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1 Uvod

Ptiroda a krajina tvoii prostredi, které¢ je zakladem naSeho byti, pfedpokladem pro
udrzeni akceptovatelnych podminek Zivota, zdrojem potravy a materiald, ale také
zdkladem ekonomiky a prosperity. Vztah &lovéka a piirody je slozity. Clovek je jeji
soucCasti, a zdrovenn ji veSkerym vyvojem a inovacemi neustdle méni a utvaii, ale
soucasn¢ tyto zasahy maji neblahy vliv na kvalitu ptfirody, a to se promita do zivota
kazdého z nds. Zplsob vyuzivani krajiny, ktery ovliviiuje jeji vzhled, se vzdy velmi

meéni v zavislosti na hospodaisko-politické situaci spolecnosti.

Diplomova préace se soustiedi na posouzeni vlivu kvality ptirody na ceny nemovitosti.
Obecné¢ se zaméfuje na posouzeni, zda jsou oblasti s dobrym pfirodnim zdzemim
atraktivnéj$i pro veskerou vystavbu, zda je poptavka po téchto destinacich vyssi nez u
oblasti, které jsou n&jakym zptisobem poSkozeny. At se jednd napiiklad o znecCiSténé
vodni plochy, mista s moznosti sesuvu pudy, ¢i destinace s vyskytem smogu. Zda jsou
tyto oblasti u lidi nezadouci, a proto jsou ceny téchto pozemku niz§i. Také posuzuje,
jestli oblasti s kvalitni ptirodou, predstavujici idylické misto k ziti, jsou vzacnéjsi a ceny
téchto pozemkili jsou proto vysSSi. Prace je zaméfena na oblast Lipenské piehrady.
Zkoumad jednotlivé ceny pozemkl ve méstech kolem Lipna a snazi se zhodnotit, zda
jsou pozemky drazs$i na levém, Ci pravém bichu a co tento fakt zplisobuje. Zaroven

prace posuzuje, jak se na tomto zjisténi podepsala vystavba Lipenské piehrady.

Lipenské piehrada se nachazi v oblasti Jiznich Cech a je obklopena mnoha ptirodnimi
atraktivitami. Diky tomu je oblast turisticky oblibena, coz predstavuje dobré podminky
pro investory a neustaly rozvoj destinace. Na zdklad¢ analyzy trhu, provedené pomoci
dostupnych informaci z katastralniho ufadu a také ziskanych na zéklad¢ rozhovora
s makléti prodavajicimi nemovitosti v dané¢ lokalité, je provedeno porovndni cen
pozemkl. Ze ziskanych udaji je nasledné sestavena cenovd mapa vybran¢ho tzemi,
kterd ukazuje potencidl destinace, kterym lokalita, diky kvalité pfirody v oblasti okolo

Lipenské piehrady, nesporné disponuje.



2 Literarni reSerse

Zakladni analyza této problematiky je zaméfena na piedstaveni a vymezeni pojmd,
které s tématem souvisi. Jelikoz je ¢ast diplomové prace zaméfena na posouzeni kvality
piirody, je nutné definovat piirodu jako takovou, k tomu poslouzi nejlépe slovniky
s vyznamem slov. Nasledn¢ jsou definovany piirodni zdroje a Zivotni prostfedi a jejich

dopady na piirodu.
2.1 Priroda

Dle definice uvedené v Oxfordském slovniku (on-line, 2015), lze ptirodu chapat jako:
,Materidlni svét a jeho jevy spolecné, vCetné rostlin, zvitat, krajiny a dalSich funkci,
cely systém primitivni existence (bez lidskych vytvort a zdsahli) a produkti zemé.
Fyzicka sila, kterd zplisobuje regulaci jevl ve svété, je chapana jako zékony ptirody,

které nelze ménit.*

Ptiroda je veskerd hmota a energie, a to ve své zékladni, ¢lovékem neovlivnéné forme.
Déli se na zivou a nezivou piirodu, pfiCemz ziva piiroda zahrnuje veSkeré zivé
organismy na Zemi (rostliny, ZivoCichy, mikroorganismy atd.). Neziva ptiroda se sklada

z nezivych materiald, jako jsou vzduch, voda, ptida, horniny, svétlo atd. (Macha, 1996)

2.2 Prirodni zdroje

Dle § 7 odst. 1 zakona ¢. 17/1992 Sb., o Zivotnim prostiedi jsou ptirodni zdroje
definovany jako ty ¢asti zivé a nezivé prirody, které clovék vyuziva nebo miize vyuZzivat
k uspokojovani svych potieb. Tyto zdroje lze rozdélit do dvou skupin, a to podle
moznosti jejich obnovy, na obnovitelné a neobnovitelné pfirodni zdroje. Obnovitelné
piirodni zdroje maji schopnost se pii postupném spottebovavani Castecné nebo uplné
obnovovat, a to samy nebo za pfispéni Cloveéka. Neobnovitelné ptirodni zdroje
spotfebovavanim zanikaji. Mezi ptirodni zdroje patii naptiklad piida, slune¢ni energie,

nerostné bohatstvi, voda, ovzdusi, rostlinstvo nebo Zivocéisstvo.



Ptirodni zdroje lze chapat také jako faktory, které ovlivituji prostiedi clov€ka. Prvni
skupinou jsou faktory fyzikdlni a chemické, jako svétlo, teplo, vzduch, ptida, voda, pH,
kterym se tika faktory abiotické. Soucasti ptirody jsou vSak 1 ostatni organismy, které
prostiedi ovlivituji svou ¢innosti 1 produkty svého metabolismu. Tyto organismy tvofi

druhou skupinu faktorl a nazyvaji se faktory biotické. (Ezechel M., 2012)

Zdroje energie a latek v ptirod¢ nemohou vzniknout samy od sebe. Jejich vznik, vyvoj a
zanik upravuji fyzikalni zakony, zakony zachovani hmoty a energie. Energie, kterd je
potiebna ke vSem projeviim Zivota, nevznika ani nezanikd, pouze se preméiuje z jedné
formy na druhou. Hmota se v pfirodé naléza v podobé& atomit a molekul latek, které se
na povrchu Zemé nevyskytuji pouze na jednom misté, ale jsou ovlivnény dalSimi
latkami a organismy. To vSe zplusobuje neustaly kolob¢h latek v pfirodé a umoziuje

neustaly vyvoj. (Brani§ M., 2004)

2.3 Zivotni prostiedi

Obecné lze béhem vyvoje pozorovat jisty posun v chapani zivotniho prostiedi. Nejprve
bylo chapano jako pasivni, staticka ptiroda, ktera je brana v potaz jen jako trpny prvek.
Pozdé€ji byla definice upravena a zivotni prostfedi charakterizovala jako aktivni,
dynamicky prvek, ktery doznava zmén a vyviji se. Nakonec byly do vymezeni zahrnuty

umélé a socialni slozky.

Definice Zivotniho prostiedi v legislativé Ceské republiky §2 zékona &. 17/1992 Sb., o
zivotnim prostiedi zni: ,,Zivotni prostfedi je vSe, co vytvaii pfirozené podminky
existence organismi vcetné¢ Clovéka a je predpokladem jejich dalSiho vyvoje. Jeho
slozkami jsou zeyména ovzdu$i, voda, horniny, puda, organismy, ekosystémy a

energie.*

Zivotni prostiedi je soubor veskerych &initeli, se kterymi prichazi do styku Zivy subjekt
a podminek, kterymi je obklopen, tzn. vSe, co na subjekt pfimo ¢i nepiimo pisobi.

(Méchal a Husték, 1996)



Péce o Zivotni prostiedi je uceleny komplex opatieni k raciondlnimu vyuzivani biosféry
zahrnujici ochranu a tvorbu Zivotniho prostiedi, zdkonodarstvi, vyzkum a vychovu ke
spravnému zachazeni se zivotnim prostiedim. Neoddélitelnou soucasti péce o Zivotni
prostiedi je také zlepSovani mezilidskych vztahi mezi veSkerou populaci. (Machal a

Hustak, 1996)

Zivotni prostiedi se sklada z jednotlivych statk(l. Prvni druh statké, které ho tvoii, ma
zvlastni povahou a je oznacovan jako volné zdroje. Tyto zdroje nevyzaduji Zadné
naklady na udrzovani a jsou vyuzivany bezplatné, tento fakt vSak zpisobuje v delSim
casovém horizontu ubytek volnych zdroji. Dal§im druhem statkidl Zivotniho prostfedi
jsou vetejné statky (napt. kvalita ovzdusi), které nikdo nevlastni a jejich uzitky jsou
zprostiedkovany trhem. Ze spotieby téchto statkli nelze nikoho vyloucit. Navzdory
témto tvrzenim se slozky zivotniho prosttedi postupné staly kvantitativné i kvalitativné
omezené, avSak neexistuje zde mechanismus, ktery by informoval o previsu poptavky
po funkcich zivotniho prostifedi nad jejich nabidkou, ¢i naopak. Také zde neexistuji
ceny statkidl Zivotniho prosttedi, a proto neexistence a soucasna nedokonalost cenového
mechanismu vede k trznimu selhavani. Efektivni fungovani trhu, a tim 1 fungovani
zivotniho prostfedi, také naruSuji externality. Ty vznikaji, pokud spotiebitel
(znecistovatel) omezuje doprovodnymi efekty své ekonomické €innosti (znecisténim)
hospodaisky vysledek jiného spotiebitele a nenese pln€ vSechny naklady své Cinnosti, tj.
vzniklou Skodu mu nekompenzuje. Poskozeny vSak s dodatecnymi ndklady nesouhlasi.
Negativni externality lze také charakterizovat jako nesoulad mezi soukromymi a
spoleCenskymi naklady. Pokud oznaime veSkeré naklady na vyrobu statku za
spolecenské naklady a vyrobce prenese Cast nakladi na jiny subjekt, nenese tedy cely
objem téchto nékladl a jeho soukromé naklady se stavaji mensimi, nez jsou spolecenské
naklady. Ekonomickym feSenim negativnich externalit, a to 1 v oblasti ochrany
zivotniho prostfedi, je internalizace externalit, tj. zaClenéni negativnich externalit do

vyrobnich nakladl znecistovateli. K internalizaci dochazi riiznymi zpusoby:

