, neopotiecbovava  se,
ma nekonecnou Zivotnost a jejich nabidka je kone¢na (Zazvonil, 2007). Skute¢nost,
ze pozemky nevznikaji lidskou Cinnosti, je pfi¢inou, Ze U pozemkl se na rozdil
od staveb neprojevuje vliv ¢asu v podob¢ zastaravani, znehodnoceni ¢i opotiebeni.
Zivotnost pozemku je prakticky nekone¢na, ale to samoziejmé neplati pro viechny
typy pozemki. Napiiklad pozemky jako jsou lomy, piskovny apod. svoji Zivotnost
Vv piipad¢ tézby ztraceji, stejné tomu miize byt v ptipadé ekologickych zatézi.
V ptipadé pozemkl stavebnich lze povazovat jejich Zivotnost za nekonecnou
(Dusek, 2010).

Stavebni pozemek je pozemek, kde je mozné postavit stavbu. Pokud se jedna
o pozemek pouze urCeny k zéstavbé, znamena to, ze pozemek je urcen k zéastavbé
uzemnim planem bez dal§tho wupfesnéni. U takovych pozemkt hrozi,
Ze se stavebnimi nakonec nestanou napt. z divodu naplnéné kapacity inZenyrskych
siti nebo z divodu slozitosti v napojeni na obecni komunikace (Molcar, 2017).
Dle zakona ¢. 183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu (dale jen
stavebni zakon) je stavebnim pozemkem pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemkd,

vymezeny a uréeny k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim, spole¢nym povolenim,

anebo regula¢nim planem.

Parcelu definuje zakon ¢&. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (dale jen
katastralni zakon) jako pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen
Vv katastralni map€ a oznacen parcelnim cislem. Dale obsahuje informaci o nazvu
obce, eventuelné Katastralniho izemi, ve kterém lezi. Celistvi pozemek se muze
skladat 1 znckolika parcel, vyjimeéné mlze nastat isituace obracena,

napf. U zemé&délské ptdy (Bradac a kol., 2018).
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Katastralni zdkon dale definuje stavebni parcelu jako pozemek evidovany
V druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi, a pozemkovou parcelu jako pozemek,

ktery neni stavebni parcelou.
2.1.5 Cenova mapa

Zakladnim poslanim cenovych map je zafazeni ceny néjakého produktu
do urcitého prostoru. V ekonomicky chapaném prostoru mizeme vyjadiit ceny
prakticky libovolného produktu, nejen stavebnich nebo zemédélskych pozemki.
Bézné se pouziva tada riznych cenovych map od cenovych map najmu, pies ceny
stavebnich praci nebo tfeba pohonnych hmot. VSechny udavaji informaci o vztahu

ceny a mista (Ort, 2008).

Zakonem ¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont
(dale jen zakon o ocefiovani majetku), je cenova mapa definovana jako grafické
znazornéni stavebnich pozemkl na tGzemi obce nebo jeji ¢asti, kde se stavebni
pozemky oceni skutecné sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich smlouvach.
Cenové mapy dobrovolné vytvareji, spravuji a vyhlaSuji mistné ptislusné obce
avyuzivaji se jako jedna zvariant nepiimého porovnani. Mapy se vyhotovuji
v metitku  1:5000 nebo podrobn€j§im a Vvnich jsou vyznaeny ceny za m?
pro graficky vymezené skupiny parcel. Tyto ceny slouzi Gcelu trzniho ocenovani
pouze jako orientani a pro pfimy porovnavaci zpisob se nepouzivaji (Zazvonil,
2007). Problémem pro vytvoieni cenové mapy byva ziskani dostate¢ného poctu
vérohodnych udajli o skuteénych cenach pii realizovanych prodejich a fakt,
ze v kupnich smlouvach byvaji uvedeny ¢asto ceny jen za celek — stavby + pozemky
(Bradac a Fiala, 1999).

2. 1. 6 Technicka a dopravni infrastruktura

Stavebni zdkon definuje dopravni infrastrukturu jako stavby pozemnich
komunikaci, drah, vodnich cest, letiSt a snimi souvisejici zafizeni. Technicka
infrastruktura je zakonem vymezena jako vedeni a stavby a snimi provozné
souvisejici zatizeni technického vybaveni, naptiklad vodojemy, kanalizace, Cistirny
odpadnich vod, stavby ke snizovdni ohroZeni uzemi Zivelnymi nebo jinymi
pohromami, stavby a zafizeni pro nakladani s odpady, trafostanice, energetické
vedeni, komunika¢ni vedeni a elektronické komunikacni =zafizeni vefejné

komunikacni sité, produktovody a zasobniky plynu.
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Pro ucely oceiiovani stavebnich pozemkl se dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
k provedeni zakona o ocefiovani majetku (dale jen ocenovaci vyhlaska) hodnoti, zda
obce maji technickou infrastrukturu v podobé vodovodu, elektiiny, plynu
a kanalizace a dopravni infrastrukturu S moznosti méstské, autobusové ¢i zelezni¢ni

dopravy.
2. 1.7 Obcanska vybavenost obci

Obcanska vybavenost je stavebnim zakonem definovana jako stavby, zatizeni
a pozemky slouzici naptiklad pro vzdé€lavani a vychovu, socidlni sluzby a péci
0 rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, vetfejnou spravu nebo ochranu obyvatelstva.
Mezi ob¢anskou vybavenost obci fadime zejména Skolské zatizeni, knihovny, posty,
Iékaiské ordinace, lékarny nebo domy s pecovatelskou sluzbou, kulturni domy

a obchody.

Pfi oceniovani stavebnich pozemkii dle vyhlasky o ocenovani majetku jsou
do ob¢anské vybavenosti zahrnuty sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kola, obchod,
posta, bankovni sluzby, sportovni a kulturni zafizeni. Obce jsou klasifikovany

v

dle dostupnosti téchto zafizeni pro obyvatele a miry rozsifenosti.

2.2 Z3akon ¢. 151/1997 Sb,, o ocenovani majetku

a Vyhlaska ¢. 188/2019 Sb., k provedeni zakona o ocennovani majetku

Zakon o ocenovani majetku upravuje zplsoby ocenovani véci, prav a jinych
majetkovych hodnot a sluzeb pro Gcely stanovené zvlastnimi predpisy. Nevztahuje
se na sjednavani cen a neplati pro ocenovani ptirodnich zdroj, kromé¢ lesti. VyhlaSka
stanovuje ceny, koeficienty, pfirazky a srazky k cenam a postupy pii uplatnéni

zpusobi oceniovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (Broz a kol., 2011).
2. 2.1 Zpuasoby ocenovani nemovitosti

Ocenovani majetku se vyuziva v mnoha oblastech lidské Ccinnosti
a jeho divodem byva potieba osob a instituci ziskat pro rizné ucely nezavislé
stanoveni ceny (Hefman, 2005). Pii stanoveni ceny ¢i hodnoty majetku je nutné
zohlednit, o jaky ucel ocenéni se jedna. V praxi je mozné se setkat S nespoctem
riznych situaci, pro kter¢ mtize klient vyzadovat ocenéni, naptiklad v piipadé

pfevodu vlastnictvi, sjednani financovani a Uvérovani, pro ucetni zalezitosti,

16



jako poradenstvi pfiirozhodovani o investicich, z divodu nakupu ¢i prodeje
nemovitosti, vymeéteni dané, vypotradani dédictvi, uzavieni pojistné smlouvy,
vypofadani SJM, pro insolvenéni fizeni, exekuce, soudni fizeni nebo vyvlastnéni
(Bradag, 1999). Na zakladé toho se vybere vhodny zpisob ocenéni dle § 2 zakona
0 oceniovani majetku, ktery udava, ze: ,,Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou,
pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely
tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji nacenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho ¢i dusledky ptirodnich nebo jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.“ Zpusob ocenéni cenou obvyklou, tedy
porovnanim se uplatituje v ptipad€ ocenéni pro prodej nebo koupi, dédictvi, vklady

nemovitosti do majetku firem, vypotadani SJM nebo V ptipad€ vyvlastnéni.
Dale zakon definuje:

cenu mimofadnou - cena, do jejiz vySe se promitly mimotfadné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujicitho, nebo vliv zvlastni obliby.
Vyuziva se pti ocenéni pro pojistné smlouvy,

cenu zjisténou - cena urcend podle zakona €. 151/1997 Sb. o ocetlovani majetku
jinak, nez cena obvykla nebo cena mimotadna. Vyuzivad se pii ocenovani

pro insolven¢ni nebo exekucni piipady a pro dafiové potieby.
Jiné zplisoby ocenovani:

nékladovy zptisob — vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynalozit na potfizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

vynosovy zpusob — vychdzi zvynosi zpfedmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z ptedmétu ocenéni za danych podminek

obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (arokové miry),
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porovnavaci zpusob — vychazi zporovnani pfedmétu ocenéni se stejnym

nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji,

dal$i zpasoby (ocenéni podle jmenovité hodnoty, ucetni hodnoty, kurzové

hodnoty, ocenéni sjednanou cenou).

Pro ucely ocenéni pozemkii by bylo mozno oceniovat metodou vynosovou, s tim,

jako by byly pronajaty, avSak v fad¢ ptipadi chybi podklady a navic u pozemkl

stavebnich bude vynos kromé jeho polohy a velikosti zasadné odvisly od toho, jaka

stavba na ném bude postavena. Proto se vyuziva porovndvaci metody (Bradac

a Fiala, 1999).

2. 2. 2 Clenéni pozemkii pro ticely ocefiovani nemovitosti

Pro ucely ocenovani se pozemky dle § 9 zdkona o oceflovani majetku déli na:

stavebni pozemky,

zemédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna pida,

chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvaly travni porost,

lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti

a zalesnéné nelesni pozemky,

pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

Jjiné pozemky, které nejsou uvedeny vyse.

2. 2. 2. 1 Clenéni stavebnich pozemkii

Stavebni pozemky se pro ucely ocetiovani deli na:

Nezastavéné pozemky

evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
anadvori,

evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemki, které
byly vydanym tzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym
se stavba umistuje a povoluje, regulacnim plénem, vefejnopravni
smlouvou nahrazujici tzemni rozhodnuti nebo uzemnim souhlasem
urCeny k zastavéni; je-li zvlaStnim piedpisem stanovena nejvyssi
pfipustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze cast

odpovidajici pfipustnému limitu zastavéni,
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- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni
plochy, v jednotném funk¢nim celku,

- evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby.

Zastavéné pozemky

- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
anadvori,

- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy,
které jsou jiz zastavény.

Plochy pozemku skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav

v katastru nemovitosti.

Pro tcely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem vedenym v katastru nemovitosti

a skute¢nym stavem se vychézi pti oceniovani ze skutecného stavu.
2. 2. 3 Ocenéni stavebniho pozemku

Pfi oceniovani pozemku nejde o hodnotu ptdy, ale 0 moznosti jeho vyuzivani.
Dle § 10 zékona o ocenovani majetku se stavebni pozemek ocefiuje nasobkem
vyméry a ceny za m? uvedené v cenové mapé, kterou vydala obec. Neni-li stavebni
pozemek ocenén v cenové mapé€, oceni se nasobkem vyméry pozemku a zakladni
ceny za m? upravené o vliv polohy a dalsi vlivy plsobici zejména na vyuzitelnost
pozemkil pro stavbu, popiipad¢ ceny urené jinym zplisobem ocenovani podle § 2,

které stanovi oceniovaci vyhlaska.

Pro pozemky leZici na uzemi Trhosvinenska neni zpracovana cenova mapa
anejsou ani v uvedenych obcich v pfiloze ¢. 2 ocenovaci vyhlasky, proto spadaji
do skupiny pozemki, jejichz zakladni cena je upravena o dané opravné koeficienty

uvedené v tabulce ¢. 1.

Tabulka ¢&. 1: Upravy zakladnich cen stavebnich pozemkii pro nevyjmenované obce

0, Pocet obyvatel Hodnota
. Nad 5 000 obyvatel 0,95
. 2001 -5 000 0,85
Il 1001 -2 000 0,70
V. 501 -1 000 0,65
V. Do 500 obyvatel 0,60
0, Hospodaisko-spravni vyznam obce Hodnota
Katastralni uzemi lazenskych mist typu A a obce s turistickymi
. stiedisky narodniho vyznamu nebo obce s vyznamnymi 0,95
turistickymi cily
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Katastralni uzemi lazeniskych mist typu B a C obce s turistickymi
. stiedisky neregionalniho vyznamu a obce ve vyznamnych 0,90
turistickych lokalitach

Obec s poc¢tem obyvatel nad 5 000 a vS§echny obce v okr. Praha-

i vychod, Praha-zépad a katastralni uzemi lazenskych mist typu D 0,85
V. Ostatni obce 0,70
O; Poloha obce Hodnota
l. Obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo Brnem 1,05
I, Obec, jejiz katastréln}' uzemi sousedi s obci (oblasti) 103
vyjmenovanou ’
m Obec vzdalena od hranic zastavéného uzemi Prahy neb Brna 1,02

Vv nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km véetn¢

Obec vzdalena od hranic zastavéného uzemi vyjmenované obce
V. nebo oblasti (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim vymezeném 1,01
useku silnice do 10 km vcetné

Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5 000 obyvatel a obec, jejiz

V. katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 1,00
5 000 obyvatel
VI. V ostatnich pfipadech 0,80
0, Technicka infrastruktura v ol_)01 (vodovod, elektiina, plyn, Hodnota
kanalizace)

l. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
I Elekttina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo 085
' vodovod a plyn ’
Il. Elekttina, vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn 0,70
V. Elektfina 0,55

Dopravni obsluznost obce (mestska, autobusova a zeleznicni
Os Hodnota
doprava)

I Me¢stska hromadna doprava, poptipadé ptiméstska 1,00
Il. Zelezniéni a autobusova zastavka 0,95
1. Zelezni¢ni, nebo autobusova zastavka 0,90
V. Bez dopravni obsluznosti (zastavka mimo zastavéné tizemi obce) 0,70
Os Obcanska vybavenost v obci Hodnota

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni,
I Skola a skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, 1,00
sportovni a kulturni zatizeni aj.)
Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, ambulantni zdravotni
Il. zatizeni, zakladni $kola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, 0,98
nebo sportovni nebo kulturni zatizenti)

Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zdravotni zafizeni a

Il , [y 0,95
zakladni $kola)

Omezena vybavenost (obchod a ambulantni zdravotni zatizeni,

(\VA . . 0,90
nebo zakladni skola)
Minimalni vybavenost (pouze obchod nebo sluzby — zakladni
V. . 0,85
sortiment)

VI. Z4dna vybavenost 0,80

(Vyhlaska ¢. 188/2019 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku)

Ditlezitou informaci je, ze v pitipad€, ze je v obci pouze matetskd Skola,

posuzuje se obec jako bez skoly.
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2. 3 Faktory ovliviiujici trzni ceny stavebnich pozemki

Hodnota pozemku je =zavisla predevSim na jeho poloze. Vzhledem
K vyuzivané porovnavaci metodé je poloha analyzovana s ohledem na umisténi
V ramci obce, urbanistické vztahy v okoli, dopravni dostupnost a parkovaci moznosti,
konfiguraci terénu, tvar pozemku a jeho vyuziti, orientaci ke svétovym stranam,
moznosti napojeni na infrastrukturu a ostatni vyznamnéjsi vlivy v okoli (Zazvonil,

2007).

Zazvonil (2007) také poznamenal, Ze moznost vyuziti pozemkl ma tzkou
souvislost s moznostmi zhodnoceni pozemku a je poplatné bud stavajicimu,
nebo planovanému funkénimu vyuziti Gzemi. Provéfeni souladu vyuziti
posuzovaného pozemku sUzemné planovaci dokumentaci je neodmyslitelnou
soucasti pii trznim ocenovani zejména nezastavénych stavebnich pozemkut a znalost
uzemnich zaméri, jejich zdvaznost a Casové horizonty jsou pro jejich objektivni

ocenéni nezbytnym predpokladem.

Trzni ceny stavebnich pozemki mohou byt tedy ovlivnény bud’to samotnym
trhem nebo jejich umisténim ¢&i pfipravenosti pro stavbu. Nasledujici kapitoly
vysvétluji jednotlivé faktory, které pozemky bud’to zhodnocuji, nebo naopak jejich

hodnotu oproti srovnatelnym vzorkiim snizuji.
2. 3.1 Faktory ovliviiujici cenu z hlediska trhu

Ocenovaci vyhlaSka uvadi v pfiloze €. 3 nasledujici znaky, které ovliviiuji
ceny stavebnich pozemkli a mély by se hodnotit: situace na dil¢im trhu
s nemovitostmi, vlastnické vztahy, zmény v okoli s vlivem na prodejnost nemovité
véci, vliv pravnich vztahti na prodejnost, dalsi neuvedené piipady jako napiiklad
vysokd energetickd narocnost, novy investicni zamér apod., povodnové riziko,
vyznam obce, poloha obce a obfanska vybavenost obce.

Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi vyjadiuje, zda je poptavka vyssi
nez nabidka, nabidka odpovida poptavce, nebo poptavka prevysuje nabidku.