- pokud 1Ize jasné definovat vlastnickd prava, k internalizaci dochazi
prostednictvim kompenzace Skod mezi pivodcem znecisténi a poSkozenym
- prostifednictvim pfimé regulace, tj. nepfimo diky emisnim limitim, standardiim,

normam ¢i nejvyssi ptipustnou hladinou
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- na zdkladé¢ ftizeni vyrobniho procesu, tj. predepsani ,nejlepSi dostupné
technologie*
- vyuziti ekonomickych nastroji politiky Zivotniho prosttedi, tj. poplatky za
vyuzivani slozek zivotniho prostiedi, ¢i dan€ na ekologicky naro¢né vstupy
Mezi hlavni pti€iny negativniho ovliviiovani Zivotniho prostfedi na nasi planeté se fadi
piredevSim neustale se zvySujici naroky na uspokojovani lidskych potieb. Tyto naroky
se projevuji ve zmeéné spotieby piirodnich zdroji, zbozi vyrobeného z téchto zdroji a
také vyuzivani energie, potiebné k vyrobé zbozi. Druhou negativni ptiCinou je rust
lidské populace, ktery ma za nasledek zvySeni narokl na prostfedi (Cerpani zdroja,
zébor ploch, vystavba obydli atd.). Tyto hlavni pfi¢iny spolu velmi tzce souvisi.
Populace se neustale vyviji a rozrastd, prvni miliardy dosdhla na pielomu 18. a 19.
stoleti. Od té doby pokracoval rast stale vysSim tempem az do sedmdesatych let
minulého stoleti, kdy se tempo riistu zacalo snizovat. AvSak od pocatku 19. do konce
20. stoleti ptibylo na nasi planeté pét miliard lidi. Tento veliky nartst samoziejmé znaci
1 velky narlst spotfeby zdroji a tim vede ke vzniku environmentalnich problémil.
NejCastéji se environmentalni problémy ¢leni dle Uzemniho rozsahu na lokalni,
regionalni a globalni problémy. Lze je vSak €lenit i1 podle jinych hledisek, a to na
problémt, ale poznani stavajiciho stavu a pochopeni pficin, které k takovému stavu
vedly, dale je nutné ur¢it mechanismy, kterymi se environmentalni problémy projevuji.

(Mezticky, 2005)

2.4 Ekonomie a Zivotni prostredi

Vzijemnd interakce ekonomie a ekonomie Zivotniho prostiedi a jeji definice je odliSna

dle ekonomickych ptistupi. RozliSujeme nasledujici sméry:

1) Neoklasicka environmentéalni ekonomie povazuje za pii¢iny degradace zivotniho
prostiedi trzni selhani, mezi ktera se fadi vetejné statky a externality. Jako feSeni
tento smér uvadi vefejnou environmentalni politiku, ktera by zahrnovala uvaleni
dani na zneciStovatele, tzn. zahrnuti externich nakladti a externich pfinost do

celkovych ndklada a vynosti soukromych subjekti, firem 1 jednotlivcl. Soucasti
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2)

3)

4)

této ekonomie je 1 ptispévek nového institucionalniho ekonoma Ronalda Coase,
ktery rozSifuje ptivodni feSeni o bilaterdlni vyjednavani mezi znec€isStovatelem a
posSkozenym. Podminkou pro fungovéani tohoto pfistupu jsou také nizke
transak¢éni ndklady a dobie vymezena vlastnicka prava.

Ekologicka ekonomie povazuje za hlavni pfi¢iny degradace zivotniho prostiedi
individualné motivované jednani ¢lovéka a jeho autoritativni piistup k prirodé.
Tento smér tvrdi, Ze ani dokonaly trh nemusi pfirodu pln¢ ochrénit, jelikoz se v
preferencich jednotlivych lidi neodrazi skute¢na hodnota ekosystému. Reseni
vidi ve vladnim prosazovani dostate¢né udrzitelné environmentélni politiky.
Instituciondlni ekologicka ekonomie vidi jako nejvice problematickou oblast
nevhodné nastaveni instituci, které motivuji jednotlivce k vyCerpavani
ptirodnich zdrojh, diky kterému dochéazi k degradaci Zivotniho prostiedi. Jako
nastroj pro zlepSeni je zde preferovano zavedeni ,,spravnych® instituci, jejichz
rezimy spravy by se mély organizovat sohledem na pifirozené hranice
ekosystémi a zaClenéni ptimych uzivateli lokalnich zdroji do rozhodovani o
mife ochrany Zivotniho prostiedi.

TrZni ptistupy k ochrané Zivotniho prosttedi povazuji za problém vladni regulaci
a poskytovani ptrirodnich zdroji vefejnym sektorem, které vyluCuje vyuziti
trznich mechanismi. ReSeni tento smér vidi v definovani individualnich
vlastnickych prav ke statkim Zivotniho prostiedi, které by mélo motivovat
vlastnika k dlouhodobému zhodnocovani vlastniho majetku. Vyuzivani
prirodnich zdroji je zde feSeno systematickou sménou, ktera piesune tyto zdroje
do rukou téch, pro které maji nejvySsi hodnotu. Je zde nutnost zajiSténi
vymahatelnosti prav, které umozZni realizovat ndhradu Skod zplsobenych

zneciStovateli ve prospéch vlastnika ptirodnich zdrojt.

Béhem 70. let 20. stoleni dominovala piedevS§im neoklasickd environmentélni
ekonomie. AvSak momentdlné¢ se stale vice dostdvaji do popiedi alternativni

mySslenkové sméry. (Slavikova, 2012)

Ekologicka ekonomie je novy pfistup, objeveny na konci osmdesatych let minulého
stoleti. Predstavuje novy transdisciplinarni obor studia zabyvajici se vztahy mezi
ekosystémy a ekonomickym syst¢émem. FEkologickd ekonomie se snazi o

interdisciplinarni  pfistup, ktery vychdzi zkonvencni ekonomie, ekologie,
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environmentalni ekonomie a ekonomie pfirodnich zdroji. Tento druh ekonomie je
povazovan za ekonomické jadro teorie trvale udrzitelného rozvoje. Ekologicka
ekonomie uvazuje o limitech ekonomického rlstu, tzn. otevieny rlst systému
v podminkach systému biosféry. Tento rlst vSak neni chapan jako uzavieny proces, ale
jedna se o rozvoj z hlediska kvality podpoteny substituci vstupli. Ekologickd ekonomie
se da rozdélit do dvou skupin, dle rozdilného etického rdmce a rozdilnych néstroji
analyzy. (Cudlinova, 2006)

1. Skupina — vychdzi z principii neoklasické ekonomie, klade diraz na individualni
etiku soukromovlastnickych prav (lidska spolecnost je analyzovana oddélené od
ekosystému), vyuziva Newtonliv redukcionismus a marginalni analyzu, nehleda
novou vizi, pouze nova pravidla pro udrzitelny rozvoj

- Predstavitelé: Pearce, Drucker a Turner

2. Skupina — zakladem je podpora komunalni formy vlastnictvi pfirodnich zdroji
(ekosystém zde zahrnuje 1 lidskou populaci), etika zde pievazuje nad ziskovosti

- Predstavitelé: Schumacher, Daly, Cobb (Cudlinova, 2006)

Ekologicka politika vznikla jako reakce na negativni dopady ¢i vliv lidské ¢innosti na
zivotni prostiedi, ve snaze zivotni prosttedi chranit, pfedchazet jeho poSkozeni. Zasahy
¢lovéka do ptirody maji od lokdlnich rozmérl, ptes narodni a regionalni az po globalni
rozméry. V diisledku obséhlosti téchto problému se vyznam ochrany zivotniho prostiedi
zaal vnimat jako socialni problém nového typu, ktery bylo tfeba zacit feSit. Vznik
ekologické politiky je datovan mezi roky 1972 — 1973, kdy si primyslové rozvinuté
zemé piipustily, Ze je nutno se zabyvat problémem zhorSovani Zivotniho prostiedi a
devastace ptirodnich zdroji. Béhem konference OSN o zZivotnim prostfedi, ktera se
konala vroce 1972 ve Stockholmu, byly definovany zékladni globalni problémy
zivotniho prostfedi a byla pfijata Deklarace o Zivotnim prostfedi jako soubor zakladnich
principli ochrany Zivotniho prostiedi a Akcéni plan s mezindrodnimi doporucenimi.
Dal$imi dvéma udalostmi, které pfispély ke vzniku ekologické politiky, byla Prvni
zprava tzv. Rimského klubu nazvana ,Limity ristu a také embargo uvalené staty
vyvazejicimi ropu (OPEC) na vyvoz ropy do priamyslové rozvinutych zemi vr. 1973.
Tyto udalosti vedly nejprve ke vzniku tfady nevladdnich organizaci a obcanskych

iniciativ zaméefenych na ochranu zivotniho prosttedi, dale ke vzniku novych politickych
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stran az nakonec doSlo kuzndni ochrany zivotniho prostiedi za dulezitou soucast

politickych koncepci. (Mezticky, 2005)

Ekologicka politika resortni je chapana jako ¢innost specializované instituce, zalozené
na kratkodobych cilech a strategiich zaméfenych na prevenci, snizovani nebo
odstranovani nezadoucich uc¢inka lidské aktivity na zivotni prostfedi, ptirodni zdroje a

vetfejné zdravi.

Zatimco vSestrannou ekologickou politiku 1ze definovat jako Siroce zaméfenou Cinnost
instituci, vladnich ¢i nevladnich organizaci, vefejné spravy, obecni samospravy,
vyrobnich organizaci a také ob¢anil, zaméfenou na nastolovani vztahli rovnovahy mezi
lidskymi Cinnostmi a schopnosti pfirody se trvale obnovovat. Jednd se o dlouhodoby
koncept nastolovani novych vztahil k Zivotnimu prostiedi a ptirodnim zdrojim za cilem

trvale udrzitelného rozvoje. (Meziticky, 2005)

Cilem ekologické politiky je najit optimalni mnoZstvi zne€isténi, které chce dosdhnout
prosttednictvim ekonomicky efektivni ochrany Zivotniho prostfedi. Vychazi ze dvou
kategorii. Prvni jsou ndklady na ochranu Zivotniho prostfedi, kam patii pfedevSim
naklady na zachycovani produktového zneciSténi a na jeho odstranovani, niklady na
omezeni produkce znec€iSténi a naklady na kontrolu znecisténi. Druhou kategorii jsou
Skody ze znecisténi Zivotniho prostiedi a jejich sniZovani, které vede k efektivnosti
nakladl na ochranu. Jako Skody ze zneciSténi rozumime negativni socidlné-ekonomické
dasledky zménéné kvality slozek zivotniho prostfedi. Tyto dusledky se projevuji ve
zhorSeni zdravotniho stavu obyvatelstva a jeho zivotni Urovné, déale ve snizeni
dynamiky a efektivnosti ekonomiky a v neposledni fad¢€ snizeni produkéni schopnosti
ekosystémi. Mezi témito dvémi kategoriemi existuje nepiima funkéni zavislost, t;.
zvysi-li se ndklady na ochranu Zivotniho prostfedi, snizi se Skody z jeho zneciSténi.
Optimalni mnozstvi znecisténi se nachdzi v praseciku téchto dvou funkci. (Mezficky,

2005)

Environmentélni politika, ¢i politika ochrany zivotniho prostiedi, je praktikovana a
garantovana statem, ktery ma, jakozto nositel demokracie, dostateCnou autoritu pro
rozhodovéni ve jménu celé spolecnosti. Autofi Common a Stagl tvrdi, ze dilezitou roli

nehraje pouze stat, ale predevs§im zpiisob spravovani ptirodnich zdroji = ,,governance®,
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kterou realizuje tfada dalSich organizaci a instituci. Aby nedochazelo pii tvorbé
environmentalni politiky ke snizeni GCinnosti této politiky, je tieba dodrzovat osm

logickych a vzajemné provazanych krok.

1. krok: Identifikuj environmentdlni problém — objektivni vymezeni se
zhodnocenim, zda dany problém lze fesit bez nutnosti statni intervence

2. krok: Popi$ institucionalni rdmec — vymezeni prostiedi, kde se problém vyskytl
(formalni 1 neformalni instituce, organizace a jednotlivi aktéti)

3. krok: Formuluj cil politiky — formulace strategie k pfijeti novych regulacnich
opatteni (kvantitativni ¢i kvalitativni cil)

4. krok: Formuluj zékladni principy — zhodnoceni psanych 1 nepsanych principil
pro budouci vytvafeni pravidel (Princip piedbézné opatrnosti, Princip
zneciStovatel plati)

5. krok: Navrhni opatfeni a nastroje — navrZzeni kroki knaplnéni cill
environmentalni politiky

6. krok: Definuj odpovédnosti — jednoznacna identifikace organizaci a osob
odpovédnych za splnéni danych cila

7. krok: Vymez Casovy ramec feSeni problému — rozliSujeme 3 typy casovych
ramcu — kratkodoby (do 1 roku), stftednédoby (1-5 let) a dlouhodoby (vice nez 5
let)

8. krok: Zkontroluj plnéni cili — zda doSlo k vyfeSeni environmentélniho
problému, pokud ne, je tfeba zvolenou strategii feSeni preformulovat (Slavikova,

2012)

Environmentalni politika se déli podle riznych hledisek na nastroje, které ke svému
pusobeni uzivd. Uvedeny jsou dvé formy c¢lenéni, forma stimulace a forma miry

direktivnosti, které jsou dale rozdéleny do jednotlivych podskupin néstroja.

Dle formy stimulace lez politické nastroje délit nasledovné:

a) nastroje pozitivni stimulace — jednd se o motivaci ekonomickych subjekti,
formou finan¢nich vyhod, k ochran¢ Zivotniho prostiedi, které je nad rdmec
legislativnich povinnosti

b) nastroje negativni stimulace — tyto ndstroje ,,trestaji* subjekty, jejichz chovani

ma negativni dopady na Zivotni prostiredi
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Podle druhého zpiisobu, miry direktivnosti, politické néstroje délime na:

a) administrativni nastroje — pfimo vytycuji pozadované chovani subjektii vici
zivotnimu prostiedi, napt.: ptikazy ¢i zdkazy, standardy, limity a kvoty, povinné
postupy resp. povinné technologie

b) ekonomické nastroje — zalozeny na trznim prostiedi, které umoznuje ptavodci
porovnat ndklady a wuzitky zriznych variant zneCiSténi, napf.: cenovy
mechanismus (cena ku mnozstvi), dan¢ a poplatky, subvence a dotace ¢i zalohy

c) dobrovolné nastroje — zneciSt'ovatel je uzivad bez ptimého donuceni ze strany
statu, napi.: dobrovolné dohody, vyjednavani a zdvazky, decentralizované

iniciativy (Slavikova, 2012)

Environmentalni politika je kontinudlni proces, ktery probihd podle urcitych pravidel a
v ur¢itych fazich. Souhrn téchto fazi ptredstavuje politicky cyklus, v jehoz ramci se
pfijimaji celkové koncepce a jednotliva opatieni, kterd tesi dané problémy. Predfazi
politického cyklu je priméarni rozpoznani problémt, na kterém se podili pfedevsim véda,
vefejna sprava ¢i nevladdni organizace. Prvni fazi je formulace cilli a strategii, kterou
provadi dotéeny rezort, tj. ministerstvo Zzivotniho prostfedi a védecti specialisté.
Nésleduje druha faze cyklu, kterou je legitimizace politiky — pfijeti odpovidajicich
zékonl. Tteti fadzi je samotné prosazovani politiky prostiednictvim vetfejné spravy,
¢innosti soudl a organt policie. Cilem je dosdhnout souladu mezi chovanim adresatl
a cili ptijatych zédkont. Pro ¢tvrtou fazi je charakteristické rozvijeni politiky a revize, tj.
modifikace cilli a prostfedkt napravujicich zjisténé nedostatky. Po splnéni vyty€enych
cilii ndsleduje posledni faze politick¢ho cyklu, kterou je ukonceni. Nasleduje celkové

hodnoceni vysledkt politiky. (Meziticky, 2005)

2.5 Vliv investic na Zivotni prostredi

Veskeré lidské zasahy do pfirody maji vliv na Zivotni prostfedi. Nejvétsi dopady na
kvalitu Zivotniho prostfedi md zejména tézba, velkoplosné odlesiiovani, odvodnovani,
kultivace moiského dna, ale také technologické vyrobni investice, stavby a soubory
staveb. VesSkeré tyto €innosti se projevuji impaktem, ktery je nejcastéji definovan jako

rozdil mezi budoucim stavem s navrzenou ¢innosti (tj. stavem po realizaci projektu) a
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referenénim stavem (tj. ptivodni stav, n¢jaky mezni nebo cilovy stav, ¢i idedlni stav).
Odhad impaktu je nedilnou soucasti usili smétujiciho ke zdokonaleni procesu uzemniho
rozvoje a nepretrzit€é péce o zivotni prostiedi. Samotnou realizaci velkych stavebnich
souborti a vyrobnich technologii a jejich nésledné vyuzivani lze vyjadfit souborem
ukazateli fyzikalni, chemické a biologické kvality slozek Zivotniho prostfedi, dale
demografickymi, socioekonomickymi, psychologickymi ¢i kulturnimi kritérii. Protoze
je problematika vlivu investic na Zivotni prostfedi nesmirné problematicka a dilezita, je
dilezité nalézt optimalni feSeni investicniho zdméru, technologie 1 vlastniho rozhodnuti.
K nalezeni takového optima je vyuZzivana celd tada metod, mezi né¢ se ftadi
jednovariantni feSeni, vicekriteridlni metody posuzovéani &i rizikové analyzy. (Riha,

1995)

Od doby vyhlaseni prvni komplexni zdkonné normy na ochranu Zivotniho prosttedi je
nutné dodrzovat a uplatiiovat pracovni postupy systematického zkoumani disledka
predpokladanych projektti, plant i politickych z4jml na zivotni prostedi, pfedevSim
zapornych ekologickych a sociadlnich efektl. Tyto postupy jsou zndmy pod zkratkovym
oznacenim EIA — Environmental Impact Assessment. V souCasné dobé existuje vice
feSeni, ktera se liSi v pfistupech a algoritmech, avSak vSechna tato feSeni se shoduji ve
tftech zakladnich krocich, tj. postupna identifikace, pfedpovéd’ a hodnoceni vlivu
antropogenni ¢innosti na Zivotni prostiedi. Zaroven se respektuji dvé zékladni hlediska
podkladi potiebnych pro rozhodovaci proces. Témito hledisky jsou vyjadieni
potencialniho impaktu v ¢islech a posouzeni vzdjemné nesrovnatelnych efektii na
vhodném spolecném zaklad¢€. Kategorie EIA také musi plnit funkci procesu, ktery se
zabyva potencialnimi vlivy rozvojovych investic na kvalitu zivotniho prostfedi a na
piirodni zdroje a zaroven musi mit funkci nastroje, ktery pouziva projektant pro
shromazd’'ovani a tfidéni dat potfebnych pro tvorbu vhodnéjSich projektt z hlediska

zivotniho prostiedi. (Riha, 1995)