Faktor vlastnickych vztahli vyjadiuje rizné typy omezeni vlastnickych prav,
kterd souviseji s moznostmi jeho optimalniho vyuZiti a mohou mit vliv na hodnotu

pozemku. Tato omezeni mivaji obvykle individudlni charakter vyplyvajici napiiklad

Z najemnich vztahii, nejriznéjsSich typt zavazkii nebo vécnych biemen a zpravidla
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hodnotu pozemku snizuji. V téchto ptipadech se obvykle pouzivaji pro zhodnoceni
naklady na jejich odstranéni nebo snizeni vynosid. Dalsi problémy mohou
predstavovat rtizné formy podilového spoluvlastnictvi nebo pozemky, které jsou bez
vile majitele zastavény stavbami jiného vlastnika - obvykle spojeno s restitucemi

(Zazvonil, 2007). Konkrétn¢ je definuje ocenovaci vyhlaska jako:

pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici),

pozemek s pravem stavby,

pozemek ve spoluvlastnictvi,

jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku nebo stavba
ve spoluvlastnictvi,

nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba.

Zmény v okoli svlivem na prodejnost se hodnoti budto jako negativni,
bez vlivu, nebo stabilizovana a pozitivni. Negativni vlivy na prodejnost mohou mit
zmény jako napfiklad planovana vystavba délnice, planované ziizeni skladky
v blizkosti apod., pozitivnimi jsou naptiklad vybudovani parku, ¢i zruSeni ubytovny

S nepfizpusobivymi obCany v blizkosti.

Vliv pravnich vztahit na prodejnost by mohl mit napf. prodej podilu,
prongjem nemovitosti nebo pravo stavby. Hodnoti se budto jako negativni,

bez vlivu, ¢i pozitivni,

Ostatni neuvedené vlivy zahrnuji napf. vysokou energetickou naro¢nost,
nebo naopak energetickou tuspornost, nové investiéni zaméry nebo vysokou
ekonomickou navratnost. Téz se hodnoti budto jako negativni, bez vlivu,
¢i pozitivni.

Povodnové riziko hodnoti pozemky dle skute¢nosti, zda se nachdzeji v z6né
s vysokym rizikem povodné (Gzemi 5Sleté vody), v zoné se stiednim rizikem (Gzemi
20leté vody), zoné€ snizkym rizikem (azemi 100leté vody), anebo v zoéné

se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Index vyznamu obce ¢leni pozemky dle kritérii, zda katastralni uzemi
je typem lazenského mista, zda ma vyznamna lyzafska stfediska ¢i vyznamné
turistické cile, zda se jednéa o obec ve vyznamnych turistickych lokalitach, dale jsou
samostatnou kategorii obce s po¢tem obyvatel nad 5000 a vSechny obce v okr. Praha

— vychod nebo zapad a posledni kategorie je pro vSechny ostatni obce.
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Poloha obce vychazi z porovnani zalozeného na SirSich geografickych
vztazich, znichZz lze jmenovat zejména velikost obce (pocet obyvatel, rozloha,
skladba uzemi), poloha vramci statu, kraje ¢i regionu (vnitrozemi, piihranici)
a vyznam obce (sprava, hospodafstvi, obchod a sluzby, bydleni, zdravotnictvi, apod.)

(Zazvonil, 2007).

Obcanska vybavenost ¢leni obce do kategorii bud’'to s komplexni obcanskou
vybavenosti (obchod, sluzby, zdravotnické zatizeni, Skola, posta, bankovni sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.), rozsifenou obCanskou vybavenosti (obchod, sluzby,
zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni sluzby, nebo sportovni
nebo kulturni zafizeni), zakladni vybavenosti (obchod, zdravotni stiedisko a Skola),
S omezenou vybavenosti (obchod a zdravotni stfedisko, nebo Skola), S minimalni

vybavenosti (obchod nebo sluzby — zékladni sortiment), nebo zadnou.

2. 3. 2 Faktory ovliviiujici cenu z hlediska lokality a konkrétniho umisténi

pozemKku
Hodnoceni dle ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Na cenu pozemku ma vliv jeho geometricky tvar a velikost, pokud

je nevhodna a omezuje jeho vyuziti, jinak se hodnoti jako bez vlivu.
Svazitost a expozice se hodnoti nasledovné:

svazité nad 15% orientované na SV, S a SZ,
svazité nad 15%, ostatni orientace,
svazité do 15% vcetné, orientované na SV, S a SZ,

svazité do 15% vcetné, ostatni orientace.

Ztizené zédkladové podminky ubiraji stavebnimu pozemku hodnotu v ptipade¢,
ze hladina spodni vody je méné neZz 1 m pod urovni vychoziho terénu,

nebo je zjisténa snizend unosnost zakladové pludy, coz mize vyvolat potiebu

vvvvvv

Chranénd uzemi a ochrannd pasma stavebnim pozemkim sniZuji hodnotu,
jelikoz nedovoluji plnohodnotné vyuziti pozemku ze stavebniho hlediska, mize

se jednat 0 rizna omezeni.
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Omezeni uzivani pozemku se hodnoti z hlediska toho, zda je v daném tizemi
vyhlaSena stavebni uzdvéra, nebo se nachazeji pod povrchem pozemku stavby

omezujici plnohodnotné vyuziti.

2.4 Porovnavaci metoda

Metody oceniovani vyuzivajici pro urceni trzni hodnoty princip porovnéni
jsou z teoretického pohledu nejjednodussi. Nékdy se nazyvaji jako trzni a jsou
nejrozpracovangjsi ve fungujicich ekonomikach, kde 1ze porovnat cenu oceniovaného
majetku se skute¢nymi prodejnimi cenami majetktt obdobnych (Drozen a kol., 1997).
Majetek, ktery ma byt ocenén, je porovnan s cenami obdobného majetku, ktery byl
na trhu vnedavné dobé pievadén. Odhad hodnoty pozemkii pomoci porovnani
s cenami pozemki srovnatelnych je v praxi pouzivan ve vétSiné piipadd a jeho
vysledkiim je obvykle ptikladan nejvétsi indikaéni vyznam (Hiitter a kol., 2008).
Plati to zejména u béznych typl pozemku stavebnich S ¢astou frekvenci prodejii
aVvpodminkach konformniho prostiedi. Metoda je zalozena na obecném
predpokladu, Ze jsou-li dva nebo vice subjektli co do vétSiny parametrt ¢i dalSich
vlastnosti shodné, obdobné nebo podobné, mélo by to tak byt iu parametri
zbyvajicich. Dale Zazvonil (2006) uvadi, ze v ptipadé pozemku je absolutni shodnost
jiz ptedem vyloucena pro jejich jedine¢nost a neopakovatelnost, a proto Ize u nich
porovnani zalozit pouze na podobnostech ¢i obdobé. Nésledujici postup porovnani
spoc¢ivd v cenovém zohlednéni kvalitativnich 1 kvantitativnich rozdild, jimiz

se porovnavané subjekty odlisuji.

Zakladem pro UspeéSné porovnani je sbér dat obsahujici prodejni, nabidkove,
odmitnuté ¢i planované ceny pozemku a jejich kvalitativni a kvantitativni vlastnosti
a podminky. Dosahované ceny nemovitosti jsou dulezitym podkladem pro cenové
porovnani (Brada¢ a Fiala, 1999). Ocenéni majetku je ve své podstaté prace
s informacemi, jejich ziskavani a spravné vyhodnocovani. Sbér informaci je tedy
nedilnou soucasti kazdého ocenéni (Drozen a kol., 1997). Pro sbér dat se pouzivaji
data z externich databazi (cenové mapy, CSU apod.), nebo vlastni sbér. Déle
se vybiraji ty, které jsou co nejvice podobné oceniované nemovitosti a poslouzi
tak jako vzorky. Dale je mozno, jak uvadi Zazvonil (2007), dle dostupnych vzorkd
zvolit jednu z podrobngjSich metod porovnani, bud’to piimé, nebo nepiimé.
Volba zavisi na typu, kvalit¢ a kvantité dat a poctu vzorku, které jsou k dispozici.
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Rozdil mezi pfimym porovnanim a nepfimym je ten, ze piimé vyuzivd porovnavaci
vzorky konkrétni podoby a nepfimé srovndva oceniovany subjekt S referencnim

vzorkem, ktery ma funkci reprezentanta ur¢ité mnoziny vybranych vzorki.

Mezi ocenovanym subjektem a jednotlivymi vzorky je nasledné treba
vyhledat vSechny podstatné diferenciace, coz se provadi tak, ze se prochazeji
a provéfuji vSechny tzv. prvky porovnani, v nichz potencidlni rozdily mohou

spocivat. Drozen a kol. (1997) oznacuje tyto prvky porovnani jako trzni faktory.

Deset prvka porovnani podle Zazvonila (2007) pro ocenéni stavebniho pozemku:

1. Pfejimana vlastnicka prava 6. Poloha
k nemovitostem 7. Technické faktory
2. Finan¢ni podminky 8. Ekonomické faktory
3. Podminky prodeje 9. Zplsob a moznost vyuziti
4. Trzni podminky 10. Nerealitni faktory
5. Danové podminky

Tyto zakladni prvky by mély pokryt zdsadni potencialni cenotvorné faktory,
V nichZ se porovnavané nemovitosti mohou liSit. Nejsou vSak zasadni a konecné
ajemozné je prilezitostné vhodné a pifiméfené rozsifit, zejména V piipadech
mimotéadnych typii pozemk ¢i specidlnich situaci.

Nasledujici vybér vhodného typu porovnavaci analyzy vychazi z formy dat,
shledanych odlisnosti a dalSich parametrd. Jestlize Ize shledané odliSnosti
kvantifikovat, 1ze pouzit kvantitativni typ (vhodné zvolené srazky a pfirazky),
Vv ostatnich pfipadech se pouzije kvalitativni (poloha v hierarchicky uspofadané
stupnici vzorkil), poptipadé kombinace obou typud. Cenové upravy mohou byt
provadény bud’to pomoci odpoctii a ptipocth relativnich ¢astek vyjadienych procenty
z cenového zékladu, nebo nasobenim ¢i délenim cenového zakladu koeficienty,

nebo pomoci odpocti a piipoéti absolutnich ¢astek vyjadienych ptimo v penézich.
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Jako cenovy zéklad je vhodné pouzit ceny porovnavaciho vzorku

a doporucuje se dodrzovat nésledujici zasady:

jestlize je vzorek lepsi nez ocenovany subjekt, signalizuje to, ze jeho cena
je prili§ vysoka, aby reflektovala hledanou cenu subjektu, proto je tieba
Ji snizit,

jestliZe je vzorek hor$i nez ocenovany subjekt, jeho cena je tedy nizka a ma-li
odrazet hledanou cenu subjektu, je ji tieba zvysit,

jestlize je vzorek shodny (podobny, obdobny, srovnatelny), porovnani

se neprovadi (Zazvonil, 2007).
2. 4.1 Primé porovnani

Metoda pfimého porovnani se pouziva tehdy, jestlize lze k posuzovanému
subjektu najit pozemek podobny ¢i obdobny, jehoz prodejni, nabizena ¢i avizovana
cena je znama a zaroven jsou zndmy podminky, za nichz transakce probihd. Takové
pozemky poslouzi jako vzorky a porovnani probihd v parech — kazdy vzorek
se s oceniovanym subjektem porovna samostatné. Vzorky by mély byt podobné
zejména z hlediska geografického a musi se jednat o stejny segment trhu,
to znamend, Ze vzorky pochédzeji ze shodné lokality ¢i blizkého okoli a jsou
si podobné velikosti, kvalitou a ucelem vyuziti. Volba poétu vzorku je obvykle
zavisld na tom, kolik vhodnych nemovitosti znalec ¢i odhadce nalezne. V ptipadé
kvantitativni analyzy je vétSinou postacujici, jsou-li nalezeny tfi ,,pfiléhavé* vzorky.
Dalsi mén¢ porovnatelné je obvykle mozno vytadit, nebot’ mohou zaptiCinit mensi
transparentnost komparace. Jako jednotka porovnani se pro ocefiovani pozemku

ve v&tsing piipadi pouziva K&/m? (Zazvonil, 2006).

2. 5 Analyza trhu

Analyza trhu vychdzi z precizni definice trhu a jeho segmentii a zabyva
se odhadem existujici a budouci poptavky, a to s ptihlédnutim ke vSem relevantnim

faktorim, které na vyvoj trhu piisobi (Drozen a kol., 1997).
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2. 5. 1 Charakteristika trhu s nemovitostmi

Trh nemovitosti je specifickym trhem, ktery se sice obecné fidi shodnymi
pravidly jako jiné bézné trhy se zbozim ¢i sluzbami, ale pravé nemovitosti jej délaji
jedinecnym. Hlavnim davodem je fakt, Ze nemovitosti jsou nenahraditelné,
jedinecné, originalni a dané hlavné svou polohou, kdezto bézné zbozi ¢i sluzby
mohou byt nahraditelné a nabidka a poptavka nejsou zpravidla nikdy vyrazné
odchyleny z rovnovahy, protoze volné trzni prostiedi je velmi rychle vyrovnava,
coz Unemovitosti fict nelze. Dalsi specifika trhu nemovitosti jsou nizsi pocet
ucastnikli, vy$$i ceny oproti b&Zznému trhu a tim snaze ovlivnitelné soutézni
podminky rGznymi vnéj$imi vlivy ¢i zdjmovymi skupinami. Vysoké ceny na trhu
déle udavaji rozdilné zplsoby financovani od bézného trhu, vyuzivaji se hypotéky,
uvéry, stavebni spofeni a podobné, madalokdo je schopen platit hotove

(Zazvonil, 1996).

Trh nemovitosti dale rozliSuje trzni segmenty, jelikoz v jednotlivych
segmentech jsou znaéné odlisSné podminky trhu. Segmentace trhu nemovitosti
je pfirozenym selektivnim principem a vyuziva pro rozdéleni do segmentti riizna
hlediska, jako napft. zastavitelnost, nebo vyuzitelnost. Zazvonil (1996) uvadi: ,, Trh si
sdm vybird, tfidi, eliminuje a zafazuje do samostatnych skupin urcité typy
nemovitosti, které jsou podobné nejen po strdnce uzitnych vlastnosti a parametri,
alei co do postaveni na trhu, stavu nabidky a poptavky, schopnosti konkurence,
a o kterych lze pfedpokladat, Ze budou pfedmétem zajmu urcitych skupin Gcastnikli

trhu.” V oblasti pozemk Ize trh segmentovat napf. na volné pozemky:

zemédélské a neschopné zastavby
schopné zastavby

vetsi uzemni celky schopné zastavby ¢i jiného rozvoje

Samotny pozemek ptechazi postupné ze segmentu trhu nestavebnich
pozemkl pfes segment vice ¢i méné pro stavbu ptipravenych az do kategorie trhu
s pozemky zastavénymi. Zména ceny pozemku zpusobena zménou ucelu vyuziti
Z nestavebniho na stavebni byva velmi dramaticka s vyrazné¢ skokovym efektem

(Zazvonil, 2007).
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2. 5. 2 Zpuasoby analyzy trhu

Na trhu snemovitostmi lze vysledovat fadu nejriznéjSich zakonitosti,
principti a znakl, které ovliviiuji cenové chovani trhu a sriznou intenzitou

spoluptisobi pii tvorbé hodnoty.

Trh se sklada ze vSech potencidlnich zakaznikl sdilejicich zvlastni pottebu
nebo pozadavek, a ktefi by mohli byt ochotni a schopni se ucastnit smény,
aby uspokojili tuto potfebu ¢i pozadavek. Velikost trhu je dana poctem osob
ochotnych nabidnout své zdroje pifi sméné za to, co chtéji. Trh nemovitosti
je specifickym trhem, ktery lze definovat podle typu majetku, jeho umisténi, podle
velikosti pfijmt z majetku, podle profilu investort, podle profilu nédjemnikd,
nebo podle dalSich atributi vzhledem k osobam, které se ucastni dané smény

nemovitosti (Drozen a kol., 1997).

Analyza trhu nemovitosti zkouma trh, na némz by oceflované nemovitosti
mohly byt obchodovany. Zjistuje, o jaky segment trhu jde, jaké jsou jeho znaky
a vlastnosti, v jaké situaci se tento trh nachazi a jaké jsou jeho pravdépodobné
trendy. Dale odhaduje, jak si s nejvétsi pravdépodobnosti ocefiované nemovitosti
s piihlédnutim  k jejich charakteristice povedou na takto zmapovaném trhu,
jak intenzivni a jak Siroky lze o né ocekavat zajem, odkud bude sméfovan a kdo
ho oslovi, jak obstoji v konkurenci s obdobnymi nemovitostmi, jak dlouho tento stav

potrva a jaké jsou tudiz vyhlidky jejich prodeje (Zazvonil, 1996).

Analyza trhu vymezuje segment trhu, obsahuje informace o celkové
ekonomické situaci, kterd je zaméfena zejména na demografické, socidlni
a ekonomické tendence, které zde pusobi — velikost a vyvoj osidleni, uloha lokality
v ramci spravniho celku, druh a orientace hlavnich pramyslovych, obchodnich,
rekreaCnich a kulturnich aktivit. Posuzovan by mél byt také rozsah a kvalita
infrastruktury, migracni trendy, hlavni pracovni pftileZitosti, kupni sila, socidlni
rozvrstveni, Zivotni prostfedi, sméry rozvoje, koncepce uzemniho planu,
komplexnost a dokonéenost izemi nebo aktivity stavebniho pramyslu. Déle obsahuje
analyzu poptavky a nabidky po nemovitostech v regionu, analyzu celkového stavu
trhu a postaveni nemovitosti na ném nebo vysledované pticiny a trendy budouciho

vyvoje (Zazvonil, 2006).
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2. 5. 3 Faktory ovliviiujici nabidku a poptavku

Nabidka i poptavka na trhu s bydlenim mé velmi podstatna, vyzkumy ovéiena
specifika. Ceny pozemki se pohybuji dle zakladniho ekonomického pravidla
v zavislosti na tom, zda prevazuje nabidka nad poptavkou — klesaji ceny,
nebo naopak pievazuje poptavka nad nabidkou — ceny stoupaji (Lux a Sunega,
2006). Tyto zmény jsou dusledkem pribézného a neporusovaného pisobeni trznich
sil. Drozen a kol. (1997) detailng&ji uvedli, Ze korelaci mezi nabidkou a poptavkou
ovliviiuji uziteCnost dané komodity, jeji nedostatek nebo hojnost, intenzita lidské

touhy a pféani na jeji ziskani a efektivni kupni sila k jejimu zakoupeni.