Proces EIA zahrnuje typické faze, které jsou zaméfeny na hodnoceni impaktu
posuzovan¢ho zdméru. Témito fAzemi jsou:

- etapa planovani

- etapa vypracovani technického projektu

- etapa realizace projektu

- faze kolaudac¢niho fizeni
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- etapa plného provozu (stavby, souboru staveb, technologie)

- faze ukoncCeni Zivotnosti stavby

Kli¢ovou fazi procesu EIA je pocatecni etapa — planovani, kdy jsou identifikovany a
posouzeny jednotlivé impakty na zivotni prostiedi a zaroven jsou navrzena preventivni
¢1 zmirfujici opatfeni. Priméarné se vSak ur¢i optimalni lokalita (trasa), velikost stavby,
druh pouzité technologie, zdroje energie, zpisoby dopravy, ndslednd rekonstrukce atd.

(Riha, 1995:23)
2.6 Ochrana piirody v CR

Poprvé byla ochrana pfirody na tizemi Ceské republiky uzakonéna b&hem 2. svétové
valky. V roce 1956 byl piijat Zakon o ochrané ptirody ¢. 40/1956, ktery vymezuje dva
typy ochrany ptirody, a to obecnou a zvlastni ochranu. Obecnou ochranou piirody se
rozumi ochrana prvkli uzemniho systému ekologické stability (USES), fadi se sem
ochrana krajinnych prvki (lesy, feky, jezera, nalezisté atd.). Obecné ochrana ptirody se
vztahuje na ptirodu jako celek. Naopak zvlastni ochranou ptirody jsou pfesné vymezena
ur€ita izemi a vyjmenovany urcité druhy organismil. Zakon €. 114/1992, ktery se touto
problematikou zabyva, pfesné vymezuje 6 kategorii chranénych tizemi (ndrodni parky,
chranéné krajinné oblasti, narodni pfirodni rezervace, ndrodni ptirodni pamatky,
piirodni rezervace a ptirodni pamatky). Vyhlaska €. 395/1992 upravuje ochranu
ohrozenych chranénych druhti (kriticky ohroZeny druh, siln¢ ohroZeny druh a ohrozeny
druh). Nejvy$§im pravnim piedpisem v Ceské republice, ktery se zabyva ochranou
zivotniho prostiedi je Ustava CR, zakon ¢&. 1/1993 Sb., ve znéni pozd&jsich predpisa,
kde je uvedeno, ze stat dba o Setrné vyuzivani ptirodnich zdroji a ochranu piirodniho
bohatstvi. Déale Zakon ¢. 2/1993 Sb., o vyhlaSeni Listiny zdkladnich préav a svobod, ve
znéni pozd¢jSich predpistl, stanovuje pravo na piiznivé zivotni prostiedi a na informace
o stavu zivotniho prostiedi. Také se zde uvadi, Ze zadna osoba nesmi ohrozovat ani

poskozovat Zivotni prostfedi nad miru stanovenou jednotlivymi zakony.

Prvni pfirodni rezervace na izemi Ceské republiky vznikly v prvni poloving 19. stoleti,

a to na uzemi Jiznich Cech, tyto rezervace patiily k prvnim v Evropé. Patii sem
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Zofinsky prales, Hojna voda, ¢i Boubinsky prales. Prvnim narodnim parkem na uzemi

CR se stal Krkonogsky narodni park. (Brani§ M., 2004)

Po vstupu CR do Evropské unie, 1. kvétna 2004, ptijala CR zakladni predpisy Evropské
unie pro oblast ochrany pfirody a krajiny. Smérnice Rady 92/43/EHS, o ochrané
ptirodnich stanovist, volné Zijicich ZivocCichii a plané rostoucich rostlin. DalSi smérnici
je smérnice Rady 79/409/EHS, o ochrané volné Zijicich ptakti na tzemi Ceské
republiky. Vyznamnym zavazkem v oblasti ochrany ptirody bylo piijeti EU — Natura
2000, kterym se naSe republika zavazuje k vytvofeni odpovidajici Casti soustavy

chranénych Gzemi evropského vyznamu.

Ceské republika je také jednou ze smluvnich stran mnohostrannych environmentalnich
smluv, kde ptijima zavazek odpoveédnosti statu za stav a vyvoj Zivotniho prostiedi na
globalni, regionalni a subregionalni irovni. Radi se sem smlouvy jako Evropska imluva
o krajiné, Rdmcova timluva OSN o zméné klimatu, Karpatska imluva, Smlouva o
Antarktidé — Ceska antarktickd stanice, ¢ umluvy jako CITES — Umluva o
mezinarodnim obchodu s ohrozenymi druhy volné zijicich Zivocichl a plan€ rostoucich
rostlin, EUROBATS — Dohoda o ochrané populaci evropskych netopyri, Umluva o
ucincich primyslovych havarii, ¢i protokol o SEA a mnoho dalSich. (Ministerstvo

zivotniho prostiedi)

Uzemi Ceské republiky je pomérné husté osidleno, v soucasné dobé je jen malo ploch,
které nejsou vyuzivany pro uspokojovani potteb obyvatel. Po celém uzemi je husta sit
silni¢nich 1 zelezni¢nich komunikaci. Ptiroda je také ohrozena téZbou surovin, ale 1
dopravou téchto surovin, hlukem a prachem. PoSkozené jsou 1 lesy a chranéna uzemi,
ktera jsou pod silnym vlivem zneciSténého ovzdusi. AvSak vyznamnym zdrojem, ktery
chranénid tzemi posSkozuje, jsou zasahy lidi, pfedev§im prostfednictvim turistiky a
rekreace (vystavba ubytovacich a stravovacich zatizeni, neukaznéné chovani turisti
atd.). Problémy obecné ochrany ptirody zahrnuji pfedev§im rozvoj komunikacnich siti a
stavebnich aktivit obecné. V dasledku téchto faktortt dochazi k fragmentaci stanovist,

kontaminaci ptirody Skodlivymi latkami a celkovému znec€iStovani. (Brani§ M., 2004)
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2.7 Ocenovani netrznich statki a sluZeb prirody

Ocenovani jakéhokoli statku se odviji od porovnani jeho nabidky a poptavky po ném,
neboli jde o srovnani nakladl vynaloZenych na ziskani urc€itého statku a ocekdvaného
uzitku z uziti tohoto statku. Zakladem pro toto srovnani je existence trhu, avSak pokud
uvazujeme statky a sluzby ptirody, zde zadné trhy, v pravém slova smyslu, neexistuji.
Ptiroda je odedavna chapéna jako nevyCerpatelny zdroj, ktery je ureny vSem k tomu,
aby ji vyuzivali a zili v ni. AvSak s postupem cCasu a s piirGstkem obyvatel se zacalo
prirodnich zdroji vyuzivat stale vice a ,,nevycCerpatelné* zdroje se zacCaly zmenSovat.
Statky a sluzby ptirody, které byly néjak délitelné, €1 u nich existovala vylucitelnost ze
spotfeby, se zacaly, na zdkladé definovani vlastnickych prav, délit. Diky témto
skuteCnostem se ptiroda, pfirodni zdroje a cely globdlni ekosystém Zemé& staly
vzacnymi ekonomickymi statky, jejichZ vyuZivani jiz neni volné a bezplatné, musi
k nim byt pfitazovany kladné ceny, které omezi jejich vyuzivani na dlouhodobé

udrzitelnou troven. (Sejak, 1999)

Ocenovani je postup, jimz se ziska cena nebo hodnota majetku. Obecné je postup
ocenéni zcela svobodny az na omezeni, ktera jsou diktovéna icelem nebo statem pro
jednotnou a spravedlivou danovou a poplatkovou politiku a ptipadné dalsi jeho ukoly a

zajmy v souladu s Ustavou CR. (Sejak, 1999)

Cena a hodnota

Podle J. Sejéka je cena (zpravidla finan¢ni) ¢astkou, kterou povinny plati opravnénému
za dodavku zbozi, praci, sluzeb ¢1 jinych plnéni. Jeji troven je stanovena ve vSech
ptipadech dohodou na zakladé¢ zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach. Stat ma podle

uvedeného zakona pravo ceny regulovat. (Sejak, 1999)
Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to

ekonomicka kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které lze

koupit. Jedna se o odhad. (Bradac, 2008)
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Obvykla cena je dle Zakona €. 151/1997 Sb. cena, kterd by byla dosazena pt1 prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné

sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu,

osobni poméry prodévajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Cena urcena podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena nebo mimotadna cena je cena

Zjisténa.
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Schéma 1: Model Metody ocenovani pirirodnich statku

T, ‘_41 METODY OCENGVANI

TRZNI MIMOTRZNI

PREFERENCNI NEPREFERENEN]  }--—--- :

—»! metoda na zamezen( ndklad |

-——»| metods nékladi odvrdceni |

METODY METODY
s d eBtost
ODHALENYCH VyJADRENYCH | [Lmetode nékladd pifieBitost |
PREFERENCI PREFERENCI » T ]
—)-I metoda hedonické ceny J metoda padminéného hodnocenl |

—» mstoda cestovnich nékladl |

—)-{ metoda mzdovéhao rizika ]

metoda na zdkladé ceny
trfn'ho substitu¢nho statku

e 3 £
NAKLADOVE PREFERENCNS

b
[ hesenskd metoda |

Zdroj: Dvordk, Nouza, 2002

Pristupy ke zjiStovani ekonomickych hodnot environmentdlnich statkii je mozné

rozdélit do dvou hlavnich skupin, a to na preferenc¢ni a nepreferencni metody.
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2.7.1 Preferen¢ni metody

Tyto metody zjist'uji ochotu lidi platit za udrzeni ¢1i zlepSeni kvality Zivotniho prostiedi,
ochotu pfijimat kompenzaci pti zhorSeni podminek Zzivotniho prostiedi (WTP/WTA).
Metoda je zalozena na méfeni uzitku z urcitého statku, ktery je vyjadien poptavkovou

kiivkou spottebitele. DEli se na metody vyjadienych a odhalenych preferenci.