Nabidka dané komodity je ovliviiovana jeji uziteCnosti a limitovdna jejim
nedostatkem. Piestoze na trhu S nemovitostmi pisobi mnoho aktéri jak na strané
nabidky, tak na stran¢ poptavky, bydleni je slozitym statkem, coz mlze znamenat,
ze sice nabidka bytl ¢i pozemki mulze byt Sirokd, ale nabidka napt. urcitého bytu
urc¢itého standardu a polohy muize byt velmi omezena. Nabidka také velmi nereaguje
na zvySenou poptavku v jistych ,,extrémnich* lokalitach, naptiklad pobliz ptirodniho
jezera, v narodnim parku anebo ve stfedu hlavniho mésta. V jinych oblastech mohou
byt bariérou napiiklad pro novou bytovou vystavbu spekulativni zdméry vlastniki
atraktivnich pozemk, ktefi védi, Ze se jim vyplati s prodejem pozemkl k vystavbé
pockat (Lux a Sunega, 2006). Zmény v nabidce mohou zplsobovat zmény
na technické, technologické a organizacni Girovni stavebnictvi, v rozsahu a rychlosti
nové vystavby, v izemné planovaci dokumentaci sidel, ve vyvoji infrastruktury

V uzemi a v rozsahu ochrany ptidniho fondu (Zazvonil, 2007).

Poptavka po dané komodité je dle Drozena a kol. (1997) vytvafena jeji
uzitecnosti a ovliviiovana jejim nedostatkem, lidskym pfanim a silami, které ptani
a touhy vytvareji a stimuluji. Na posun v poptavce mohou pisobit zmény v populaci,
kupni sile, oblibé&, preferencich kupujicich, v ochrané vlastnickych prav, hospodarské
a uvérové politice, ¢i v cenach stavebnich materiald a praci (Zazvonil, 2007).
Dalsimi faktory ovliviiujici poptavku po bydleni jsou obecné piijmy z domacnosti
a demograficka situace. Lux a Sunega (2006) dale specifikuji poptavku jako rizné
vazeny soucet poptavek po dané lokalité, dané dostupnosti, dané velikosti pozemku,
orientaci zahrady atd. a to vSe navic ve vzajemnych kombinacich. Pfirozené plati
ekonomické pravidlo uvedené vyse, ale také se mlze stat, Ze prevazujici nabidka
mize byt jen u nemovitosti A, ale pfevazujici poptavka je po nemovitostech B.
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Pfi ocefovani je nutné vzit v tvahu tyto determinanty, jelikoz jsou hlavni
pfi¢inou, pro¢ se ceny pozemkl méni. V piipadé pozemkl je soutéz ucastnikt
natrhu spozemky zaméiena piedev§im na polohu, ktera byva nejdulezitéj$im
hodnoticim kritériem. Pozemky s nejlepsi a nejvyhodnéjsi polohou jsou obsazeny
nejdiive, jejich zdsoba se vycerpa a nasledn¢ se zajem pienese na pozemky
vzdalenéjsi od centra vyhody. Posléze piijdou na fadu i pozemky méné lukrativni.
Zajem poptavky je tedy nejvyssi k epicentru vyhody, avSsak pozemku k prodeji
je v téchto mistech nedostatek. Zazvonil (2007) dale uvadi, Ze zmény v poptavce
vétSinou predbihaji moznosti nabidky. Poptavka se miize ménit velmi rychle, naopak
nabidka stavebnich pozemkl je méné operativni, nebot" jednak je principialné
konecnd a pozemky jsou tudiz stdle vzacnéjsi a jednak je dopliiovdna piedevSim

ze stavajiciho ptidniho fondu, ktery je uvoliluje relativné pomalu a sloZité.
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3. METODIKA A CiL PRACE

Cilem prace je pro zvolené tizemi zpracovat aktudlni rozptyl cenové nabidky
stavebnich pozemkd a na zakladé analyzy trhu a zjisténych cen zhodnotit rozsah
nabidky a nabidkovych cen, dale také atraktivitu dil¢ich lokalit, preference
kupujicich nebo faktory, které Vv soucasné dobé tyto ceny nejvice ovliviuji.
Vedlejsim cilem je urCeni ceny zjisténé pro jednotlivd katastralni uzemi a jeji

porovnani s cenami nabidkovymi.

V prvni fadé je vramci analyzy trhu uzemi Trhovych Svind rozd€leno
na mensi celky dle hlavnich obci. Ty jsou jednotlivé popsany z hlediska jejich
velikosti, vyznamu ¢i polohy anasledné spolu s ostatnimi obcemi doplnény
o0 informace ohledné poctu obyvatel, dostupnosti ob¢anské vybavenosti, zavedenosti
technické infrastruktury a napojeni na vefejnou hromadnou dopravu. V posledni fadé
jsou dle téchto udaji segmentovany. Dale je zhotovena databaze nabizenych
stavebnich pozemkl v uzemi, které byly nabizeny ke koupi na webovych portalech
v obdobi od 04/2019 do 04/2020. Doplnéna je o dalsi nabidkové ceny pozemku
z roku 2018 dostupné v databazi MoniT.

Cena zjisténa je stanovena dle Vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona
0 ocenovani majetku pomoci programu DeltaNEM, kde v prvni fad¢ byla vypocitana
zakladni cena pro celé Uzemi obce andsledné pro jednotlivd katastralni Uzemi
upravena o index trhu a index polohy. Tyto indexy byly stanoveny bud’to na zakladé
skutecné nabizenych pozemku dle vytvotené databaze, anebo, pro katastralni uzemi,
ve kterych nebyly zjistény Zzadné aktualni nabidky, dle uzemnich pland a jejich
vymezenych ploch k zastavéni.

Vyhodnoceni vysledkl je zaloZeno na priniku primémych nabizenych cen
v obcich a jejich zafazeni do segmentu, z ¢ehoz by méla byt zifejmd nejen
atraktivnost lokalit, ale takeé rozsah nabidky a preference kupujicich. K porovnani cen

slouzi vysledné tabulky, grafy a cenové mapy.
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3.1 Material

Tato kapitola obsahuje veskeré udaje o vSech obcich v ORP Trhové Sviny
poticbné k segmentaci a udaje 0 nabidkovych cenach pro vysledné porovnani,

zhodnoceni a vypracovani grafti a cenovych map.
3. 1.1 Analyza trhu v oblasti ORP Trhové Sviny

Uzemi spadajici do ptisobnosti obce Trhové Sviny lezi v nejjizn&jsi ¢asti
Ceské republiky a je charakteristické svou rtiznorodosti. Jedna se o krajinu
prostoupenou dimyslnou rybni¢ni soustavou, piivétivymi lesy plnymi lesnich plodi
a krasnou, dochovanou ptirodou, ve které se rozkladaji malé, postupné se rozristajici
vesnicky a mens$i mésta. Lidé si zde mohou pfijit na své v mnoha smérech.
Nedotcena krajina postupem c¢asu laka vice osob, které zde naleznou klid, ¢i zdravé
Zivotni prostiedi pro kvalitni Zzivot. Krajina nabizi také pfilezitosti k turistice,
je protkana poutnimi kostely, nesCetnym mnozstvim kapli¢ek a stavebnimi

pamatkami dokreslujici kulturu a tradice zdejsiho zivota.
3. 1. 1. 1 Velikost, vyvoj osidleni a zdkladni charakteristika

Ve spravnim obvodu mésta Trhové Sviny se nachazi pouze 3 obce se
statutem mésta, jimiZ jsou Trhové Sviny, Nové Hrady a Borovany, ostatni obce jsou
neméstského charakteru s niz§imi pocty obyvatel. Celkové tzemi zaujima plochu
452,35 km?. Sit’ celého uzemi tvori 16 hlavnich obci a celkem 109 jednotek, u nich
byla zjiStovédna po dobu 1 roku aktudlni nabidka stavebnich pozemku. Zakladni
sidelni jednotky jsou ¢lenény dle obci vyznacenych v nasledujicim obrazku &. 1.
Dale tizemi Trhovych Svini ¢ita celkem 68 katastralnich tzemi, pro néz byla urcena

cena zjisténa.
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Obr. ¢. 1: Zakladni sidelni jednotky v ORP Trhové Sviny

Uzemi ORP Trhové Sviny

MiadoSovice
Borovany
Ostrolovsky
Ujezd Jilovice
Trhové Sviny Petiikov
Sv. Jan
nad Malsi OlesSnice
Locenice ;
Gizkrajice Hranice
Slavce Zar Hove Hirad
Kamenna Soiakeg
Horni Stropnice
N
A : . 0 3,75 7,5 15 km
| | ] 1 | 1 1 ] |

(zdroj: vlastni zpracovani)

Az do 13. stoleti a nasledného obdobi sttedoveéké kolonizace bylo osidleni
natizemi jiznich Cech velmi fidké. Z hlediska zakladnich sidelnich jednotek jsou
nejstar§imi Borovany, Zar a Olesnice. Prvni pisemné zminky o t&chto obcich
pochazeji z 12. stoleti, zajimavosti je také Zarsky rybnik, ktery se fadi mezi nejstarsi
dodnes existujici ¢eské rybniky. Teprve z 13. stoleti pochédzeji zminky o Trhovych
Svinech, Novych Hradech a Horni Stropnici. Pisemné zminky ze 14. stoleti
zaznamenaly obce Ciikrajice, Kamenna, MalodoSovice, Locenice, lJilovice,
Ostrolovsky Ujezd a Slavée. Nejmlad§imi sidelnimi jednotkami z 18. stoleti jsou
Svaty Jan nad Malsi, Pettikov a Hranice (Mistopisny pravodce, 2019). Cenna
architektura se objevuje jak v Trhovych Svinech, tak v Horni Stropnici, Kamenné,

Milado3ovicich, Novych Hradech, Olesnici nebo Zumberku.

Zdejsi krajina je Clenitd, protékd ji fada menSich potokli a vzniklo zde
mnozstvi mensSich rybnik. Ma leso-polni charakter prostoupeny loukami, pficemz
jihovychodni oblast u Novych Hradl jespiSe lesni nebo lesozemédélska.
Novohradska oblast je odlehlejsi a jesté méné osidlena, v minulosti zde zaniklo
nékolik sidel kvili odsunu Némcli. Oblast ma charakter spiSe rekreacni

s venkovskymi sidly. Celé tzemi je pfirodné velmi cenné, malo zasazené Cinnosti
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Clovéka. Zajimavé jsou mimo Nové Hrady také lokality Udoli, Svétvi, Hlinov,
SvarySov, Zar, Janovka nebo Byiov, kde je dochovana fada prvki utvéiejici
se od baroka po romantismus a jsou chranény uvnité krajinné pamatkové zony
Novohradsko. Komplexné je zastavba venkovskych obci harmonicky zapojena

do cenného krajinného ramce (Vorel, 2009).

Celé izemi je turisticky atraktivni spiSe v letnim obdobi, kdy nabizi moznosti
jak pro pési turisty, tak pro cyklisty, v zimnim obdobi najdou vyuziti k aktivni
rekreaci bézkafi. Pro ty, ktefi radi zdolavaji vrcholky nebo touzi po krasném vyhledu
do sirokého okoli, jsou v uzemi rozhodné jasnou volbou vrcholky Kohout (870 m
n.m.), Vysoky kamen (865 m n.m.), Kravi hora (952 m n.m.), Kuni hora (925 m
n.m.) a vrch s nazvem Vysoka (1 033 m n.m.), které jsou protkané siti turistickych
tras. DalSimi turisticky atraktivnimi cili jsou Ter¢ino doli s pfirodnim vodopadem,
z kulturnich pamatek zamek Nové Hrady, tvrze Cuknstejn a Zumberk, barokni poutni
historické objekty doplnéné drobnymi kaplic¢kami, které sem, tam lemuji turistické
trasy. Zajimavymi cili mohou byt také dochovana sypka v Horni Stropnici ¢i Buskiv
Hamr. Klid, krasna piiroda a turistické moznosti lakaji k rekreaci v Novohradskych
horach a predhtii stale vice navstévniki, coz mlize obcim piinaset moznosti dalsiho
rozvoje a obyvatelim podnikajicim v odvétvi turismu vice zédkaznik.

3. 1. 1. 2 Statistické udaje

Uzemi ORP je vymezeno na plose 45 235 ha. Z toho zemédélska pida &ini
21 163 ha a nezeméd¢lska 24 071 ha. Bydlicich obyvatel k 31. 12. 2018 bylo v Gizemi
celkem 19 120. Ze statistik dale vyplyva, zevroce 2018 bylo vazemi vice
narozenych nez zemielych, stejn¢ tak vice pfist¢hovalych nez vystéhovalych
a celkovy pfirtstek byl celkem 151 osob. Hustota obyvatelstva ¢ini 42,3 obyvatele

na km?.

Dopravni kostrou oblasti jsou silnice II. tfid a zelezni¢ni trat’ vedena ptes
Borovany do Ceskych Velenic a dale do Rakouska. Nezaméstnanost V izemi ORP

Trhové Sviny dosahuje 5,2 %.

Nasledujici tabulky zobrazuji statistické udaje, které se tykaji celého tizemi
ORP Trhové Sviny. Jedna se o konkrétni pocty Skolskych nebo zdravotnickych

zafizeni v Uzemi, udaje o technické a obCanské vybavenosti a podnikatelské sfére.
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Hlavni odvétvi ¢innosti v podnikatelské sféfe, ktera jsou v izemi provozovana, jsou

uvedena Vv tabulce ¢. 3.

Tabulka €. 2: Statistické udaje - ORP Trhové Sviny

Skolstvi

V uzemi je celkem 10 matetskych skol, 9 zakladnich,
1 gymnazium a konzervatof a 1 odborné ucilisté

Zdravotnictvi a socialni péce

V lizemi neni zddnad nemocnice, léCebny tstav a ostatni
lizkova zatizeni
V uzemi je 11 I1ékaiskych ordinaci pro dosp¢lé, 5 pro déti
a dorost, 6 stomatologu, 1 gynekolog, 13 1ékaia specialisti,
10 ostatnich samostatnych zafizeni, 5 1ékaren a 2 domovy
pro osoby se zdravotnim postizenim

Technicka a ob¢anska
vybavenost

V Gizemi je 5 obci s domem s pecovatelskou sluzbou,
16 obci s vodovodem, 10 s kanalizaci napojenou na ¢ov,
5 s kanalizaci bez ¢ov, 6 plynofikovanych obci, délka
mistnich komunikaci 286 km, pocet obci s turistickych
informaénim centrem 4, se sbérnym dvorem 3, obce
s kulturnim domem 14, obce s kinem 1, se stfediskem pro
volny Gas déti 4, kostel s nabozenskym vyuzitim celkem 12,
pocet obci s viceucelovou télocviénou nebo sportovni halou
7, s jednoucelovym krytym sportovnim vyuzitim 1, obci se
sportovnim htistém 13, s détskym hfistém 12, s koupalistém
2, s krytym bazénem 1

Podnikatelska sféra

V Nizemi se nachazi 4 549 podnikatelskych subjektt, z toho
234 mikropodnikli s 1 — 9 zaméstnanci, 50 malych podnikii
§ 10 — 49 zaméstnanci, 15 stfednich podnikti s 50 — 149
zamestnanci a 1 velky podnik s 250 a vice zaméstnanci

(zdroj: Cesky statisticky uiad, 2019)

Tabulka ¢. 3: Podnikatelska sféra podle odvétvi hlavni ¢innosti

Odveétvi hlavni ¢innosti Pocet

Obchodni ¢innost 754

Stavebnictvi 729

Pramysl 658

Zeméd¢lstvi, lesnictvi, rybarstvi 487

Stravovani, pohostinstvi a ubytovani 348

Vzdélavani, zdravotni a socialni péce 110

Doprava a skladovani 95

Vefejna sprava, obrana, socialni zabezpeceni 62

(zdroj: Cesky statisticky tfad, 2019)
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3. 1. 1. 3 Charakteristika sidelnich jednotek

Kapitola obsahuje popis jednotlivych sidelnich jednotek a jejich nalezejicich
obci. Vymezuje jejich rozlohu, strukturu puadniho fondu, pocet obyvatel a dalsi
statistické udaje, obC¢anskou vybavenost obci, technickou infrastrukturu a vzdalenost
do spadové obce a krajského mésta. Dale také zakladni cenu stavebnich pozemku
zjisténou dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku
pomoci programu DeltaNEM. K zjisténi udaji byl vyuzit portal Ceského
statistického ufadu, online mapy, tzemni plany obci, Geoportal JihoCeského kraje

a Maly lexikon obci.

Trhové Sviny

Statistické udaje:
Celkem Priamérny Piirastek/ubytek nezanfé(;(tillllan ‘ch
obyvatel vék obyvatel za rok 2018 y
osob na obyvatele
1154 41,7 let +22 1,6 %

Nazev Trhové Sviny nese mésto nachazejici se v JihoCeském kraji, v okresu
Ceské Budgjovice. Od krajského mésta Ceské Bud&jovice je vzdaleno 21 km.
Rozklada se na soutoku Farského a Svinenského potoka a kiizuji jej dvé krajské
komunikace. Tyto komunikace spojuji okolni atraktivni turistické¢ destinace, ¢imzZ
piivadgji do mésta navitévniky. Jedna se o komunikace spojujici Ceské Budgjovice
aNové Hrady, a Tiebonr s Kaplici a Ceskym Krumlovem. Dopravni dostupnost
je zajisténa také pravidelnou autobusovou dopravou. Nejblizsi Zelezni¢ni stanice

se nachazi v Borovanech (Trhové Sviny, 2020).