Metody vyjadrenych preferenci

Nékdy také nazyvané jako metody podminéného ocetiovani, jsou zaloZeny na pfimém
dotazovani spotiebitelti. Pti aplikaci metody kontingentniho ocefiovani je tieba mit na
zieteli nckterd jeji omezeni, napt. redlnou asymetrii mezi WTP a WTA, ovlivnéni

vysledki formulaci otdzek v dotazniku tazatelem ¢i urcitd mira zobecnéni.

Metody odhalenych preferenci

Zabyvajici se analyzou chovani spottebiteld na redlnych trzich souvisejicich s
analyzovanym produktem. Na zéklad¢ vyjadfenych preferenci lze provést odhad
Hicksova piebytku (plochy pod kompenzaéni kiivkou poptavky) a odhalené preference
umoziuji odhad spotiebitelského prebytku (tzv. Marshalltiv piebytek). V praxi jsou tyto
metody pomérné oblibené, a to zejména diky dobie rozpracovanému teoretickému
zakladu modelt a diky vysoké efektivnosti. Pf1 dodrzeni spravnych postupl a kvalitnich
zdroji mohou byt tyto metody pomérné presné a je mozné spolehlivé urcit jejich

odchylky. (ToSovska, 2000)

V oblasti ocenovani zivotniho prostfedi jsou vyuzivany metody hedonické ceny, které
jsou z pohledu posouzeni cen nemovitosti nejdilezitéjsi metodou. Hedonické ceny jsou
zalozeny na hodnoceni vlastnosti, které nemovitost (statek) ovliviiuji, a to jak negativng,
tak 1 pozitivné. Cena statku je vycislena na zdklad¢ seCteni odhadovanych hodnot
vlastnosti. Faktorl, které 1ze do hodnoceni zahrnout je spousta, patfi sem napiiklad

obcCanska vybavenost, kvalita ptirody, ovzdusi a mnoho dalSich. (Herath, Maier, 2010)

Hedonicka cena byla poprvé pouzita v oblasti automobilového pramyslu. Andrew Court

pouzil hédonicky cenovy index pro automobily AT Court v roce 1930. Nasledné se tato
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metoda vyvijela a jako analyza meznich cen atributi bydleni se zacala pouzivat az od
roku 1960. Hedonické ceny byly dale vyuZzity v oblastech I€kafstvi a univerzitnim

vzdélani. (Good, Sickles and Weiher, 2008)

Pfestoze je tato metoda pomérné slozitd, v dneSni dob& se pouziva pii ocenovani
neagregovanych  uzitki z  rOznych  diferencovanych  statki, predevSim
environmentalnich. Nejcastéji se pouziva na trhu nemovitosti, kde slouzi k ocenovani
negativniho uzitku na nemovitosti, které se nachazeji v blizkosti nebezpecnych skladek,
spaloven odpadu, zneciSténych vod, voblasti s vy$§i koncentraci hluku (napf.
v blizkosti letecké dopravy) a v blizkosti dalSich lokdlnich externalit. Dale byva metoda
pouzivana na trzich vyrobnich faktort pidy a prace. Napiiklad v ptipadé¢ zemédélske
pudy je tato metoda aplikovana pii urceni vztahu mezi cenou ptidy a jeji erozi. Na trhu
prace metoda ukazuje, jak se méni vySe mzdy s vySi rizika v zaméstnani, ale lze ji
aplikovat 1 na vztah mezi mzdou a kvalitu Zivotniho prostfedi v urcité oblasti. (Van Den

Bergh, 1999)

Pii pouziti metody na trh nemovitosti Hedonickd funkce znazorfiuje vzijemné
ovliviiovani nabidky (vlastnikii nemovitosti), a poptavky (domacnosti), kterou zastupuji
spotiebitelé, kteti chtéji bydlet v t€chto nemovitostech. Tito spotfebitelé maji rizné vyse
uzitku s riznymi vlastnostmi diferencovaného statku (nemovitosti) a proto jsou ochotni
nabidnout rtizné Castky za jednotlivé nemovitosti. Jejich preference, ohledné riznych
kvalit environmentalnich statkti, jsou vyjadieny rozhodnutim vynalozit vydaje. AvSak
poptavka jednotlivé domacnosti (spotiebitele) po nemovitosti neni schopna ovlivnit

cenovou funkci, a to diky dokonalé konkurenci na trhu. (Garrod et Willis, 1999).

Mezi dalsi metody odhalenych preferenci fadime metody cestovnich nakladf, metody

mzdového rizika a metody na zakladé ceny trzniho substitu¢niho statku.

Metody odhalenych preferenci mohou byt vyuzivany pouze pro ocetlovani uzitné
hodnoty (neuzitnd hodnota statki je oceflovdna jinymi metodami ocenovani

environmentalnich statki, napt. metodami vyjadienych preferenci). (ToSovska, 2000)

Neschopnost méfit neuzitné hodnoty je podstatnym nedostatkem metod odhalenych

preferenci. Pomoci téchto metod nelze odhadovat opcni hodnotu, existencni hodnotu ani
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hodnotu odkazu environmentalnich statki. Celkovou hodnotu statku lze rozdélit do ctyf
¢asti: uzitné hodnoty, hodnoty zachovani moZznosti volby, hodnoty odkazu a existen¢ni
hodnoty. Touto metodou nelze vyjadiit hodnoty odpovidajici nové urovni statku
zivotniho prostiedi, se kterym nemaji lidé dosud Zadné zkuSenosti. Jedinou moznosti je
pouziti modeld, které slucuji informace ziskané z vyjadienych a odhalenych preferenci.
Zde je vyuZzivano dotaznikové Setfeni a lidé jsou v ném dotazovani, jaka by byla jejich
reakce na novou uroven statku zivotniho prostiedi. Jejich reakce jsou spojeny s redlnou
volbou, ktera odpovidd existujici trovni kvality statku zivotniho prostfedi. DalSim
nedostatkem metod odhalenych preferenci je, Ze lidé nemaji k dispozici veSkeré
informace o stavu zivotniho prostiedi v dotazované lokalité. Napiiklad neznalost
informaci o stavu a umisténi skladky nebezpecného odpadu miize mit za ndsledek mensi

spolehlivost pouziti metody hedonické ceny. (Kolstad, 2000)

2.7.2 Nepreferen¢ni metody

Ty jsou zaloZeny na expertnim zjiStovani nakladi a rizik, se zaméfenim na posouzeni

vlivu vzniklych Skod na statcich, poptipad€ konkrétné na Zivotnim prostiedi.
Metody nakladli na zamezeni znehodnocovani Zivotniho prostfedi neboli prevenci, které
jsou zalozeny na vycisleni nakladii vynalozenych na prevenci poskozovani

environmentélnich statki, ¢i ndklady na obnovu jiz poskozenych statkd.

Metoda néaklada ptilezitosti je zalozena na vycisleni alternativnich nékladd, které byly

v daném obdobi pouzity.

Dalsi je metoda nakladti odvraceni, ktera se pouziva nejcastéji k ocentiovani veiejnych

statk?l, vzniklych na zakladé substitu¢niho vztahu mezi soukromymi a vetejnymi vydaji.

Metoda funkce Skod je zalozena na odhadu skute¢nych dopadii zptisobenych zménou

zivotniho prostfedi na piijemce. (Sejak, 1999)
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2.8 Teorie ocenovani nemovitosti

Prvnim krokem k porozuméni problematiky ocenovani nemovitosti, je vysvétleni
pojmil, které tUzce souvisi s timto oborem. Nasledujici vyrazy, spolu s jejich
legislativnim vymezenim, jsou v praxi nejvice pouZzivané. Jednotlivé definice jsou
pfevzaty ze stavebniho zdkona (Zékon ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim pladnovani a
stavebnim tadu), ze zdkona o ocenovani majetku (Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku a o zméné nekterych zakoni) 1 ObCanského zékoniku (Zakon ¢. 40/1964 Sb.).
OdliSnosti jsou patrné v podrobnostech, do jakych jednotlivé zdkony tuto oblast

popisuji.

Pozemek

Pfedmétem vlastnického prava mohou byt, dle § 119 Obcanského zakoniku,
nemovitosti, kterymi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Dle §
27 pism. a) katastralniho zakona se pozemkem rozumi ¢ast zemského povrchu oddélena
od sousednich ¢asti hranici izemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho izemi,
hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu zéstavniho prava, hranici druha

pozemkil, popt. rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkd.