Megésto Trhové Sviny se obci s rozsifenou pisobnosti stalo v roce 2003,
sluzeb pro obyvatele z Sirokého okoli. V feSené oblasti je také méstem nejvetsim,
ostatni jsou mensi méstecka a venkovska sidla. V soucasné dobé ma mésto vesSkerou
obc¢anskou vybavenost v podob¢ zdravotnického zatfizeni s dostupnou Iékaiskou péci
z riznych medicinskych obortl, zdchranné sluzby, hasiéského sboru a Policii Ceské
republiky. V centru obce v blizkosti autobusového nadrazi se nachazi méstsky urad,
banky a poSta, dale matetskd a zékladni Skola, stfedni odborna Skola, gymnazium,
zékladni uméleckd Skola a stfedniho odborné ucilisté. Nechybi ani kulturni dim

S moznosti promitani filmt ¢i pofadani divadel nebo koncertt, spolecensky sal, rizné
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druhy obchodu, histé s télocvi¢nou, fotbalovy stadion, n¢kolik restauraci nebo diim
s pecovatelskou sluzbou (Program rozvoje mésta Trhové Sviny na obdobi 2018 —
2030, 2018). Soucasti sidelni jednotky Trhové Sviny jsou obce Bfiezi, Bukvice,
Cefejov, Hradek, Jedovary, Néchov, Nezetice, Otévék, P&¢in, Rankov, Rejta, Svata
Trojice, Todn&, Tiebitko a Veselka (Uzemné identifikaéni registr CR, 2012).
Tyto obce nenabizi zadnou z obCanské vybavenosti, proto jsou v tomto ohledu

zéavislé na Trhovych Svinech nebo jinych blizkych méstech.

Celkova velikost iizemi je 5 278 ha. Nejvétsi ¢ast zaujimaji lesy, hned potom
orna puida a nasleduji louky a pastviny a vodni plochy. Ostatni plochy, do kterych
spadaji zastavéné plochy, ostatni plochy a zahrady, zaujimaji nejmensi cast izemi -

494 ha Uzemi.

Pracovni pfilezitosti mohou obyvatelé najit v nckteré z vyrobnich fabrik,
obchodech, sluzbéach, skolstvi, Gfadu &i vzdélavacim zatizeni. Rada obyvatel dojizdi

do zaméstnani do okolnich obci a hlavné do krajského mésta Ceské Budgjovice.

Zikladni cena stavebniho pozemku pro Trhové Sviny dle §3: 1 515 Ké&/m?
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Tabulka ¢. 4: Udaje o obcich — Trhové Sviny

" Vzdalenost Vzdalenost Technicka
Pocet do ~ : . .
. do C. infrastruktura Dopravni obsluznost
obyvatel Trhovych . .
Svind Budgjovic v obci
vinQ
Trhové Vodovod,
Svin 5154 - 21 km clektfina, plyn, | Autobusova doprava
y kanalizace, COV
Bfezi 32 3 km 24 km Elektfina Autobusova doprava
Bukvice 53 3 km 24 km VOdOy.Od’ Autobusova doprava
elektiina
Cefejov | 43 45km | 20km Elektfina | 9012 autobusovd
zastavka 1,5 km
Hrédek 43 5 km 25km | Elektfina, plyn | T\elPliZSi autobusova
zastavka 1 km
Jedovary | 45 7 km 16 km Elektfina NejblizSi autobusova
zastavka 1 km
Néchov 96 6 km 24 km VOdoy.Od’ Autobusova doprava
elektiina
Nezetice 34 5 km 20 km Elektiina Autobusova doprava
o Vodovod, .
Oteévek 203 1 km 19 km o Autobusova doprava
elektiina
P&cin 26 4 km 25 km Elektfina | N\JoLZ autobusovd
zastavka 1 km
Vodovod, Nejblizsi autobusova
ey 85 5km 16 km elektiina zastavka 0,5 km
Rejta 346 3 km 24 km VOVQOVOd’ Autobusova doprava
elektfina, plyn
Svata . o .
- nezjisténo 2km 23 km Elektiina Autobusova doprava
Trojice
Todné 106 7 km 25 km Elekifina, Autobusova doprava
vodovod
Tiebicko 26 3 km 22 km Elektfina, plyn Autobusova doprava
Veselka 6 6 km 16 km Elektiina Autobusova doprava

Bydleni v Trhovych Svinech muze ptfedstavovat klidny a bezpecny zivot
se zazemim pro rozvoj podnikani nebo jinymi pracovnimi pfileZitostmi. V ostatnich
okolnich obcich obyvatelé naleznou klid a kvalitni Zivotni prostfedi. Nedostatkem
je chybgjici obCanska vybavenost, ale dojezdova vzdalenost z obci do Trhovych
Svinii je maximaln¢ 7 km, coz s fungujici autobusovou dopravou necini v dnesni
dobé velky problém. Hife na tom jsou vesnice Cefejov, Hradek, Jedovary, Pé¢in
a Rankov, které nemaji autobusovou zastavku piimo v obci, ale je v dochazkové

vzdalenosti do 1,5 km.
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Borovany

Statistické udaje:
Celkem Primérny Piirastek/ubytek nezanﬁ':;?llllan ‘ch
obyvatel vék obyvatel za rok 2018 y
osob na obyvatele
4173 41,2 let +26 1,0%

Me¢sto s nazvem Borovany lezi 17 km jihovychodné od krajského mésta
Ceské Budgjovice a 8 km severné od Trhovych Svint. Blizké okoli bylo husté
osidleno jiz vraném stiedovéku, o Cemz svéd¢i rozsdhld mohylova pohiebiste
u Ostrolovského Ujezdu. Samotna ves je v pisemnych pramenech poprvé dolozena
jiz v roce 1186, na méstys byly Borovany povySeny pied rokem 1578 Rozmberky.
K rozvoji mésteCka napomohlo ziizeni Zeleznice roku 1869 a umoznilo zaroven
intenzivni t€Zbu kiemeliny. Status mésta obdrzely Borovany vroce 1973.
Mezi dominanty mésta lze zafadit Augustidnsky klaster, Skapulifovu kapli, kostel
Navstiveni Panny Marie, souso$i Jana Nepomuckého na namésti, méstskou radnici

ze 17. stoleti a dochované lidové stavby (Kovar a Koblasa, 1998).

Mezi nejvyhledavané;si turistické cile patfi na Borovansku Trocnov, rodisté
husitského vojeviidce Jana Zizky. Obec Ostrolovsky Ujezd byvala samostatnym
statkem drobnych Slechtickych rodd, dochovany byly pouze skromné zbytky
puvodniho hradku. Vrcov, Radostice, Dvorec a Hluboka u Borovan nabizi pohled

na dochovanou lidovou architekturu (Kovai a Koblasa, 1998).

Osadami mésta Borovany jsou obce Dvorec, Hlubokd u Borovan, Chrasti,
Radostice, Trocnov, Tiebe¢ a Vrcov. Zékladni a nejrozSitenéjsi obCanska vybavenost
se nachazi v Borovanech v podobé obchodu, zdravotnického zafizeni, matefské
a zakladni Skoly, posty, bankovnich sluzeb, sportovniho a kulturniho zafizeni a také
koupalisté. Vyhodou je také dostupnost Zelezni¢ni dopravou. Obec Radostice
ma také nékteré ze zdkladni obCanské vybavenosti a to obchod se zakladnim
sortimentem, sportovni zafizeni a kulturni dim pro pofadani spolecenskych
kulturnich akci. Hluboka u Borovan ma také obchod se zakladnim zbozim a v obci

Vrcov je provozovana knihovna.

Celkem tizemi zaujima plochu 4 233 ha, z ¢ehoz nejvétsi Casti je orna puda

a nejmensi ostatni plochy.
Ziakladni cena stavebniho pozemku pro Borovany dle §3: 1 063 K¢&/m?
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Tabulka ¢. 5: Udaje o obcich - Borovany

Pocet Vzdalenost Vzdélevnost Technicka
do mésta do C. infrastruktura Dopravni obsluznost
obyvatel .. .
Borovany Budgjovic v obci
Vodovod, elektiina, Autobusova
Borovany 4173 - 20 km plyn, kanalizace, . o
= a zelezni¢ni doprava
Cov
Dvorec 79 2 km 2okm | Vodovod, elektfina, | b cov4 doprava
plyn, kanalizace
Hluboka 373 3km 25 km Vodovod, ele?ktrlna, ) Aut.ovbu,sova
u Borovan plyn, kanalizace a zelezni¢ni doprava
Radostice | 251 2,5 km 15km | Yodovod, clektiina, |~ Autobusovd
plyn, kanalizace a zelezniéni doprava
Trocnov 112 5,5 km 14 km Vodovod, elektfina | Autobusova doprava
Tiebec 165 4 km 25 km Vodovod, ele_ktrlna, Autobusova doprava
plyn, kanalizace
Vrcov 180 2,5 km 23 km Vodovod, ele_ktrlna, Autobusova doprava
plyn, kanalizace

Vsechny obce v izemi Borovan jsou dobife dopravné dostupné autobusovou

dopravou a Vv Borovanech je vyhodou také zelezni¢ni stanice. Polohou

je od spadového méstecka nejvzdalenéjsi Trocnov, v dochazkové vzdalenosti lezi
obec Dvorec. Vyhodou v tizemi je zfizena kanalizace ve vSech obcich. Obce
zvyhodiuje téZ dobra dopravni dostupnost do krajského mésta Ceské Budgjovice,

vvvvv

¢1 nabidkou sluzeb.

Cizkrajice
Statistické udaje:
Celkem Primérny Piirastek/ubytek PVOdll ,
- nezaméstnanych
obyvatel vék obyvatel za rok 2018
osob na obyvatele
259 42,8 let +8 0,7 %

Cizkrajice byvaly ve 14. stoleti samostatnym vladyckym sidlem s tvrzi,
ktera pied rokem 1650 zpustla a byla pfestavéna na domy. Opevnéna byla cela ves
a dodnes se dochovaly pozlstatky hradeb (Kovai a Koblasa, 1998). Soucasti jsou
obce Borsikov, Chvalkov, Mezilesi. Ani jedna obec nema Zzadnou ze zakladni
obcanské vybavenosti obci. Celkova velikost uzemi je 900 ha, nejvétsi ¢ast zaujima
orna piida nasledovana lesy, loukami a pastvinami, vodnimi plochami a nejmensi

Cast zabiraji ostatni plochy.

Zakladni cena stavebniho pozemku pro Cizkrajice dle §3: 360 K¢&/m?
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Tabulka ¢. 6: Udaje o obcich - Cizkrajice

Podet Vzdalenost Vzdélevnost Technicka Dopravni

obvvatel do mésta do C. infrastruktura ObSlI:l Snost

v Trhové Sviny | Bud&jovic v obci

Sy e Vodovod, Autobusova
Cizkrajice 259 4,5 km 25 km clektfina doprava

ek 39 2.9 km 24 km Elektfina Autobusova
doprava

Chvalkov 81 5,6 km 26,3 km Vodovod, Autobusova
elektiina doprava

Mezilesi | nezjisténo | 4,3 km 25 km Elektfina A‘ét‘)b“sova
oprava

Cizkrajice i okolni obce jsou dobie dopravné dostupné, avsak v zadné
se nenachazi ani obchod se zakladnim zbozim. Vyhodou je alesponi kratkd vzdalenost

do Trhovych Sving, ktera je od 3 do 6 km.

Horni Stropnice
Statistické udaje:
Celkem Primérny ", QCelkm,fy PvOdll ,
obyvatel vek priristek/abytek nezaméstnanych
obyvatel za rok 2018 osob na obyvatele
1475 42,8 let 0 35%

Méstecko Horni Stropnice byvalo pivodné malou osadou nachazejici
se na okraji neosidleného pohranic¢i. Vznik vesnice se datuje ke konci 12. stoleti,
behem prvni poloviny 14. stoleti se vesnice stala mésteCkem a obdrzela vlastni znak.
Datilo se zde tkalcovstvi a do roku 1895 zde plsobil vlastni pivovar.
Z hospodatského pohledu doplatilo mésto na zna¢nou vzdalenost od Zeleznice.
| pfes to se Horni Stropnice stala centrem Novohradskych hor, vzniklo zde muzeum,
spotitelna, posta, strojni pletarna, sodovkarna, elektrarna, cihelna, pila a cementarna.
Od roku 1888 zde fungovala dilezitd tovarna na vyrobu zemédé€lskych strojt.
Preruseni Cilého zivota pfinesl odsun némeckého obyvatelstva po druhé svétové

valce (Kovar a Koblasa, 1998).

Za zminéni stoji obec Dobra voda, ktera predstavuje nékdejsi oblibené poutni
a lazenské misto zaloZené roku 1706, jehoz dominantou je mohutny barokni chram
Nanebevzeti panny Marie vystavény v letech 1708 — 1715 neznamym stavitelskym
mistrem. Hojnéd voda je plivodné lazenské centrum vyhledavané pany z Rozmberka
i dal§imi vyznamnymi osobnostmi hlavné z divodu objevu zdejSiho 1é¢ivého

pramene. V soucasné dob¢ stoji za pozornost kamennd tiipatrovd zvonice vysoka
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15 metru. Ptirodné zajimava je oblast také diky chranénému hojnovodskému pralesu
S pfirozenym jedlobukovym porostem. Pfimo nad vesnici se vypind Kravi hora
s celou fadou pozoruhodnych skalnich utvart. V obci Staré Huté byla v poloviné
16. stoleti zaloZena sklarna vyrabé&jici predev§im luxusni benatské sklo. Sklaiskych
huti se v okoli v minulosti nachazelo n€kolik, vSechny jsou jiz dlouhodob¢é zaniklé

(Kovat a Koblasa, 1998).

K obci Horni Stropnice nalezeji osady Bedfichov, Dlouha Stropnice, Dobra
Voda, Hojnd Voda, Humenice, Chlupata Ves, Konratice, Kré¢in, Meziluzi, Olbramov,
Paseky, Rychnov u Novych Hradd, Staré Huté, Stieziméfice, Svébohy, Svétvi, Sejby,
Vesce a Vyhlidky. Horni Stropnice nabizi ob¢anskou vybavenost v podob¢ matefské
a zakladni Skoly, obchodu, posty, lékatského stiediska, domu s pecovatelskou
sluzbou, dale se v obci nachazi kulturni dim, hiisté, détské hiisté¢ a sportovni hala.
V Rychnové u Novych Hradt se nachazi posta a obchod se smiSenym zbozim, v obci
Dobra Voda se nachéazi v krasném prostiedi domov pro seniory a ostatni obce nemaji
zadnou ze zakladni vybavenosti. Celkova vyméra izemi dosahuje 7 990 ha, z nichz

nejvetsi Casti jsou lesy, dale ornd pida, trvaly travni porost a nejméné je ostatni

plochy.
Zikladni cena stavebniho pozemku pro Horni Stropnici dle §3: 705 K&/m?
Tabulka ¢. 7: Udaje o obcich — Horni Stropnice
Pocet decf1 ?llerSl?as t Vzdélqnost el o) Dopravni
, do C. infrastruktura v PI¢
obyvatel Horni .. . obsluznost
. Budgjovic obci
Stropnice
] Vodovod, .
StIr—i)orr?ilce 1475 - 35,2 km elektfina, plyn, Alétgb;?/(:iva
p kanalizace, COV P
Bedfichov 19 1km 35,8 km Elektfina, Autobusovd
kanalizace doprava
Dlouhd 64 2 km 36,6 km Elektfina Autobusova
Stropnice doprava
Vodovod, Autobusova
Dobré Voda 84 3,7km 38,3 km elektiina, UIoPUsov
. doprava
kanalizace
Vodovod, Autobusova
Hojna Voda | nezjisténo 5,2 km 39,8 km elektfina, 30 S0
. oprava
kanalizace
Humenice 30 1,4 km 35,6 km V°d°}’.°d' Autobusova
elektfina doprava
Chlupatd 6 3 km 38,2 km Elektfina :
Ves
Konratice nezjisténo 6,3 km 35 km Elekfina, -
vodovod
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Kréin nezjisténo 7,6 km 33 km Elektfina, plyn -
Meziluzi 5 5,8 km 35 km Elektfina Autobusova
doprava
Vodovod, Autobusova
Olbramov 52 2,5 km 34,6 km elektina, ‘ég’ ;ﬁ/‘; a
kanalizace, COV P
Paseky 6 3,2 km 38,4 km Elektiina -
Rychnov u o .
Novych 215 4.5 km 33 km Elektfina, Autobusova
. vodovod doprava
Hradu
Staré Huté 11 6,7 km 41,8 km Elektfina Autobusova
doprava
Stfeziméfice 14 4 km 32,4 km Vodovod, -
elektiina, plyn
Svébohy 48 2.4 km 32,8 km Vodovod, Autobusova
elektfina, plyn doprava
. Elektiina, Autobusova
bl 89 2 km 36,8 km kanalizace s COV doprava
Sejby 20 5,2 km 40 km Elekfina Autobusova
doprava
Vesce nezjisténo 6,3 km 35,8 km Elektiina -
Vyhlidky 3 2,5 km 39,8 km Elektfina -

Tato oblast zahrnuje mnozstvi vesnic, které¢ nejsou dostupné autobusovou
dopravou. Nedostatkem n¢kterych znich je oproti jinym obcim také fakt,
ze ve vétSiné je zdkladnim technickym vybavenim pouze -elektfina, poptipadé
vodovod, a proto museji byt zavislé na jiném technickém feseni. Nejdelsi vzdalenost
do Horni Stropnice je z obce Kr¢in a do krajského mésta je primérna vzdalenost

38 km.

Hranice
Statistické udaje:
Celkem Priamérny ", oCelkm,fy PvOdll ,
obyvatel vek prirustek/ubytek nezaméstnanych
obyvatel za rok 2018 0sob na obyvatele
204 41,6 let -3 2,9%

Obec Hranice lezi asi 20 km severné pod Novohradskymi horami.
Jeji soucasti jsou osady Blata, Dolejsi Chalupy, Hoftejsi Chalupy, Trpnouze.
Zajimavosti je, ze v soucasné dob¢ obecni ttad sidli v byvalé budové rakouské skoly,
ktera fungovala az do roku 1995. Déle se v obci nachazi kulturni dim se salem
a knihovna. Nenajdeme zde obchod ani postu. VétSina obyvatel dojizdi za praci
do okolnich obci, zbytek se zivi zemé&délstvim a proto jsou zde k vidéni na loukach
a pastvinach stada ovci, hovézi dobytek nebo kon& (obec Hranice, 2020). Uzemi

zaujima plochu 722 ha, pfevazuji louky a pastviny.

Zikladni cena stavebniho pozemku pro Hranice dle §3: 288 K¢&/m*
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Tabulka ¢. 8: Udaje o obcich - Hranice

Pocet VZ(}alenost (,10 Vzdalenostdo | . Uil Dopravni
mésta Nové < . infrastruktura y
obyvatel C. Budgjovic - obsluznost
Hrady v obci
q Vodovod, Autobusova
Hranice 204 7,3 km 53,8 km clekifina doprava
Blata nezjisténo 9,6 km 43,7 km Elektfina -
Dolejsi nezjisténo 11.7 km 54 km Vodoyod, Autobusova
Chalupy elektiina doprava
Hofejsi nezjisténo 9,1 km 43.2 km Vodoyod, Autobusova
Chalupy elektiina doprava
Trpnouze | nezjisténo 11,8 km 54,2 km Vodovod, Autobusova
elektiina doprava

Malé vesnicky v okoli obce Hranice jsou dostupné autobusovou dopravou,
ktera vSak jezdi ziidka a byva propojena s prestupy na zelezni¢ni dopravu, napiiklad
v piipadé Ceskych Budgjovic. Dojezdova vzdalenost do Novych Hradu, které nabizi
zakladni obcanskou vybavenost, je maximalné 12 km. Od krajského mésta jsou obce
vzdalené pfiblizné 50 km, proto obyvatelé této oblasti, kterych neni mnoho, spiSe
vyuZivaji mozZnosti a vybavenost Suchdolu nad LuZznici vzdaleného piiblizné 8 km,
popiipadé Trebon¢. Poloha lokality je vyhodna z hlediska blizkych rakouskych
hranic, velmi malou navstévnosti turisty, kvalitnim Zivotnim prostfedim s typickym

venkovskym nadechem.

Jilovice
Statistické udaje:
Celkem Priamérny o oCelkm,fy PvOdll ,
obvvatel vek prirustek/ubytek nezaméstnanych
w obyvatel za rok 2018 0sob na obyvatele
1010 42,8 let +31 1,7 %

Vesnice Jilovice byla dfive rozd€lena na dvé Casti, ptivodné na Jilovice VEtsi
a Mensi, pozdé&ji Jilovice a Veska. Roku 1786 zde byla zalozena obecna $kola
a Vv roce 1858 se staly samostatnou politickou obci spadajici nejprve k treboniskému
okresu a pozde¢ji ¢eskobudgjovickému (Kovar a Koblasa, 1998). Soucasti jsou osady
Jilovice — Na Zastavce, Jiterni Ves, Kojakovice, Kramolin, Lipnice, Nepomuk,
Salmanovice, Vlachnovice. Jilovice maji zékladni a matefskou $kolu, a najdeme
zde také postu a kulturni dim, ostatni obce nemaji Zadnou ob¢anskou vybavenost.
Celkem zaujimaji plochu 4 433 ha, nejvétsi Cast jsou orna puada, lesy a louky

a pastviny.
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Zakladni cena stavebniho pozemku pro Jilovice dle §3:

Tabulka ¢. 9: Udaje o obcich - Jilovice

511 K&m?

Pocet Vzdalenost Vzdélevnost Technicka Dopravni
obwvatel do mésta do C. infrastruktura v ObSlI:l Snost
W Jilovice | Bud&ovic obci
o Vodovod, elektfina, Autobusova
Meise 1010 i 26,6 km kanalizace, COV doprava
Jilovice — Na Autobusova
. nezjisténo 2,4 km 24,4 km Elektiina a zelezniéni
Zastavce
doprava
Jiterni Ves nezjisténo 2,5 km 29 km Vodovod, elektiina -
. . Vodovod, elektiina, Autobusova
Kojakovice | nezjisténo 5,5 km 27,3 km plyn, kanalizace doprava
Kramolin 43 2.8 km 29,4 km Elektfina Autobusova
doprava
Lipnice 89 4,8 km 28,6 km Elektfina Autobusova
doprava
Nepomuk 22 3,2 km 27,3 km Vodovod, elektfina -
Salmanovice 117 4 km 28,2 km Vodovod, elektfina Autobusovi
doprava
Vlachnovice 20 2,5 km 25,7 km Elektiina -

Z hlediska velikosti se jednad spiSe o malé obce venkovského charakteru.
Vyhodou v oblasti je zelezni¢ni doprava, ovSem nckteré osady nejsou dostupné
ani autobusovou dopravou, zastavky jsou mimo obec. Nejdelsi vzdalenost do Jilovic,
kde obyvatelé naleznou obchod a $kolu, je z obce Kojakovice a to jen 5,5 km.

Krajské mésto je v pfiméfené dojezdové vzdalenosti asi 28 km.

Kamennad
Statistické udaje:
Celkem Priamérny o oCelkon PvOdll ,
obyvatel vek priristek/dbytek nezaméstnanych
obyvatel za rok 2018 osob na obyvatele
291 41,5 let +4 3,8%

Obec Kamenna leZzi na bfehu Svinenského potoka asi 10 km jihovychodné
od Trhovych Svint. Prvni zminka o obci a téZ i prvni nazev Sacherles pochazeji
zroku 1349, alternativni ndzev Kameni nebo Kamenna je dolozen od poloviny
15. stoleti. Osada byvala typickou starou némeckou vesnici se dvéma tadami
usedlosti lemujici cestu. Nachazel se zde hostinec, dva mlyny a také Skola, dnes
jevobci vefejna obecni knihovna, obchod se zakladnim zbozim a multifunk¢ni

------

do Trhovych Svinl. Pod obec Kamenna spadaji také obce Kondra¢ a Klazary,
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které nemaji zadnou ze zakladni obcanské vybavenosti. Velikostné tizemi zaujima
celkem 1263 ha, nejvétsi Casti jsou louky a pastviny nasledované lesy (obec
Kamenna, 2020).

Zakladni cena stavebniho pozemku pro Kamennou dle §3: 288 K&/m?

Tabulka ¢. 10: Udaje o obcich - Kamenna

Pocet Vzdalenost do Vzdalenost Technicka Dopravni
obvvate] | mésta Trhove do C. infrastruktura obsl% $nost
v Sviny Budg&jovic v obci
. Vodovod, Autobusova
Kamenna 291 9,3 km 30,2 km elektiina doprava
Klazary 18 10,3 km 31,5 km Elektiina -
Kondrad 16 8 km 30 km Vodovod, Autobusovd
elektiina doprava

Dopravni dostupnost je dobra do Kamenné i Kondrace. Obec Klazary
je nedostupna vetfejnou hromadnou dopravou, nejbliz§i autobusova zastavka
senachdzi v1 km vzdaleném Zumberku nebo 2.5 km pé&sky na Chvalkové,
kde je doprava frekventovangjsi. Obyvatelé jsou zavisli na sluzbach a vybavenosti

Trhovych Svint, které jsou v dojezdové vzdalenosti 10 km.

Locenice
Statistické udaje:
Celkem Priamérny oy ocelkOYy PVOdll ,
obyvatel vek priristek/abytek nezaméstnanych
obyvatel za rok 2018 0sob na obyvatele
711 42,1 let +4 1,3%

Obec Locenice se nachazi mezi mésty Trhové Sviny a VeleSinem vzdalené na
kazdou stranu asi 4 km. Obec vznikla jako gotické stitedoveéké zemédélské sidlo typu
okrouhlice, poprvé je zminovana roku 1360. Obyvatelé v obci maji obecni
knihovnou, praktického Iékate, matefskou Skolu, kulturni dim pro pofadéani
spolecenskych akci, obchod a poStu. Kobci nalezi osada Nesmén S malym
obchtiidkem potravin, jinak bez ob¢anské vybavenosti (Mistopisny pravodce, 2020).
Celkoveé vymeéra obci dosahuje 1 587 ha z nejvétsi Casti pokryté lesy nasledované

ornou pudou.

Zakladni cena stavebniho pozemku pro Loc¢enice dle §3: 695 K&/m?
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Tabulka ¢. 11: Udaje o obcich - Logenice

Pocet VggaéEIéZSt Vzdalenost do Technicka Dopravni
obyvatel .. C. Budgjovic | infrastruktura v obci obsluznost
Locenice
o . Vodovod, elektiina, Autobusova
ILtesmies 1 ) 254 km kanalizace, COV doprava
Nesméi 149 3.2 km 293 km Vodovod, _elektrlna, Autobusova
kanalizace doprava

Obce jsou dobie dostupné automobilem i autobusovou dopravou. Vyhodou je

vybudovana kanalizace a fungujici ob¢anska vybavenost.

Mladosovice
Statistické udaje:
Celkem Primérny . oCelkm,fy PvOdll ,
obyvatel vek priristek/ibytek nezaméstnanych
obyvatel za rok 2018 osob na obyvatele
411 40 let +20 2,3%

Obec MladoSovice se nachazi v blizkosti hranic CHKO Tieborisko, jeji vznik
se odhaduje na 11. stoleti a nazev je odvozen od jména Mlados, pravdépodobné
jméno nacelnika rodu. V misté je matef'ska Skola, kulturni dim, obchod se smiSenym
zbozim a obecni knihovna. K obci nélezeji osady Lhota a Petrovice bez obCanské
vybavenosti (Mistopisny privodce, 2020). Celkem ma uzemi MladoSovice rozlohu

1752 ha, zastoupenou nejvice ornou pudou a lesy.

ZAkladni cena stavebniho pozemku pro MladoSovice dle §3: 306 K&/m?
Tabulka ¢. 12: Udaje o obcich - Mladogovice

. Vzdalenost Vzdalenost Technicka ,
Pocet 9 : Dopravni

obyvatel do obce do C. mfrastruk_tura obsluznost

Mladosovice | Budéjovic v obci

MladoSovice 411 . 17 km Elektfina Autobusova
doprava

Lhota 94 3,6 km 24,1 km Elektfina Autobusova
doprava

Petrovice 48 1,8 km 22,5 km Elektfina Autobusova
doprava

Obce jsou dobie dostupné automobilem i

autobusovou dopravou. Maji

zavedenou pouze elektfinu, nemaji ani vodovod, nebo kanalizaci. Vzdalenost

do krajského mésta je pfiblizné 20 km.
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Nové hrady

Statistické udaje:
Celkem Prumérny ur oCelkm’fy PVOdll ,
obvvatel vek prirustek/ubytek nezaméstnanych
y obyvatel za rok 2018 osob na obyvatele
2524 42,7 let 0 2,6 %

Nové Hrady vznikly, stejné jako Trhové Sviny, jako osada na vitorazské
stezce v sousedstvi strazniho hradu z 13. stoleti. Poprvé se pfipominaji roku 1279
ajiz vroce 1284 byly Nové Hrady méstem. Rozkvétu mésta pomohlo pravo vafrit
pivo a konat trhy a dilezitd pro rozvoj byla vystavba Zeleznice. Po vzniku druhé
svétove valce doslo k odsunu némct a naslednému osidlovani oblasti lidmi z ¢eského
vnitrozemi, rumunskymi, ¢i mad’arskymi Slovaky. Dnes je mésto diileZitym centrem
a vychozim bodem pro cykloturistiku (Kovai a Koblasa, 1998). Nové Hrady maji
zakladni obcCanskou vybavenost v podobé matefské a zakladni Skoly, umélecké
Skoly, posty, bankovnich sluzeb, obchodu, kulturniho a informacni centra, restaurace,
zdravotniho stiediska a obecni knihovny (Mistopisny privodce, 2020). K obci
nalezeji osady Bynov, Hlinov, Jakule, Janovka I, Mytiny, Nakolice, Obora, Udoli,
Veveii a Vy$né bez jakékoliv obCanské vybavenosti. Celkem ma uzemi rozlohu

7 973 ha, z nejveEtsi Casti zastoupenou lesy a trvalym travnim porostem.

Z:iakladni cena stavebniho pozemku pro Nové Hrady dle §3: 805 K&/m?

Tabulka ¢. 13: Udaje o obcich — Nové Hrady

Pocet VZdal%HOSt VPl Technicka Dopravni
obyvatel (Ol L infrastruktura v obci obsluznost
W Nové Hrady Budéjovic

Nové Vodovod, elektiina, Autobusova
Hrady 2524 i 358 km plyn, kanalizace, COV doprava
Bytiov 258 3,6 km 37 km Elekifina, plyn Autobusovd

doprava
Hlinov 2 4,5 km 31 km Elektfina Autobusova
doprava
Jakule | nezjisténo | 5.2 km 3,6 km Vodovod, clektiina |  /Autobusovda
ZelezniCni doprava
Janovka | nezjisténo 6,3 km 31,7 km Elektfina -
Nakolice | 24 5,3 km 40,5 km Elektfina Autobusovd
doprava
Obora 16 9,1 km 43,9 km Elektiina -

S . Vodovod, elektiina, Autobusova
Udoli nezjisténo 2,5km 33,7 km plyn, kanalizace, OV doprava
Veveti 2 3,2 km 38,5 km Vodovod, elektfina -

Vs 33 7.8 km 43 km Elektfina _ Autobusovd a
ZelezniCni doprava
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V tzemi Novych Hradl jsou pfevazné vesnice s nizkym poctem obyvatel.
Vyhodou je dostupnost nejen autobusovou dopravou, ale také vlakem, ktery ma svou
zelezni¢ni zastavku vzdalenou 5 km od mésta Nové Hrady a dale v obci Vysné.

Vyhodna je i pfiméfend dojezdova vzdalenost do mést.

Olesnice
Statistické udaje:
Celkem Prumérny ur oCelkO\"y PVOdll ,
obwvatel vek prirustek/ubytek nezaméstnanych
y obyvatel za rok 2018 osob na obyvatele
836 40,4 let +4 1,1%

Obec Olesnice se pripomina poprvé roku 1186 jako samostatny statek s tvrzi.
Vystiidalo se mnoho majiteltl, az roku 1727 piipadla méstu Ceské Budgjovice, coz
trvalo do poloviny 19. stoleti, kdy se stala samostatnou obci (Kovat a Koblasa,
1998). V obci je mateiska a zakladni $kola, posta, obchod a détské hiisté. Ostatni
obce bez obCanské vybavenosti. Vyméra Gizemi je celkem 2354 ha, kde nejvétsi Casti

je orna puda, dale lesy a trvalé travni porosty.

Zakladni cena stavebniho pozemku pro OleSnici dle §3: 751 K&/m?
Tabulka ¢. 14: Udaje o obcich - Ole$nice
Pocet Vzdalenost Vzdélevnost Technicka Dopravni
obwvatel do obce do C. infrastruktura Obsﬁl Snost
v Olesnice Budg&jovic v obci
Vodovod, elektfina, Autobusové
Olesnice 836 - 26,7 km plyn, kanalizace, doprava
cov P
Bukova 125 2,6 km 29 km Vodovod, elektfina Autobusovd
doprava
Lhotka 25 2,4 km 24,8km | Vodovod, elektfina Autobusova
doprava

Dostupnost obci automobilem je dobra a je zajisténa také autobusovou

dopravou. Vzdalenost obci bez obcanské vybavenosti do Olesnice je v pohodiné

dojezdové vzdalenosti 2,5 km.
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Ostrolovsky Ujezd

Statistické udaje:

Celkem Prumérny ur Felkm’fy PVOdll ,

obvvatel vek prirustek/ubytek nezaméstnanych
y obyvatel za rok 2018 osob na obyvatele
177 40,1 let +6 1,8 %

Ostrolovsky Ujezd, dfive zvany také jako Ujezdec Ostrolov, je starobylé
sidlo, kde se dochovala renesan¢ni tvrz z konce 16. stoleti, historie vSak saha
mnohem dal. Obec ma fungujici obecni knihovnu, détské hiisté a jinak zadnou
obcCanskou vybavenost, proto obyvatelé dojizdi do blizkych Borovan, Trhovych
Svind nebo Ceskych Bud&jovic. Celkem mé tizemi obce vyméru 383 ha, z &ehoz

nejvetsi ¢asti jsou lesy a dale orné pida.
Zakladni cena stavebniho pozemku pro Ostrolovsky Ujezd dle §3: 437 K&/m?