Pozemky se, podle zakona o ocenovani majetku €. 151/1997 Sb., §9, odst. 1. pism. a),

¢leni pro Ucely ocenovani na:

stavebni pozemky

zemédeélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda,

chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad 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

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

Stavebni pozemky se pro ucely ocenovani dale Cleni nasledovné:

a) nezastavéné pozemky:

- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi
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- evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemki, které byly
vydanym Uzemim rozhodnutim, regulaénim pldnem, vetejnopravni
smlouvou nahrazujici 1zemni rozhodnuti nebo zemnim souhlasem urceny k
zastavéni; je-li zvlaStnim pfedpisem stanovena nejvysSi piipustnd
zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze Cast odpovidajici
piipustnému limitu uréenému k zastavéni

- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni
plochy, v jednotném funkénim celku. Jednotnym funkénim celkem se
rozum&ji pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které
souvisle navazuji na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavénd plocha a nadvoii se stavbou, se spole¢nym ti¢elem jejich
vyuziti. V jednotném funkénim celku mize byt 1 vice pozemkd druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvofi.

- evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby

b) zastavéné pozemky,

- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a
nadvofri,

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

c) plochy pozemkl skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav

v katastru nemovitosti.

Pozemkem se podle katastralniho zdkona §27, (Zakon €. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky) rozumi &ast zemského povrchu oddélena od sousednich
¢asti hranici uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici
vlastnickou, hranici drzby, hranici druht pozemki, popt. rozhranim zpisobu vyuZiti
pozemkl. Parcela pak je pozemkem, ktery je geometricky a polohové ur€en, zobrazen v
katastralni map¢ a oznacen parcelnim ¢islem. Stavebni parcelou je pozemek evidovany
v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvoii. Pozemkovou parcelou pak pozemek,
ktery neni stavebni parcelou. Vymérou parcely je vyjadieni ploSného obsahu primétu
pozemku do zobrazovaci roviny v ploSnych metrickych jednotkéach, zaokrouhlend na

celé Ctverecni metry.
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Ocenovani

Podle Sejdka je nejpresnéjSim zpusobem stanoveni hodnoty pozemkl porovnani s
béZznymi cenami dosahovanymi na mistnim trhu s nemovitostmi. Vzhledem k
nedostatku téchto informaci je mozné hodnotu pozemk stanovit témito metodami:
- je-li v obci vypracovana cenova mapa pozemka, pouziji se jednotlivé ceny z ni
- zastavénd plocha hlavni stavbou se oceni pomoci Naegeliho metody tfidy
polohy nebo indexové metody platnych pro Spolkovou republiku Némecko s
tim, e vysledek se upravi na poméry CR
- metodika znaleckého tustavu A CONSULT PLUS, s. r. o. Praha, nebo
MOIZES
- porovndnim s nabidkou a poptavkou v inzertnich casopisech, realitnich
kancelatrich nebo jejich spolecenskych organizacich nebo sdruzenich, nebo

ve svépomocné ziizenych databazich. (Sejak, 1999)

Podle P. Orta je pro stanoveni spravné cenové sazby podstatné, zda se jedné o stavebni
pozemek nebo ne. Znalec tedy musi nejdiive urcit, o jaky typ pozemku se jedna, a
nasledné indikovat zakladni cenu. Pokud v obci neni cenova mapa, pak zdkladni cenu
nasledn¢ upravi koeficienty, uvedenymi ve vyhlaSce. Ty zohlediuji naptf. moznost
napojeni pozemku na plynovod. Z hlediska finalni zjisténé ceny pozemku hraji velkou
roli tzv. koeficient prodejnosti a koeficient zmény cen staveb. P. Ort vysvétluje
koeficient prodejnosti jako pokus autort vyhlasky o néco, co bychom mohli nazvat
vnesenim trzniho pohledu do zakladniho nékladového piistupu tvorby vyhlasky. Tak
jako se ve vyspélych ekonomikach, zejména v USA zavedla kategorie Economic
obsolence (ekonomické nedostatky), které reflektuji zjistény pomér mezi naklady na
stavbu snizenymi o opotiebeni a skutecné dosazenou prodejni cenou, zavedly posledni
ocetiovaci vyhlasky v CR ekonomicky stejnou kategorii koeficientdi prodejnosti.
Koeficient zmény cen staveb je tzv. infla¢ni koeficient. Uvadi, o kolik se zménila
zékladni cena pozemku od zakladni cenové baze k datu platnosti aktualni vyhlasky.

(Ort, 2007)

2.8.1 Metody oceiiovani nemovitosti

V procesu ocetlovani nemovitosti jsou vyuzivany tfi metody ocenéni - trzn€ srovnéavaci

metoda, ndkladovd metoda a pfijmova (vynosova) metoda. Pii hodnoceni nemovitosti
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mohou byt vyuzity vSechny tfi jmenované metody zaroven, popiipad¢ jejich kombinace.

Trzné srovnavaci

Metoda je zalozena na pfedpokladu, ze by informovany kupec za majetek nezaplatil
vice, nez jsou ndklady na pofizeni jiného majetku se stejnou vyuzitelnosti. Pii
ocenovani majetku jsou analyzovany podobné majetky neddvno prodané nebo
nabidnuté k prodeji v soucasnych trznich podminkéach. Tyto majetky jsou porovnany
s ocenovanym majetkem a ndsledné jsou provedeny upravy na zakladé rozdilnosti v
datu prodeje, lokalité, typu majetku, jeho stafi, technickém stavu a pravdépodobném

budoucim vyuziti tohoto porovnavaného majetku.

Nakladova metoda

Zohledniuje naklady spojené s reprodukci nebo nahrazenim ocenované¢ho majetku. Z
této hodnoty se odecitaji ptipadné odpisy nebo znehodnoceni zplisobené fyzickym
opotfebenim majetku a funkéni nebo ekonomickou nedostate¢nosti, pokud existuji a
jsou meétitelné. Nakladova metoda je zalozena na piedpokladu, Ze informovany kupec
by za majetek nezaplatil vice, neZ jsou naklady na pofizeni majetku nahrazujici se

stejnou vyuzitelnosti predmétny majetek.

a) Naklady na potizeni majetku jakozto nového (Cost of Reproduction New) jsou
naklady na vybudovani stejného majetku pii souCasnych trznich cenach, pii pouziti
stejného materialu, stejnych stavebnich a vyrobnich norem, kvality provedeni a

celkového uspotadani.

b) Néklady na nahrazeni majetku jakozto nového (Cost of Replacement New) jsou
naklady na vybudovani majetku se stejnou vyuzitelnosti pti soucasnych trznich cenach,
pfi pouziti modernich technologii v souladu s novymi normami, moderniho projektu
a celkového usporadani. Ke stanoveni trzni hodnoty majetku v jeho soufasném stavu je
z Castky ndkladi na pofizeni odecitana Castka, ktera reprezentuje kumulované odpisy
a snizeni hodnoty vyplyvajici z fyzického opotfebovani majetku a funkéni nebo
ekonomické nedostateCnosti, pokud existuji a jsou mefitelné. Stanoveni hodnoty

nakladovou metodou zpravidla poskytuje nejspolehlivéjsi méfitko pro posouzeni
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hodnoty staveb, ucelovych budov, specidlnich konstrukci, inzenyrskych siti

a specialniho strojniho zatizeni a vybaveni.

Prijmova (vynosova) metoda

Odvozuje hodnotu majetku od hodnoty budoucich piijmi, které z néj lze ziskat.
Soucasnd hodnota budoucich piijmi se zjiStuje diskontovanim budoucich hodnot
piijma na jejich souc¢asnou hodnotu. Prvnim krokem pii metod¢ kapitalizace piijmu je
stanoveni potencidlniho hrubého piijmu, ktery muize byt generovan ocenovanym
majetkem. Déle je stanovena neobsazenost a provozni naklady, které jsou odecteny od
potencialniho hrubého piijmu, tim se ziskd provozni piijem. Odectenim rezervy na
renovace od provozniho piijmu je stanoven Cisty provozni piijem pied zdanénim.
Hodnota majetku je potom stanovena pomoci dvou kapitalizacnich postupti - pfimé
kapitalizace a/nebo analyzy diskontovan¢ho cash flow. Pokud je metoda provedena
spravng, lze hovofit o spolehlivé indikaci hodnoty majetkd potfizovanych pro jejich
schopnost produkovat pfijem. (American Appraisal s.r.o. - oficidlni stranky [online],

2010, cit. 2014-8-25)

2.9 Cenova mapa

Pod pojmem cenovd mapa si miizeme piedstavit jakousi ,,mapu s vyznacenymi
cenami‘. Jsou v ni zahrnuty vSechny podklady mapujici trh s nemovitostmi, ale v tomto
ptipadé je nutné odliSit mapy, jejichz zpracovani a schvaleni je legislativné upraveno,
od map vznikajicich na soukromé bazi, jejichz tvorba zavisi pouze na peclivosti a

poctivosti poskytovatele.

Autor Cisaf definuje cenovou mapu jako ,,metodickou pomicku pro urcovani cen
nemovitosti prostfednictvim grafického znadzornéni plosného, geografického rozloZeni
cen nemovitosti jakéhokoli druhu véetné najemného a nemovitosti v ur€itém tzemnim

celku.* (Cisaft, 1998)
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Vyvoj cenovych map na tizemi Ceské republiky je nastinén chronologickym vyétem
zakoni, zabyvajicich se touto problematikou. Prvni zminka o cenovych mapach je ve
vyhlasce ¢islo 393/1991 Sb., kde v Cenovém véstniku Ministerstva financi bylo
uvedeno sdéleni k tvorb&€ cenovych map. Vymér Ministerstva financi ¢. 9/16/1992
stanovuje zpisob zpracovani cenovych map pozemkl. Nésledna uprava problematiky

cenovych map byla provedena ve vyhlasce ¢. 178/1994 Sb.

Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné¢ nékterych zdkonl (zékon o
ocenovani majetku), ma obecnou povahu, vymezuje zplisoby a postupy ocetlovani a
odkazuje v podrobnostech u nékterych taxativné vyjmenovanych ustanoveni na
provadéci predpis, ocenovaci vyhlasku. Obsahem vyhlasky je ocetlovani pozemkd,

staveb, trvalych prostori a majetkovych prav.

V § 10, odst. 2) zakona o oceniovani majetku je definovana cenova mapa jako:

,Cenova mapa stavebnich pozemktli je grafické zndzornéni stavebnich pozemka na
uzemi obce nebo jeji Casti v métitku 1: 5 000, poptipadé¢ v métitku podrobnéjSim s
vyznacenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skute¢né sjednanymi

cenami obsazenymi v kupnich smlouvach.*

Ocenovani stavebnich pozemki podle zdkona o oceflovani, §10, zdkona ¢. 151/1997

Sb., upraveného vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb., definuje ocenovani pozemk:

(1) Stavebni pozemek se ocenuje nasobkem vymeéry pozemku a ceny za m? uvedené v
cenové map¢, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové mapg,
oceni se nasobkem vymeéry pozemku a zakladni ceny za m? upravené o vliv polohy a
dalsi vlivy plsobici zejména na vyuzitelnost pozemka pro stavbu, popiipadé ceny

urc¢ené jinym zplisobem ocenovani podle § 2, které stanovi vyhlaska.

(2) Cenova mapa stavebnich pozemku je grafické znazornéni stavebnich pozemkii na
uzemi obce nebo jeji ¢asti v méfitku 1:5 000, poptipadé v méfitku podrobnéjSim s
vyznacenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skute¢né sjednanymi

cenami obsazenymi v kupnich smlouvach.
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(3) Nejsou-li pti zpracovani cenové mapy sjednané ceny stavebnich pozemkl podle
odstavce 2 v dané obci k dispozici nebo nelze-1i je pouzit, protoZe jiZ neodpovidaji
urovni sjednanych cen porovnatelnych pozemkt ke dni vypracovani cenové mapy, urci
se ceny na zaklad¢ porovnani se sjednanymi cenami obdobnych pozemkl v dané obci
nebo v jinych srovnatelnych obcich spadajicich do stejné skupiny podle poctu obyvatel;
skupiny obci stanovi vyhlaska. Pii porovnani se vychazi ze shodného ucelu uziti, z
obdobné polohy v obci a ze shodné stavebni vybavenosti pozemku. Udaje o postupu a
porovnani obce uvedou v textové Casti cenové mapy, ktera popiipadé obsahuje dalsi
vysvétlivky. Podrobnéjs$i metodiku zpracovani cenovych podkladi pro cenovou mapu

muze stanovit vyhlaska. (V soucasnosti se jedna o Vyhlasku €. 3/2008 Sb.)

(4) Jestlize nelze cenu stavebniho pozemku zjistit podle odstavce 2) nebo 3), do cenové
mapy se cena takového pozemku neuvede a pozemek se oceiiuje podle odstavce 1)

druh¢ véty.

(5) Navrh cenové mapy stavebnich pozemkl nebo jeji zmény predkladé obec pred jejim
vydanim Ministerstvu financi k vyjadfeni. Obec zaSle vyhlaSku soucasné s jejim

vyhlaSenim Ministerstvu financi k uvefejnéni v Cenovém véstniku.

(6) Koncem kazdého kalendéainiho roku se obecné zdvaznou vyhlaskou obce dopliuji
cenové mapy o nové ceny stavebnich pozemkl. Zméni-li se sjednana cena, ucel uziti
nebo stavebni vybavenost pozemku, urcise novd cena pozemku zpusobem podle

odstavce 2 nebo 3. Ptitom plati postup podle odstavce 5.

(7) Obec umozni nahlédnout bezplatné do cenové mapy pozemkl vedené touto obci

kazdému, kdo o to pozada.

(8) K cen¢ pozemku urcené podle odstavce 1 se pficte cena stavby, popiipadé staveb,
které jsou jeho soucasti. Stoji-li stavba, kterd je soucasti pozemku, na nckolika
pozemcich, nezapocte se k cené pozemku, na némz je prestavkem. Zplsob urceni

vyméry nemovité véci stanovi vyhlaska.

(9) K cen¢ pozemku urcené podle odstavce 1 se pficte cena trvalych porosti
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Cenové mapy si nechavaji zpracovavat obce bud’ ze zakona, oficidlni cenové mapy,
nebo jen pro své vlastni tcely (prodeje ¢i prondjmy obce). Po zhotoveni cenové mapy ji
nasledné zpracovatel piedkladd Ministerstvu financi CR ke schvaleni. Zpracovatelem
mohou byt realitni kanceldfe nebo specializované spolecnosti. Objednatelem jsou

magistraty mést a obce.

V praxi je nejvétSim problémem v oblasti cenovych map ziskat dostatecné a vérohodné
podklady o skute¢nych cendch pozemku a provadénych prodejich. Velmi casto se uvadi
cena pozemku vcetné¢ nemovitosti. Cenové mapy vSak neodrazeji vliv zéastavby
pozemku na jeho cenu, ptikladem je velky rozdil mezi redlnou cenou pozemku v centru
mésta s cenou uvedenou v cenové map€. Na tuto problematiku upozoriuji néktefi
autofi, napiiklad Institut regionalnich informaci (IRI) publikoval ¢lanek o novém
pohledu na nedostatecnost cenovych map, kde se setkdvame s pojmem modernich
cenovych map, dle autorii ¢lanku ,,modernich hodnotovych map*. Tyto mapy by mély
pokryt celé izemi CR a byt v souladu s izemnimi plany danych lokalit a pfedev§im by
mély zohlednit funkéni vyuziti pozemku, a to s ohledem na okolni pozemky. Stanoveni
cen pozemku by mélo byt odvozeno od zhodnoceni celé stavby, kterd na pozemku stoji
a tyto moderni hodnotové mapy by mély byt dostupné na Internetu a neustale
aktualizované. Hodnotovd mapa se od klasické cenové 1iSi pifevazné v tom, ze neni
pouhym podkladem, ktery zaznamenavd minulost v obchodu s pozemky, ale stava
se podkladem, ktery umoziiuje zaznamenat budoucnost, coZ by mélo pomoci pfevazné

obcim a méstiim v racionalnim hospodafteni s jejich pozemky. (Polednik, 2006)

V unoru 2015 nové publikace Cenové mapy Ceské republiky, ktera primérné skuteéné
realizované ceny prodeji a zaroven pronajmu bytovych/nebytovych prostor a pozemku
na uzemi celé republiky. Cenové mapy jsou Clenény dle krajii a vychazi z agregovanych
cen, které predstavuji statisticky primér ze skutecné realizovanych obvyklych (trznich)
cen za sledované obdobi. Publikace se zamétuje na tvorbu a definovani cenovych map,
zaroveil se vénuje problematice ocenovani v pojiStovnictvi. Vyuzit tuto publikaci
mohou odhadci majetku, developefi, investofi, realitni kancelafe, soudni znalci, ale také

banky (i ty hypote¢ni) a pojisStovny. (Ort a kol., 2015)
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3 Cile a metodika prace

3.1 Cil prace

Posouzeni vlivu kvality piirody na ceny nemovitosti v rekreacni oblasti Lipno na
zéklad¢ analyzy prostfedi. Vyhodnoceni vysledki a vytvofeni cenové mapy pozemku ve
vybranych oblastech Lipenské ptehrady a nasledné porovnani cen pozemkii na pravém a

levém brehu Lipna.
3.2 Metodika prace

Prvni cCasti diplomové prace bylo studium odborné literatury zabyvajici se
problematikou piirody a ptirodnich zdroja, kvality Zivotniho prostfedi a prostiedky k
jeji ochrané a nasledné vytvofeni literarni reSerSe. Na zdklad€ zjiSténych teoretickych

poznatki byly stanoveny hypotézy.

Nésledovala analyza primarni a sekundarni nabidky rekreacni oblasti Lipno a zaroven
byla zjiSténa momentalni situace na trhu nemovitosti. Analyza kvality pfirody
v rekreacni oblasti se stala dilezitym vychodiskem pro posouzeni atraktivity destinace a
zjiSténi oblibenosti destinace u turistll. Nasledovala sekundarni analyza statistickych
dat, pro kterou bylo vyuzito grafickych metod vyhodnoceni. Tato Cast byla zamétena na
analyzu cen pozemkil ve vybranych destinacich na pravém a levém biehu Lipenské

piehrady.

vvvvvv

zaveéry a souvislosti byly shrnuty v syntetické c¢asti. Zjisténé poznatky umozZnily

vytvoreni cenové mapy posuzovanych ¢asti destinace se zaméefenim na vybrané obce.