Tabulka ¢. 15: Udaje o obcich — Ostrolovsky Ujezd

Pocet Vzdalenost Vzdalenost Technicka Dopravni
obwvatel do mésta do C. infrastruktura v Obsﬁl nost
W Borovany Budgjovic ohci
, Vodovod, ,
OSt{j".'eOZ?ky 177 4,1 km 15,8 km elektfina A‘ét;’br‘;/‘;va
J kanalizace, COV P

Obec je dobte dostupna automobilem i autobusovou dopravou a dojezdova
vzdalenost do mést je velmi vyhodna. Nabizi také velmi piijemné prostiredi

k bydleni.

Petrikov
Statistické udaje:
Celkem Primérny v oCelkO\,fy PvOdll ,
obvvatel vek priristek/abytek nezaméstnanych
y obyvatel za rok 2018 osob na obyvatele
288 43 let -6 1,6 %

Obec Pettikov je vzdalend asi 10 km od Trhovych Svind, prvni zminka
pochazi z roku 1790. Obec lezi uprostied lest a protéka ji feka Stropnice. V okoli
se nachazi nékolik rybnikl. Je zde zfizena zakladni Skola a obchod, détské hiisté
a funguje zde obecni knihovna. K Pettikovu patii také osada TéSinov (obec Pettikov,

2020). Celkova rozloha uzemi je 1936 ha, z ¢ehoZ nejvétsi Casti jsou lesy.

Zikladni cena stavebniho pozemku pro Petfikov dle §3: 324 K&/m®

50



Tabulka ¢. 16: Udaje o obcich - Petiikov

Pocet Vzdalenost Vzdalenost Technicka Dopravni
obwvatel do obce do C. infrastruktura Obslrl)l nost
W Petiikov | Bud&ovic v obci
Petiikov 288 ; 31,2 km Elektfina _ Autobusovd a
zelezni¢ni doprava
Ty 75 2.4 km 295 km Elektfina Autobusova
doprava

Obce jsou dobie dostupné a jistou vyhodou je i moznost zelezni¢ni dopravy.

Slavce
Statistické udaje:
Celkem Priamérny oy ocelkOYy PvOdll ,
obyvatel vek priristek/abytek nezaméstnanych
obyvatel za rok 2018 osob na obyvatele
687 41,4 let +18 3.2%

Slav¢e vznikla v pribéhu 12. stoleti a do historickych prament vstupuje
az rokem 1392. Nad Slav¢i se vypinaji Slepici hory, jejichz nejvyssi horou je Kohout
a druhy nejvyssi vrchol je Vysoky Kamen, obecné zvany Slepice (Kovari a Koblasa,
1998). V obci funguje Ceska posta, je zde matetska skola a znovu zde bude obnoven
obchod. Nechybi ani kulturni dim pro potfadani spolecenskych akci. K obci nalezeji
osady Dobrkovska Lhotka, Dolni Lhotka, Keblany, Lnisté¢, Mohufice a Zaluzi bez
zékladni ob¢anské vybavenosti obci. Celkova vyméra Gizemi je 1627 ha, nejvétsi cast

tvoii ornd puda a lesy.

Z:iakladni cena stavebniho pozemku pro Slav¢i dle §3: 603 K&/m?
Tabulka ¢. 17: Udaje 0 obcich - Slavce
Pocet Vzdalenost Vzdélepost Technicka Dopravni
el do obce do C. infrastruktura v b Fin ¢
W Slavée | Budgjovic obci obsluznos
Slavce 687 - 26,8 km | Vodovod, elektiina Alétobusova
oprava
Dobrkovska nezjisténo 1,7 km 28,4km | Vodovod, elektiina Autobusova
Blioild doprava
Dolni Lhotka nezjisténo 1,6 km 28,3 km Vodovod, elektfina Alétobusova
oprava
Keblany 28 2,6 km 26,4 km | Vodovod, elektiina Alétobusova
oprava
Lniste 16 4,5 km 23,8 km | Vodovod, elektiina -
Mohufice 77 1,9 km 249km | Vodovod, elektiina Alétobusova
oprava
Zaluzi 10 1km 27,5km | Vodovod, elektiina Atétobusova
oprava
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Dopravni infrastruktura do obci je dobra a dostupnost je zajiSténa
autobusovou dopravou krom¢ osady Lnist¢, ktera ma autobusovou zastavku

vzdalenou v dochazkové vzdalenosti 600 m.

Svaty Jan nad Malsi

Statistické udaje:
Celkem Primérny o OCelkon PvOdll ,
obyvatel vk priristek/abytek nezaméstnanych
obyvatel za rok 2018 osob na obyvatele
571 39,2 let +9 1,0 %

Obec s nazvem Svaty Jan nad Mal§i leZi na pravé strané vodni nadrze Rimov.
V obci se nachazi prakticky l1ékaft, zdkladni Skola, obchod, obecni knihovna a ceska
posta. Osady spadajici ke Svatému Janu jsou Hrachovy Hory, Chlum, Sedlce, Ulehle
— Zahradky a nemaji zadnou obcanskou vybavenost, proto obyvatelé dojizdi pravé
do Svatého Jana nad Malsi, popiipad¢ nedalekych Trhovych Svini nebo VeleSina
(obec Svaty Jan nad Malsi, 2020). Celkova vyméra tizemi je 1296 ha zastoupena

nejvice lesy a ornou ptdou.

Zikladni cena stavebniho pozemku pro Sv. Jan nad M. dle §3: 556 K&/m?

Tabulka ¢. 18: Udaje o obcich - Svaty Jan nad Malsi

Vzdalenost
Pocet do obce Vzdalenost do Technicka Dopravni
obyvatel Svaty Jan C. Budgjovic infrastruktura v obci obsluznost
nad Malsi
Svaty Jan Vodovod, elektfina, Autobusova
nad MalSi 571 i 22 km kanalizace, COV doprava
Hracohr;"y nezjisténo | 2,7 km 23,3 km Elektfina .
Chlum 35 4,1 km 24,6 km Elektiina -
Sedlce 87 1,7 km 22,4 km Elektiina, kanalizace -
Ulehle - . ”
Zahrédky nezjisténo 1,6 km 22,4 km Elektfina -

Obce jsou dobie dostupné automobilem, autobusovou dopravou se vsak
dostaneme pouze do Svatého Jana. Ostatni osady maji autobusovou zastavku
vzdalenou v dochazkové vzdalenosti do 1 km. Lokality vSak nabizi velmi piijemné
prostfedi pro bydleni a vyhodnou polohu z hlediska dojezdovych vzdalenosti
do okolnich mést (Velesin, Trhové Sviny, Cesky Krumlov, Ceské Bud&jovice)

i do sousedniho Rakouska.
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Statistické udaje:

Celkem Prumérny ur oCelkm’fy PVOdll ,

obvvatel vek prirustek/ubytek nezaméstnanych
y obyvatel za rok 2018 osob na obyvatele
349 41,3 let +8 3,3%

Obec Zar lezi na spojnici Trhovych Svint a Novych Hrad. V historickych
pramenech je poprvé zmifovana jiz kolem roku 1186. Zajimavosti obce je rybnik
z roku 1221 zafazen mezi nejstar$i v Ceské republice. Jeho rozloha dosahuje 112 ha
a uprostted je neveliky ostrov. Jihozdpadné od obce lezi na mirném navrsi unikatni
opevnéna ves Zumberk stvrzi, kterda vznikla pravdépodobné kolem poloviny
13. stoleti. Zdejsi goticka tvrz vznikla jako sidlo drobného S$lechtického rodu
a pocatkem 17. stoleti byla renesancné ptestavéna. Od roku 1817 patfila sedlakiim,
kteti zbofili ¢ast hradeb a véz. Do dnes se dochovala ¢tyrkiidla jednopatrova budova
uzavirajici nevelké nadvoii sobnovenou grafitovou vyzdobou. Unikatnost
se projevuje Vv zachovalych ¢astech hradeb z pivodniho opevnéni celé vesnice a péti
bast (Kovatr a Koblasa, 1998). Tyto kulturni pamdatky lakaji zejména v letnich
mésicich do Zumberku mnoho turisti. Rybnik pod tvrzi, kolem kterého vede
cyklisticka trasa, dopliiuje pifjemnou atmosféru mista. V obcich Zar a Zumberk
se nachazi restaurace a penzion a prochdzi jimi cyklostezka a turistickd trasa
(Mistopisny pritvodce po Ceské republice, 2019). Obec Zar ma ziizenou matefskou
Skolu a kulturni diim, chybi zde obchod se zdkladnim zboZim. Soucasti obce jsou
osady Bozejov, Janovka II, Svary$ov a Zumberk. Celkova vyméra uzemi je 1506 ha

zastoupena hlavné lesy a ornou ptidou doplnénou trvalymi travnimi porosty.

Zikladni cena stavebniho pozemku pro Zar dle §3: 514 K&/m®
Tabulka &. 19: Udaje o obcich - Zar
Pocet Vggaézrégst Vzdalenost do Technicka Dopravni
obyvatel Jar C. Budgjovic infrastruktura v obci obsluznost
>, Vodovod, elektiina, Autobusova
Zar 349 j 27,2 km plyn, kanalizace, COV doprava
Bozejov 13 1,9 km 29 km VOdOV"sI’yenlektrma’ ]
Janovka | nezjisténo 3 km 30,2 km Elektfina -
Svarysov | Nezjisténo | 2,6 km 29,9 km Elektfina A‘é“’busova
oprava
. Vodovod, elektfina, Autobusova
Zubets 32 2,4 km 294 km kanalizace, COV doprava
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Dopravni infrastruktura je dobrd. Kromé obci Bozejov a Janovka, které maji
autobusovou zastavku mimo obec, jsou ostatni dostupné autobusovou dopravou.

Nedostatkem je chybéjici obchod.
3. 1.2 Segmentace obci

Veskeré obce, které lezi v ORP Trhové Sviny, a pro které byly v predesié
kapitole zjistény zakladni informace, jsou roz¢lenény do jednotlivych segmentd.
Prvni krok rozdéleni byl proveden na zaklad¢ poctu obyvatel, bud'to na obce s vice
nez dvéma tisici obyvateli, nebo méné. Nasledné bylo urcujici, jakou maji obce
ob¢anskou vybavenost, technickou infrastrukturu a dopravni spojeni. Z hlediska
technické infrastruktury je vyhodné, kdyz obce kromé elektiiny maji alesponi
vodovod, jelikoz to snizi naklady pro budouciho majitele, ktery nebude muset volit
mezi ndkladnéj$imi moznostmi napojeni budouci stavby. Rozdil se projevi v ptipadé,
kdy bude moznost napojeni na vefejny vodovod, nebo naopak potieba budovat

vlastni studnu ¢i vrt. DalSimi vyhodami jsou vetejna kanalizace a popiipadé plyn.

SEGMENT 1 - obce, které maji vice nez 2000 obyvatel, rozsifenou obcanskou
vybavenost, veskerou technickou infrastrukturu (elektfina, vodovod, plyn, kanalizace

s COV nebo bez) a sou¢asné do nich jezdi alespoii autobus,

SEGMENT 2 - obce, které maji méné nez 2000 obyvatel, rozSifenou obcanskou
vybavenost, veSkerou technickou infrastrukturu (elektfina, vodovod, plyn, kanalizace

s COV nebo bez) a sou¢asné do nich jezdi alespoii autobus,

SEGMENT 3 - obce, kter¢é maji zdkladni obcCanskou vybavenost, veskerou
technickou infrastrukturu (elektfina, vodovod, plyn, kanalizace s COV nebo bez)

a soucasn¢ do nich jezdi alesponi autobus,

SEGMENT 4 - obce s minimalni nebo omezenou obc¢anskou vybavenosti,
technickou infrastrukturou v podob¢ alespon elektiina a vodovod nebo kanalizace

nebo plyn a soucasn¢ do nich jezdi alespon autobus,

SEGMENT 5 - obce s minimalni nebo omezenou obcanskou vybavenosti,
technickou infrastrukturou v podobé pouze elektfina a soucasné do nich jezdi alesponl

autobus,
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SEGMENT 6 - obce bez obCanské vybavenosti, které maji technickou infrastrukturu

v podobé alesponl elektfina a vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn a soucasné

do nich jezdi alespon autobus,

SEGMENT 7 - obce bez obCanské vybavenosti, které maji technickou infrastrukturu

v podobé¢ pouze elektfiny, a souc¢asné do nich jezdi alespoii autobus.

SEGMENT 8 - obce, které nemaji zadnou obcanskou vybavenost a do kterych

nejezdi zadné vetejnd hromadné doprava.

Tabulka €. 20: Segmentace obci

Segment 1

Trhové Sviny, Borovany, Nové Hrady

Segment 2

Horni Stropnice, Svaty Jan nad Malsi

Segment 3

Jilovice, Locenice

Segment 4

Olesnice, Nesmén, Hluboka u Borovan, Radostice, Kamenna, Rychnov

u Novych Hradd, Slavce

Segment 5

Petiikov, MladoSovice

Segment 6

Bukvice, Néchov, Otévek, Rejta, Todné, Ttebicko, Dvorec, Trocnov, Tiebec,
Vrcov, Ciikrajice, Chvalkov, Bedtichov, Dobrd Voda, Hojna Voda,
Humenice, Olbramov, Svébohy, Svétvi, Hranice, Dolej$i Chalupy, Hotejsi
Chalupy, Trpnouze, Jilovice — Na Zastavce, Kojakovice, Salmanovice,
Kondrac, Bynov, Jakule, Udoli, Bukova, Lhotka, Ostrolovsky Uj ezd,
Dobrkovska Lhotka, Dolni Lhotka, Keblany, Mohufice, Zaluzi, Zar, Zumberk

Segment 7

Brezi, Cefejov, Jedovary, Nezetice, Svata Trojice, Veselka, Borsikov,
Mezilesi, Dlouha Stropnice, Meziluzi, Staré Hutg, Sejby Kramolin, Lipnice,

Lhota, Petrovice, Hlinov, Nakolice, Vy$né, T¢Sinov, SvarySov

Segment 8

Hradek, Jedovary, Pé¢in, Rankov, Chlupata Ves, Konratice, Kréin, Vesce,
Vyhlidky, Blata, Jiterni Ves, Nepomuk, Vlachnovice, Klazary, Janovka,
Obora, Veveii, Lni$té, Hrachovy Hory, Chlum, Sedlce, Ulehle — Zahradka,

Bozejov, Janovka, Paseky, Stfezimétice
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3. 1. 3 Databaze nabidkovych cen

K vytvofeni databaze nabizenych stavebnich pozemkl v daném uzemi byly
vyuzity predevSsim  portaly:  www.jiho.ceskereality.cz, www.bezrealitky.cz,
www.pozemky.cz a www.reality.cz. Sledovani nabidek probihalo v obdobi od dubna
roku 2019 do dubna roku 2020. Nasledné byla databaze doplnéna z aplikace MoniT
dostupné v programu DeltaNEM a to hlavné z divodu doplnéni chybéjicich nabidek
v nékterych obcich. Jednd se spiSe o mensi obce, ve kterych se v daném obdobi
nenabizely nové stavebni pozemky. Pro toto doplnéni byly pouzity vzorky z roku
2018, tedy maximalniho stafi dvou let, aby nebyla pfili§ naruSena aktudlnost cen.
| pfes to ma vyslednd mapa s trznimi cenami slepd mista, jelikoz v celkem
30 katastralnich uzemich z celkového poétu 68 nebyla za toto obdobi zaznamenana

ani dohledana zadna nabidka stavebniho pozemku k prodeji.

Naésledujici tabulka obsahuje 37 obci, v nichz byly zaznamenany nabidky
stavebnich pozemku k prodeji, popfipadé dohledany z roku 2018. V prvnim sloupci
je udaj o cend pozemku v K& za m? a druhy sloupec obsahuje informaci o vysledné
prumérné trzni cené¢ v obci. Podrobné informace o stavebnich pozemcich (velikost,
umisténi, vybavenost, pfipravenost pozemku pro stavbu apod.) uvedenych v tabulce

¢. 21 jsou obsaZeny v pfiloze €. 1.

Tabulka ¢. 21: Nabidkové ceny stavebnich pozemk{

Nirey obee ST Priimérma cena Borovany 1554 1213
[K&/m?] [K¢&/m?] 1179
1072
Trhové Sviny 1679 1495
1059
721
1200
2081
Ttebec 549 549
Hradek (k.0. P&¢in) 105 105
Trocnov 456 586
Otévek 658 658
- 781
Rejta (k.a. TS) 950 923 520
800 -
CizZkrajice - -
1000
940 Horni Stropnice 605 605
Dobra Voda 1299 1350
Ttebicko (k.a. TS) 745 745 1400
Néchov 400 400 Kréin (k.U. Svébohy) 150 150
Slavée 200 190 Rychnov u NH 251 147
181 100
Dobrkovska Lhotka 300 300 91
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Pokradovani tabulky ¢. 21: Nabidkové ceny stavebnich pozemk

) Cena | Primemécena | | Ostrolovsky Ujezd | 1111 1087
NEPZS7 0 [K&/m?] [K&/m?] 1063
Svébohy 350 417 Svaty Jan nad ] ]
MalSi
481 Sedlce 1619 1381
270 Zar 179 179
565
— Nové Hrady 1727 1572
Sejby 185 185 1733
Jilovice 605 514 141
200 3910
720 350
530 Udoli u Novych 24 24
Lipnice 301 300 Hradﬁ’
299 Hlinov (’1\7;'1) Udoliu | g 220
Kojakovice >>1 486 Mlado3ovice 359 569
v 421 500
Salmanovice 415 415 849
Kamenna . . Petrovice (k.. 300 300
Kondrac 41 157 Mladosovice)
181 Hranice - -
250 Trpnouze 279 279
Lo¢enice 300 225 Petiikov 173 173
142 Olesnice 752 751
259
200
Nesmén 272 268
262
272

Nejvice nabidek bylo zaznamendno v Borovanech a Novych Hradech.
V kazdém z téchto dvou mést bylo od roku 2018 do soucasné doby dohledano
5 nabidek prodeje stavebniho pozemku. V obcich Rejta, Svébohy, Jilovice a Kondraé
byly nabizeny ke koupi Ctyfi stavebni pozemky. V Trhovych Svinech a dalSich
5 obcich byly nabizeny tfi pozemky, v 5 obcich dva pozemky a v 18 pouze jeden

stavebni pozemek. V 72 obcich v tizemi nebyl nabizen Zadny stavebni pozemek.




4. VYSLEDKY A DISKUZE

Kapitola vysledky a diskuze obsahuje vyhodnoceni vlivii vybavenosti
a dostupnosti obci na ceny pomoci grafi a srovnani vyslednych cen v obcich
se zatazenim do segmentl. Dale pojedndava o preferencich kupujicich

nebo atraktivnosti lokalit. Obsahem je také vyhodnoceni ceny zjisténé.

4.1 Cena trzni

Vsechny vysledné pramémé ceny ztabulky ¢. 21 jsou zobrazeny
na nasledujicich stranach v cenové mapé - obr. ¢. 2 a grafu ¢. 1. Pro cenovou mapu
byly ceny dale pfepocitany na pramér pro jednotlivd katastralni Gzemi a tyto
vysledky byly pouzity také k porovnani s cenou zjisténou. V ptfipadé grafu jsou
uvedeny ceny pro jednotlivé obce tak, jak byly zjistény, Sefazené od nejvyssich
aNové Hrady, kde se aktualni ceny pohybuji kolem 1 500 K&m?% Obce Sedlce
a Dobra Voda se zatradily nad mésto Borovany a ukazalo se, ze i v obcich z nizsich
segmentti bez obcCanské vybavenosti a nedostupné vefejnou hromadnou dopravou
jsou v nabidce 7adané stavebni pozemky s cenami kolem 1 400 K&m? Mésto
Borovany nabizi stavebni pozemky o cendch nad 1 000 K&/m? a této ceny dosahuji
které jsou niz§i nez 200 K&/m?, byly zaznamenany v obcich Hradek, Rychnov
u Novych Hradi, Kr¢in, Kondra¢, Petiikov, Z4r, §ejby a Slavce. Celkovy rozptyl
cenové nabidky se pohybuje v rozmezi od 105 K&m?do 1572 K&/m®.

58



Obr. ¢. 2: Cenova mapa - primérné trzni ceny stavebnich pozemku v katastralnich tizemich

Cenova mapa - nabidkové ceny stavebnich pozemku
Uzemi ORP Trhové Svin

G Primérna nabidkova
cena v Ké/m®

105 [l 415
147 [ 434

Sstrolovsi( ¢ ™\ ) ) = [}
o dﬁ : g . ; 157 486
' : 173 514
B 7o [ s
BN 185 [ s6s

B 190 605
B 25 658
B 2ss 751
B 27 1054
P 284 [ 1087
B o0 [l 1216
Bl ;2 I 350
B 00 [ 1381
B 5

: <y
Dobrkovska ¢ -
! Lhotka’, M

20 km
1 |

(zdroj: vlastni zpracovani dle tabulky ¢. 21)

Dusledkem toho, Ze tato cenovd mapa obsahuje informace o pramérnych
nabidkovych cenach v katastralnich uzemich a ne v jednotlivych obcich, se ceny lisi
oproti nasledujicimu grafu. Cena se snizila v obcich Trhové Sviny, Udoli u Novych
Hradii, MladoSovice a Svébohy. Ve vSech pfipadech se jednd o situaci,
kdy v konkrétnim Kkatastralnim tzemi byly zjistény nabidky ve vice obcich,
a prestoze ve vyjmenovanych obcich, kde doslo ke zménam, jsou ceny stavebnich
pozemku vyssi, byl vysledek ovlivnén ostatnimi nabidkami, které spadaji do téhoz

katastralniho Gzemi.
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Graf ¢. 1: Primérné trzni ceny stavebnich pozemki v obcich
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4. 2 Cena zjisténa

Cena zjisténa, pro kterou je Zakonem o ocenovani majetku jasné dany postup
pro jeji urCeni, byla stanovena pro jednotliva katastralni uzemi pomoci programu
DeltaNEM. Podrobnosti o koeficientech a cenach jsou uvedeny v piiloze ¢. 2.
Vysledky jsou zobrazeny v cenové mapé — obr. ¢. 3 a v nasledujicim grafu ¢. 19,

kde jsou ceny rovnéz sefazeny Sestupné.
Obr. ¢. 3: Cenova mapa- cena zjisténa
Cenova mapa - cena zjisténa pro stavebni pozemky dle §3

Cena zjisténa v Ké/m?
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8 399|634 [ 1042
B <03 | 641 [ 1052
B 415 | 662 I 1454
464 | 676 N 1470
501 | 684 [ 1485
0 505/ | 691 [ 1606

I 5210 712

(zdroj: vlastni zpracovani dle tabulky v piiloze &. 2)

Jak jiz bylo popséno v pfedeslych kapitolach, cena zjisténa je uméle urcend
cena, kterd vychdzi ze zékladni ceny za m® a je dale upravena pro konkrétni tizemi
0 dané vlivy a indexy. Tomuto postupu odpovidaji také vysledky, kde pro Trhové
Sviny, mésto s nejvys§im poctem obyvatel a pomyslné centrum celého izemi, vysla
cena zjisténa nejvyssi. Od toho se také odviji ceny v okolnich katastralnich tizemich
mésta, které vyslednou cenou nasleduji Trhové Sviny i pfes to, ze nemusi mit Zadnou

obc¢anskou vybavenost, maji pouze zékladni technickou infrastrukturu a mohou byt
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I dopravné nedostupné. Tato zakonitost je promitnuta v cenové mapé i v ostatnich

katastralnich \zemich.

Graf ¢. 2: Cena zjisténa pro stavebni pozemky

M Cena zjisténa [K¢/m2]

Trhové Sviny 1606
Otévek, Néchov || 1485
BFezi, Todné, Bukvice | s | 1170
PECIN, Rankov, Jedovary e 1454

Borovany
Radostice, Hluboka u Borovan
Trocnov, Trebec, Dvorec
Nové Hrady
Udoli u HN
Stipton, Byriov, Nakolice
Veveri
Horni Stropnice
Bedfichov u HS

Dobra Voda, Dlouha...
Svébohy, Meziluzi
Sejby
Rychnov u Novych Hrad(
Staré Huté
Konratice, Paseky
Slavce
Olesnice
Mohufice, Dobrkovska Lhotka
Locenice, Svaty Jan n. M.
Nesmén
Keblany
Jilovice
Chlum, Sedlce

Kojakovice, Salmanovice, ...
Vlachnovice
Zar
Zumberk
BoZejov
Ostrolovsky Ujezd
Petfikov
Mladosovice
Kamennad
Cizkrajice, Mezilesi

Hranice, Kondraé

0 300 600 900 1200 1500 1800

(Zdroj: ptiloha ¢. 2)
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4. 3 Srovnani trznich cen nabizenych pozemkii v jednotlivych

vytvorenych segmentech

Zjisténé nabidky stavebnich pozemku byly zprimérovany dle jednotlivych

obci a dle vysledkt rozdéleny nasledovné:

Obce, ve kterych nabidka byla vyssi,

. “ 2.
nez 1 000 K¢/m™: Obce, kde byla zjisténa nabidka

Priimmi cena od 300 K¢&/m” do 500 K&/m*:
Obec a segment [K&/m?]

) ob t Primérna cena
Nové Hrady, S1 1572 =05 6l Eg T [K&/m?]
Trhové sviny, S1 1494 Kojakovice, S6 486

Sedlce, S8 1381 Svébohy, S6 417
Dobra Voda, S7 1350 Salmanovice, S6 415
Borovany, S1 1216 Néchov, S6 400
05tr010V;1§}" Ujezd, 1087 Lipnice, S7 300
Petrovice, S7 300

Dobrkovsslza Lhotka, 300

Obce, ve kterych nabidka dosahovala

od 651 K&m? do 1000 K&/m?:
Obce s nabidkou stavebnich pozemk?i
Primérna cena

Obec a segment [K&/m?] za cenu nizsi, nez 300 K&/m?:
Rejta, S6 923 oL
. Primérna cena
Olesnice, S4 752 Obec a segment [K&/m?]
Ttebicko, S6 745 Trpnouze, S6 279
Oteévek, S6 658 Nesmén, S4 269
Lodcenice, S3 225
Hlinov, S7 220
Obce, kde nabidka ¢inila od 501 Slavée, S4 191
Ké&/m? do 650 K&/m?: Sejby, ST 185
Zar, S6 179
Obec a segment Prun;(evr/nazc]:ena Petiikov, S5 173
. [K&/m Kondrag, S6 157
Horni Stropnice, S2 605
Kréin, S8 150
Trocnov, S6 586
) Rychnov, S4 147
Mladosovice, S5 569
Hradek, S8 105
Trebec, S6 549
Udoli, S6 524
Jilovice, S3 514
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Predesla segmentace priblizné odpovida zjiSténym primérnym cenam,
ale najdou se ovsem i vyjimky, které mohou byt odrazem aktualnich trendt.. Nejvice
nabizenych pozemku ve sledovaném obdobi bylo zaznamenéano v obcich zafazenych
do segmentu 6. Jednd se o obce bez obCanské vybavenosti, ale maji kromé elekttiny
také zavedeny vodovod, nebo kanalizaci, nebo plyn a jsou dobfe dopravné dostupné.
Jejich cenové nabidky se objevily jak ve skupin€ s nejnizSimi cenami pozemkil,
tak ve skupinach s primérnymi cenami, a dosahuji az 1000 K&/m? Obce z prvniho
segmentu s nejrozsifenéj$i obcanskou vybavenosti, technickou infrastrukturou
a dobie dopravné dostupné se objevily na prvnich pozicich s nejdraz$imi nabidkami.
Obce ze segmentu 8 se snejniz§imi nabidkovymi cenami zatfadily do skupiny
nejlevnéjsich stavebnich pozemkd, ale obec Sedlce ze stejného segmentu se se svymi
nabidkovymi cenami zatadila spolu s Dobrou Vodou a Ostrolovskym Ujezdem
ze segmentu 7 mezi mésta ze segmentu 1. Dle tohoto jevu lze fict, ze pfima
dostupnost a vybavenost maji stale mensi vliv na trzni ceny stavebnich pozemka.
JelikoZz dopravni dostupnost piestava byt piekazkou a aktualnim trendem je bydleni
Vv klidnych lokalitach v rodinnych domech s ptivétivym zivotnim prostfedim, mohou
se mezi nejdrazSi nabidky dostat i1 takové obce a ziejmé v blizkém budoucnu

nebudou vyjimkou.

4. 4 Celkové hodnoceni cen

Celkové hodnoceni je zaméfeno na srovnani vyslednych cen v téch
katastralnich izemi, u nichZ se podaftilo ziskat nabidkové ceny, které odrazeji cenu
trzni, a mohlo tak dojit k porovnani s cenou zjiSténou. Vysledky jsou zaneseny

do grafu €. 3, ze kterého je mozné vysledovat a uréit rozdilnosti.
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Graf €. 3: Prlnik ceny trzni a ceny zjisténé
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V grafu ¢. 3 lze vysledovat nesrovnalosti mezi trznimi cenami a cenou
zjisténou, urcenou dle ocenovaci vyhlasky. Jednoznaéné¢ miizeme vidét, ze vétSina
katastralnich uzemi jevi celkem vyrazné rozdily v téchto cenach. Trzni ceny jsou
v grafu sefazeny sestupné a Knim je pfifazena cena zjisténa. Nejvétsi rozdily
pozorujeme u obci Pé¢in, Otévek a Néchov, coz jsou malé obce spadajici pod hlavni

obec Trhové Sviny. To zptsobuje, ze cena zjisténd vychazi o mnoho vyss$i, nez cena
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trzni, protoze se odrazi od zakladni ceny stavebnich pozemkii pro Trhové Sviny,
ktera je v celé oblasti ORP nejvyssi. Realné vSak tyto obce nemaji zddnou ob¢anskou
vybavenost a obec Pé&¢in neni napojena na autobusovou ¢&i Zelezni¢ni dopravu.
Srovnatelné vysledky cen se objevily v 6 katastralnich uzemi z celkového poctu
26 porovnanych. Z vysledki vyplyva, ze u mensSich obci zpravidla cena zjiSténa
prevysuje cenu trzni, jak je tomu u 14 vysledkd, ale jsou tu také izemi, kde je tomu
naopak. To se projevilo v 7 lokalitach, kterymi jsou Nové Hrady, Borovany, Dobra
Voda, Sedlce, Olesnice, Ostrolovsky Ujezd, Olesnice a Mlado3ovice, tam vysla trzni

cena vyssi, nez cena zjisténa.

4. 5 Shrnuti

V tzemi ORP Trhové Sviny se rozptyl cenovych nabidek stavebnich
pozemki ve sledovaném obdobi pohyboval v rozmezi od 105 K&/m?do 1 572 K&/m?.
Nabidek vzhledem k celkovému casu sledovani nebylo mnoho, ale jejich

rozmanitost, co se tyce velikosti ¢i riznorodosti lokalit, byla Siroka.

Piima dostupnost obcanské vybavenosti, dopravni dostupnost a zavedena
technicka infrastruktura maji stile mensi vliv na trzni ceny stavebnich pozemkd.
Nejdrazsi nabidky se nachazely vzdy v centrech mést, s rostouci vzdalenosti klesaly
a nejlevngjsi byvaly ke koupi na vesnicich. Dnes se najdou obce venkovského
charakteru, bez obc¢anské vybavenosti a zavedenych inzenyrskych siti s autobusovou
zastavkou mimo obec, které se piesto cenami stavebnich pozemk ptiblizuji méstam.
Oproti témto nedostatkiim maji ale lokality jiné vyhody, které dnes kupujici preferuji
a jsou pro né atraktivni. Mizeme tedy shrnout, Ze tyto faktory nemusi byt zcela
urcujici pro vyslednou cenu, coz potvrzuje statistiky Hypote¢ni banky pro prvni

Ctvrtleti tohoto roku uvedené tivodu této prace, které¢ komentoval Némecek.

Cena zjisténa se ve vetSing piipadii neda porovnat s cenou trzni. Rozdily jsou
zfejmé hlavné proto, Ze v celém uzemi ORP se nachazi spiSe vice menSich obci
avesnic bez obcanské vybavenosti a né€které i nedostupné hromadnou dopravou,
ale jejich ceny se odviji vZzdy od zakladni ceny hlavni obce, ktera nékteré z téchto

vybaveni ma.
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5. ZAVER

Cilem prace bylo na zdkladn¢ analyzy trhu a zpracovani databaze aktualné
nabizenych stavebnich pozemkd v ORP Trhové Sviny zpracovat rozptyl jejich
cenové nabidky a zhodnotit, jaké faktory maji na trzni cenu nejvétsi vliv
a co je aktualné pro kupujici atraktivni. Dale uréit cenu zjisténou pro jednotliva

katastralni uzemi dle ptisluSného predpisu a zhodnotit rozdilnost oproti cen¢ trzni.

Pii zpracovavani prace bylo vzhledem k mnozstvi obci v uzemi a ¢asovému
rozsahu zjisténo pomérné malo nabizenych pozemku k prodeji, coz vedlo ke slepym

mistiim v cenové mapé¢, ale také potvrdilo ptevazujici poptavku nad nabidkou.

Pifima dostupnost obcanské vybavenosti obci a napojeni na vefejnou
hromadnou dopravu piestavaji byt hlavnimi ur¢ujicimi faktory pro koupi stavebniho
pozemku. Ukazalo se, ze zajem stoupa i0 pozemky technicky nepfipravené
pro stavbu, coz se potvrdilo v obci Sedlce s primérnymi cenami stavebnich pozemku
kolem 1380 K&m?, kterd viak nedisponuje zadnou technickou infrastrukturou

a veskeré stavby je tieba fesit individudlné.

Kupujici v soucasné dobé preferuji bydleni v lokalitach s pfiznivym Zivotnim
prostfedim, které nabizeji klidné bydleni s kratkou dojezdovou vzdéalenosti do mést,
ve kterych naleznou potfebnou vybavenost nebo pracovni pfilezitosti.
Tyto podminky nabizi v izemi ORP Trhové Sviny kromé Sedlce také Ostrolovsky
Ujezd, Rejta, Olesnice, Tiebitko nebo Otévék, kde se ceny stavebnich pozemki
aktualng vysplhaly nad 650 K&/m?. V posledni fadd doslo ke srovnani ceny trzni
a ceny zjisténé a potvrdilo se, ze jelikoz vyuzivaji zcela jiny zpisob jejich uréeni,

vysledky se pftili§ neshoduji.
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Uzemni plan obce Horni Stropnice

Uzemni plan obce Slavée

Uzemni plan obce Trhové Sviny
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7. PRILOHY

Piiloha €. 1: Seznam nabidek stavebnich pozemki

Uzemi Trhovych Svini

Velikost Vybaveni vV podobé technické Cena zam? Cena
Parcela 2 . fowo » celkem
m infrastruktury, umisténi v ramci k.u. (K¢) (K&)
TS 1 810 Veskeré 51t’e, umisténi v klidné ¢asti 1679 1360 000
blizko centra obce
1 Veskeré sit€, umisténi v klidné ¢asti na
TS 2 901 kraji obce 721 650 000
1 Zahrada v centru obce — moznost
1S3 937 projednani vystavby RD, vesker¢ sité 2081 1950 000
Velikost Vybaveni v podobé technické Cena za m? Cena
Parcela 2 . e N celkem
m infrastruktury, umisténi v ramci k.u. (K¢) (K&)
; 2
SHradek 1 | 11872 Stavebni parcela 494 m" na 105 1 250 000
polosamoté, elektiina u pozemku
. 2 Cena
Parcela Ve::]|§03t Vybaveni, umisténi Cen(?(zéi m celkem
(K&)
IN&chov 1 2 437 Elektfina a vodovod na pozemku, 400 974 800
klidna ¢ast obce
. 2 Cena
Parcela Ve::]|§03t Vybaveni, umisténi Cen(?(zéi m celkem
(K&)
50tevek 1 810 Klidna lokahtﬁ na okraji obce, voda 658 533 000
a elektfina o pozemku
. 2 Cena
Parcela Vem;OSt Vybaveni, umisténi Cena Zva m celkem
m (K¢) (K&)
'Rejta 1 3300 Vesker¢ sité, umisténi na okraji obce 950 3135 000
T Veskeré sité, umisténi v klidné ¢asti (1 000) (2 125 000)
Rejta2 | 2125 obce snizeno 800 | 1700 000
Ptistup na pozemek po asfaltové
'Rejta 3 1000 komunikaci, ve které jsou inzenyrské 1000 1 000 000
sité, okraj obce
'Rejta 4 1595 Veskeré sité, klidna Cast obce 940 1 500 000




Velikost Vybaveni v podobé technické Cena za m? Cena
Parcela 2 . ety A 1 < celkem
m infrastruktury, umisténi v ramci k.. (K¢) (K&)
5y 1y Pozemek na polosamoté, elektfina a
Tiebicko 1 2000 voda na pozemku 745 1 490 000
Uzemi Borovan
Parcela Velikost Vybaveni. umistén Cenazam® | Cena celkem
m? Y : (K&) (K&)
SBorovany 1 | 3023 Okrajova Cést mésta, veSkeré 1059 3200 000
inzenyrskeé sit€ u pozemku
5 Okrajova ¢ast obce, elektiina na
Borovany 2 965 pozemku 1554 1 500 000
5 Okraj mésta, Veskeré sité
Borovany 3 3341 v blizkosti pozemku 1072 3580 000
5 Okrajova Cast mesta, veskeré sité
Borovany 4 1683 u pozemku 1179 1984 050
*Borovany 5 1340 Okrajova Cast mesta, veskeré sité 1200 1 608 000
u pozemku
Velikost o Cenazam’ | Cena celkem
Parcela m2 Vybaveni, umisténi (K&) (K&)
2 stavebni parcely (1 176 m*a 1 159
2 T ’ .
"Tiebec | | 2335 | M) sité v blizkosti pozemku, voda na 549 1281915
pozemku, umisténi v klidné ¢asti obce
Vv zastavbé RD
. 2 Cena
Parcela Ve"‘EOSt Vybaveni, umisténi Cena zam celkem
m (K¢) y
(K<)
Trocnov 1 5797 Umisténi ngvokrajl obce, inzenyrské 456 2 643 432
sité na pozemku
5Trocnov 2 1473 Klidna c’avst na ’okra]l.obce, inzenyrské 781 1 150 000
sité v blizkosti pozemku
5Trocnov 3 2 406 Okraj obce, inzenyrské sité v blizkosti 520 1 250 000
pozemku

Uzemi Cizkrajic

V tizemi obce Cizkrajice nebyly nalezeny zadné aktudlni nabidky.




Uzemi Horni Stropnice

. 2 Cena
Parcela VeI'EOSt Vybaveni, umisténi Cena zam celkem
m (K¢) y
(K<)
Pozemek na okraji obce, elektfina
na pozemku, vodovod 15 m od
'Hs 1 1654 hranice pozemku, kanalizace 605 1 000 000
mozno napojit na obecni, nebo fesit
jimkou
. 2 Cena
Parcela Ve::EOSt Vybaveni, umisténi Cen(z;x(zéz;x m celkem
(K&)
1 Veskeré inzenyrské sité pred
DV 1 685 pozemkem, klidna lokalita 1299 830 000
Pristup z vefejné komunikace, (1478)
1 elektfina pfivedena, vodu nutno fesit s (2 100 000)
DV 2 1421 ., e e, Snizeno
vrtem, pfipojeni na kanalizaci, klidna 1400 1 990 000
cast obce
. 2 Cena
Parcela Ve::?St Vybaveni, umisténi Cer}?(zéf;\ m celkem
(K&
Kriin 1 3300 Pozemek n’a polqsamote, elektfina 150 495 000
Vv blizkosti pozemku
Velikost Cena za m’ Cena
Parcela 2 Vybaveni, umisténi y celkem
m (K¢) y
(K&)
'Rvchnov Sité na hranici pozemku, umisténi na
y 1 2 306 kraji obce mezi jiz zastavénymi 251 579 000
pozemky
1 v , T~
Rychnov 2330 InZenyrské sit¢ u p(_)zemku, pozemek 100 233 000
2 na kraji obce
SRvChnov 4 stavebni parcely v klidné lokalité
y 3 5005 blizko centru obce, vodovod a 91 456 500
elektfina u pozemku
. 2 Cena
Parcela Vellléost Vybaveni, umisténi Cena %a m celkem
m (K¢) N
(KS)
SSvébohy 1 855 Klidna loka}lltfl,, el.ektrma, studna a 350 299 250
vodovodni pfipojka na pozemku
SSVébohy ) 769 Klidna lokalita, elektfina a vodovod u 481 370 000
pozemku
>Svébohy 3 1 366 Polosamota, elektfina u pozemku 270 368 820




*Svébohy 4 769 Klidna liokalita, elekttina, vodovod i 565 434 500
analizace u pozemku
. 2 Cena
Parcela Ve“lEOSt Vybaveni, umisténi Cena zam celkem
m (K<) y
(Ke)
1% . Klidna lokalita na polosamot¢,
Sejby1 | 5353 elektiina v blizkosti pozemku 185 930,000
Uzemi Hranice
. 2 Cena
Parcela Ve“lEOSt Vybaveni, umisténi Cena zam celkem
m (K<) y
(K&)
Tronouze 1 | 196g | <lidnd lokalitau obee Hranice, 279 549 072
inzenyrskeé sit¢ u pozemku
Uzemi Jilovic
. 2 Cena
Parcela Ve“lEOSt Vybaveni, umisténi Cen.;zva m celkem
m (K<) (K&)
Pozemek na okraji obce, elektiina
na pozemku, vodovod 15 m od
ilovice 1 1654 hranice pozemku, kanalizace 605 1 000 000
mozno napojit na obecni, nebo fesit
jimkou
Pozemek, jehoz ¢ast je urcena
Jilovice 2 1600 k zastavéni, inZenyrské sité u 200 320 000
pozemku
*Jilovice 3 2461 Okrajova Cast obce, bez siti 530 1 304 330
Okraj obce, elektiina na pozemku,
*Jilovice 4 1654 vodovod 15 m, moznost napojeni 720 1 190 000
na kanalizaci
. 2 Cena
Parcela Ve'"EOSt Vybaveni, umisténi Cena %a m celkem
m (K<) N
(KS)
2 samostatné parcely pro vystavbu
2 RD, umisténi v zastavbé RD,
'Lipnice 1 6 028 elektfina na hranici, vodu nutno 301 1 814 400
fe$it studnou nebo vrtem,
kanalizaci septikem
3 stavebni pozemky v centru obce,
lLipnice 2 6028 elelftfvi'na na hranici, vodu nutno 299 1802 372
fesit studnou nebo vrtem,
kanalizaci septikem nebo Cistickou




. 2 Cena
Parcela Ve'”§°5‘ Vybaveni, umisténi Cena zam celkem
m (K<) y
(KS)
Rojikovice1 | 2215 | Ydechny s”e’gtr)‘;;“em na okraji 551 1 220 000
5Kojékovice ) 4360 Pozemek v (Egntru obce, vodovod a 421 1 835 000
elektfina u pozemku
. 2 Cena
Parcela Ve|I|§OSt Vybaveni, umisténi Cena zam celkem
m (K<) N
(K<)
5& - — - =
Salmanovice 2758 Umisténi na okraji obce, elektfina 415 1114 000
1 na pozemku
Uzemi Kamenné
. 2 Cena
Parcela Ve"‘é"“ Vybaveni, umisténi Cena zam celkem
m (K<) N
(K&)
Soubor pozemki, z toho 664 m?
'Kondrad 1 | 98329 | uréeno k bydleni, zbytek louka a les, 41 4 000 000
inzenyrské sit€ u pozemku
°Kondrag 2 1539 Okraj vesnice, sit¢ u pozemku 181 279 000
*Kondrag 3 2 301 Okraj obce, sité u pozemku 250 575 000
Uzemi Lo¢enic
. 2 Cena
Parcela Ve::EOSt Vybaveni, umisténi Cerg;zé? m celkem
(K<)
'Logenice 1 740 Umisténi na okraji obee, 300 222 000
inzenyrské sit¢ u pozemku
580 m” uréeno k zastavéni
Lotenice2 | 1618 | (samostamnéza 199 000), veSkeré 142 229 000
inzenyrské sit¢, umisténi na okraji
obce
Pozemek pro rodinnou rekreaci na
"Locenice 3 1040 okraji obce, inzenyrskeé sité u 259 269 000
pozemku
Pozemek, jehoz Cast je urcena
"Lo&enice 4 990 k zastavéni, inZenyrské sité u 200 198 000
pozemku
. 2 Cena
Parcela Ve"|§°St Vybaveni, umisténi Cena Zf:l m celkem
m (K<) (K&)
*Nesmé 1 1100 Pozemek v klidné lokalité na okraji 272 299 000




obce, sité v blizkosti pozemku

Pozemek v klidné lokalité na okraji

5 vy
Nesméf 2 1524 obce, sit¢ v blizkosti pozemku 262 399,000
5 w Pozemek v klidné lokalité na okraji
Nesméh 3 1100 obce, sité v blizkosti pozemku 272 299000
Uzemi MladoSovic
. 2 Cena
Parcela Vel"éost Vybaveni, umisténi Cena zam celkem
m (K<) y
(K&)
Napojeni vlastni ptipojkou na
vodovodni ad, kanalizaci nutno
"Mladoovice 1 2 087 fesit jimkou, elektfina vedena v 359 750 000
ptilehlé komunikaci, okrajova ¢ést
obce
Slunny pozemek v zastavbe,
Mladosovice 2 | 1601 | Klidnd Castobee, elektfinaavoda | g9 | 4 360 9o
na pozemku, piistupny z obecni
komunikace
"Mladosovice 3 | 2087 | Dozemek v klidné Casti na okraji 500 1 043 500
obce, elektfina na pozemku
. 2 Cena
Parcela VeIn|1I§ost Vybaveni, umisténi Cen(?(zé;l m celkem
(K&
SPetrovice 1 | 7340 Okrajova East obee, elekifina a 300 2 202 000
voda na pozemku
Uzemi Novych Hradd
. 2 Cena
Parcela Ve:Tl]lgost Vybaveni, umisténi Cen(?(zéf; m celkem
(K<)
Vesker¢ sité (plyn, elektiina, voda,
'NH 1 330 kanalizace), umisténi ve vilové Ctvrti, 1727 570 000
ptijezd po asfaltové komunikaci
Jedna se o dva stavebni pozemky ve
'NH 2 658 vilové ¢tvrti, veskeré inzenyrské sité 1733 1 140 000
na hranici pozemku
Veveti - 4 km od Novych Hrada, 4 400
2 v ’ v -
INH 3 6253 m~ urceno k vystavbé RP,V glektrma; na 141 880 000
pozemku, vodu nutno fesit vlastnim
vrtem, kanalizaci nutno fesit jimkou.
INH 4 509 Pozemelk pfimo v centru mésta | 3910 | 1990000
Vv zastavbe, veskeré inzenyrskeé site
’NH 5 16 465 Umisténi na ?krajl obce, inZzenyrské 350 5762 750
sité u pozemku




Pozemek v klidné ¢ésti obce, elektiina
V dosahu, vodu nutno fesit vrtem,

'Wdoli 1 1907 kanalizaci nutno fesit jimkou (NH 524 1000 000
planuji pfipojeni kanalizace a
vodovodu v této lokalité do 2 let)
. 2 Cena
Parcela Ve'”§°5‘ Vybaveni, umisténi Cena zam celkem
m (K<) y
(K<)
Pozemky v Ptirodnim parku
Novohradské hory - soubor
pozemk, které se nachazi na
polosamoté, parcely spolu sousedi
"Hlinov 1 17 286 a tvofi uzavieny celek. 220 3800 000
Z téchto parcel je 2719m2
urcenych tzemnim planem
k zastavbé, elektiina a vrt na
pozemku
Uzemi Ole$nice
. 2 Cena
Parcela Ve“lEOSt Vybaveni, umisténi Cena Zva m celkem
m (K<) y
(K<)
Pozemek na okraji obce mezi
'Olesnice 1 1062 zastavbou RD, elektfina a voda na 752 799 000
pozemku
Uzemi Ostrolovského Ujezdu
. 2 Cena
Parcela Ve:TIEOSt Vybaveni, umisténi Cerg(zéf;l m celkem
(K<)
I - R —
Os"qolovsky 1306 Khdl}evmlsto \ 9b01, inZzenyrské 1111 1 451 000
Ujezd 1 sité na hranici pozemku
50strolovsks Pozemek v obci v zastavbé RD,
o y 574 elektfina, vodovod a kanalizace u 1063 610 000
Ujezd 2
pozemku
Uzemi Petiikova
. 2 Cena
Parcela Ve::}‘é“‘ Vybaveni, umisténi Cer}?(?;\ m celkem
(K&)
petiikov 1 5 189 Pozemek v klidné lokalité, 173 900 000

elektiina na hranici pozemku




Uzemi Slavée

. 2 Cena
Parcela Ve'”§°s‘ Vybaveni, umisténi Cena zam celkem
m (K¢) y
(K<)
Vesker¢ sité (plyn, elektfina, voda,
'Slavée 1 2 309 kanalizace), umisténi na okraji obce, 200 462 000
ptijezd po asfaltové komunikaci
Vesker¢ sité (plyn, elektfina, voda,
'Slavée 2 16 037 kanalizace), umisténi v klidné ¢asti 181 2 900 000
obce, prijezd po asfaltové komunikaci
Velikost o Cenazam? | oM@
Parcela 2 Vybaveni, umisténi y celkem
m (K<) y
(K<)
1 r =
Dobrkovska Pozemek na okraji obce,
Lhotka 1 1251 inzenyrské sité u pozemku 300 375000
Uzemi Svatého Jana nad Malsi
. 2 Cena
Parcela Velnl]léOSt Vybaveni, umisténi Cerg(gl m celkem
(K&
Mirné svazity pozemek, asfaltova
pristupova cesta, ptipojeni na el.
'Sedlce 1 1457 energii cca 10 m, kanalizaci nutno fesit 1619 2 358 350
septikem nebo COV, vodu nutno fesit
vlastnim vrtem
“Sedlce 2 1575 Okraj obce, elektiina 1142 1 880 000
Uzemi Zar
. 2 Cena
Parcela Ve“lEOSt Vybaveni, umisténi Cena Zva m celkem
m (K<) N
(K<)
2 Ptijezd po asfaltové komunikaci,
Zar 1 896 179 160 384
elektfina u pozemku, klidna lokalita

Ywww.jiho.ceskereality.cz

2 www.bezrealitky.cz

3 www.pozemky.cz
* www.reality.cz

*aplikace MoniT



Priloha €. 2: Cena zjiSténa pro jednotliva katastralni izemi

Opravny L ) .

NEevIl. | gefiient | I | Nazevk. | OPreunY | Cena itins
Trhové Sviny 1,060 1606 Staré Huté 0,909 641
Otévek 0,980 1485 Konratice 0,899 634
Néchov 0,970 1485 Paseky 0,899 634
BreziuTS 0,970 1470 Olesnice 1,010 607
Todné 0,970 1470 LoCenice 1,030 573
Bukvice 0,970 1470 Svaty Jan nad Malsi 1,030 573
Pécin 0,960 1454 Nesmén 1,010 562
Rankov 0,960 1454 Jilovice 1,020 521
Jedovary 0,960 1454 Chlum 0,909 505
Borovany 0,990 1052 Sedlce 0,909 505
Radostice 0,980 1042 Kojakovice 0,980 501
Hluboka u Borovan 0,980 1042 Salmanovice 0,980 501
Trocnov 0,970 1031 Lipnice 0,980 501
Trebec 0,970 1031 Kramolin 0,980 501
Dvorec u Trebce 0,970 1031 Slavcée 1,020 615
Nové Hrady 1,040 855 Mohufice 0,980 591
Udo'::'l:a':gWCh 1,010 830 Dobrkovska Lhotka 0,980 591
Stiptori 0,970 797 Vlachnovice 0,909 464
Byrov 0,970 797 Keblany 0,919 554
Nakolice 0,970 797 Zar 1,010 415
Vevefi 0,850 789 Zumberk 0,980 403
Horni Stropnice 1,040 733 BoZejov 0,970 399
Bedrichov u HS 1,010 712 Ostrolovsky Ujezd 0,980 342
Dobra Voda 0,980 691 Pettikov 1,010 327
Dlouha Stropnice 0,980 691 Mladosovice 1,010 309
Hojna Voda 0,980 691 Kamenna 1,010 291
Svébohy 0,970 684 Cizkrajice 0,970 279
Meziluzi 0,970 684 Mezilesi 0,970 279
Sejby 0,959 676 Hranice 0,959 276
Rychnov u Novych 0,939 662 Kondrag 0,959 276

Hrad(
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