3.3 Hypotézy

H1: Ceny pozemkii na levém biehu Lipenské ptehrady jsou vyssi.
H2: Ptirodni potencial je faktor ovliviiujici cenu pozemku.
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4 Situaéni analyza - Jizni Cechy

Kraj se nachazi v jizni &asti Ceské republiky a ma rozlohu 10.057 km? Na severu je
region ohrani¢en malebnym Piseckem, voln¢ postupuje pies historické mésto Tabor,
dalsi vyznamna mésta jsou napiiklad Veseli nad LuZnici, Tiebon, Ceské Budgjovice &i
Cesky Krumlov a na jihu je region ukonéen pohotim Sumava. Jizni Cechy jsou bohaté
na kulturné¢ historické pamatky a panenskou pfirodu, jejichz ditkazem je mnoZstvi
vyhlagenych chranénych tizemi. V regionu se nachazi narodni park Sumava, CHKO
Sumava, CHKO Tieboiisko, CHKO Blansky les, 24 Narodnich pfirodnich rezervaci a
Nérodnich ptirodnich pamatek a vice nez 250 pfirodnich rezervaci a ptirodnich
pamatek. Historie je patrna z mnoZstvi starobylych mést, plnych kultury, majestatnych
gotickych kostelli, renesanCnich zadmka, klastert, pamatek lidového stavitelstvi a
zajimavych technickych staveb vcetné¢ dimysinych rybni¢nich systémi. Region je

velmi bohaty na rybniky (napf. Rozmberk, Horusicky rybnik, Bezdrev, ¢i Svét), feky

vvvvvv

v w7

jsou také zndmé pro své mnozstvi cyklotras (ptes 4 000 km) a turistickych tras (5 033

km).

Nejstari zminky o pfitomnosti ¢lovéka na uzemi Jiznich Cech jsou z doby 250 000 let
pied nasim letopoctem, souvisle osidlen byl kraj ptiblizné pred 4 tisici lety. Ve 12.
stoleti region ovladli Vitkovci a zalozili fadu jihodeskych mést, naptiklad Pisek, Ceské
Budgjovice, ¢i Cesky Krumlov. Pocatky vétsiny sidel v regionu spadaji do 13. a 14.
stoleti, kdy se k moci dostal rod Rozmberkt. V 15. stoleti nastalo obdobi husitstvi a
jeho centrem se stalo mésto Tébor. B&hem 16. stoleti se zacalo prosazovat nové
hospodafstvi, rozvoj pivovarnictvi a rybnikaistvi. Po tficetileté valce byl kraj pod
vladou rodit Buquoyii, Eggenberkli a Schwarzenberkti. Odsun Némct a spusténi zelezné
opony po roce 1945 na hranicich s Rakouskem a Némeckem zpiisobilo piekazku
v dal§$im rozvoji regionu. OvSem tato skuteCnost pfispéla k zachovani primyslem
nezasazené prirody a umoznila Jiznim Cecham, aby se staly jednou z nejzachovalejsich,

-----

nejéistdich a nejkrasngjsich ptirodnich oblasti Ceské republiky.
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Jizni Cechy se skladaji z11 regiont, kterymi jsou region Ceskobud&jovicko,
Ceskokrumlovsko, Dagicko-Slavonicko, Jindfichohradecko, Lipensko, Novohradsko,
Pisecko, Prachaticko, Strakonicko, Taborsko a Tiebonsko.

(Zdroj: jiznicechy — oficidlni stranky [online], 2003 — 2009, cit. 2014-8-10)

4.1 Region Lipensko

Obrazek 1: Mapa regionu Lipenska
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Zdroj: www.lipensko.org

Je tizemi, které obklopuje Lipenské jezero a horni tok Vltavy a rozléha se az k statnim
hranicim s Rakouskem a Bavorskem. Tento geomorfologicky uspofadany celek vytvari
ptirozeny ptihraniéni mikroregion v jizni Casti JihoCeského kraje. Celkova rozloha
Lipenska je 849,33 km?, coz predstavuje 6,19% celkové rozlohy JihocCeského kraje.
Rekreacni oblast Lipno se skladd z primarni a sekundarni nabidky. Mezi primarni
nabidku patii pifrodni pamatky, pfedeviim samotna Lipenské prehrada, CHKO Sumava
a mnoho dalSich. Mezi sekundarni nabidku mtzeme zaradit nespocet turistickych
ubytovacich a stravovacich zafizeni. Region je tvofen, od roku 1991, Svazkem
Lipenskych obci, ktery se sklada zdeviti obci, kterymi jsou Cernd v PoSumavi,
Frymburk, Hofice na Sumavé, Kti§, Lipno nad Vltavou, Loudovice, Nova Pec, Piedni

Vyton, Stozec a ze dvou mést, Vyssiho Brodu a Horni Plané. Svaz Lipenskych obci se
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v priubéhu let 2004 a 2005 rozhodl vytvofit Strategii rozvoje Lipenska, jako zakladni
dokument, ktery definuje spolecné cile a priority celého regionu. Cely proces stanovil 3
prioritni oblasti rozvoje Uizemi, které jsou dale bliZze specifikované. Prioritni oblast 1:
ZlepSeni kvality zivotniho prostiedi odstranovanim deficitti a zkvalitiovanim mistni
technické a dopravni infrastruktury. Prioritni oblast II: Podpora rozvoje malého a
sttedniho podnikani. Prioritni oblast III: Rozvoj infrastruktury, marketingu a sluzeb pro

cestovni ruch.

Mezi projekty Svazu Lipenskych obci patii naptiklad projekty In-line brusleni na Lipné,
Na Lipensko po cely rok, Lipensko bruslaiské — zimni turisticka sezona, Pravobiezni
cyklostezka ¢i Lipensko — dovelena bez stresu. Velkym lakadlem pro turisty se stal
Skiareal Lipno, Active Park Lipno a Stezka korunami stromli. Veskeré projekty jsou

zaméteny na piildkani turistl a do budoucna Svaz chysta dalSi zajimavé projekty a akce.

Sidelni strukturu regionu velmi ovlivnil historicky vyvoj. JelikoZ se jedna o hrani¢ni
pasmo, druhd svétova valka méla za disledek nuceny odsun pocetné skupiny
némeckého obyvatelstva. Také vysoka ostraha statnich hranic po roce 1945 k hustoté
zalidnéni Lipenska neptispéla. V pozd¢jsi dobé doslo ke koncentraci obyvatel do
vétSich mést a obci, kviili vétsi pracovni a obcanské vybavenosti. V neposledni fadé
méla na mnoZstvi obyvatel vliv vystavba prehradni nadrze Lipno, kterd ubrala prostor
pro vystavbu obydli. Veskeré udalosti ptispély k faktu, Ze v dne$ni dob& v mikroregionu

zije trvale necelych 20 obyvatel/ km?

Z hlediska hospodafstvi tento region patfil k chudSim podhorskym a piihrani¢énim
oblastem. V dneSni dob¢ zde stile prevazuje zemédé€lstvi a primyslovd malovyroba.
Avsak do popredi se dostalo pfevazné odvétvi cestovniho ruchu. Pfevazujicim typem
podnikl nabizejicich sluzby cestovniho ruchu jsou subjekty obchodni, potravinarské,
ubytovaci a zvlasté pohostinské. Region se vSak stale potyka se znaCnymi rezervami a
zaméstnanost ve sluzbach neni na hodnotach, kterych dosahuji regiony s obdobnym
potencialem pro rozvoj cestovniho ruchu. Klicovou destinaci pro rekreaci na Lipensku
je v souc€asné dobé oblast levého brehu nadrze Lipno, zde se také koncentruje prevazna
vétSina zatizeni nabizejicich sluzby cestovniho ruchu. Béhem zimni sezony je stale vice

obliben lyzatsky aredl umistény vobci Lipno nad Vltavou. Diky rostoucimu
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celorocnimu zajmu o dany region dochazi k narlistu vytiZenosti ubytovacich zafizeni a
celkovému zvySovani navstévnosti Lipenska.

(Zdroj: Lipno.info — oficialni stranky [online], 2011, cit. 2014-8-10)

4.2 Lipenska prehrada

Oblast Horni Vltavy byla jiz v dobé tfetihor jezerem. Po ptivalech vody, ktera prolomila
piirodni hraz mezi Certovou sténou a horou Lué, vznikly zaplavy, které se
v nasledujicich staletich stile opakovaly. Energie vodniho toku se zacala vyuzivat
nejprve pro plaveni dieva, pozdéji se kolem toku zacaly stavét mlyny a hamry. Prvni
pokusy o vybudovani umélé prehradni naddrze jsou datovany do roku 1892, kdy inzenyr
Daniel navrhoval zfizeni mensSich ptehrad na horni Vltave a jejich pfitocich, které by
mély zabranit zaplavim. V roce 1899 byla dokonce snémem kralovstvi Ceského
navrzena vystavba prehrad, avSak zemédélci nebyli ochotni prodat své pozemky, a tak
byl tento navrh zamitnut. V roce 1920 dochézi k dalsi velké povodni a je opét navrzena
vystavba prehrady, avSak az v roce 1930 inzenyii Zemského ttadu ve svych projektech
poprvé piedstavuji navrh stavby piehrady Lipno, ktery je bohuzel opét odmitnut.
Projekt prehrady na Lipné¢ s elektrarnou vznikl az po druhé svétové valce a zahdjeni
probéhlo vroce 1950, kdy se tkolu vyhloubeni dostatecného prostranstvi ujal mistr
Bubla se svymi zdky. Vystavba piehrady velmi zasdhla do pfirozené¢ho razu krajiny.
V budouci zatopové oblasti bylo tfeba vykacet a odlesnit 550 hektart lesa a pfi vystave
podzemi ¢asti elektrarny bylo pouzito 70 tisic kubikli betonu, 600 tun ocele a 300 tun
strojniho zatizeni. Ke slavnostnimu zkuSebnimu spusténi doSlo 15. ¢ervna 1959, kdy se
zaCaly poprvé roztacet lopatky turbiny, a 350 tun tézky rotor se dal do pohybu. Druha
turbina a plny provoz elektrarny byl spustén pred Vanoci 1959.

(Zdroj: Cesky Krumlov — oficialni stranky [online], 2006 - 2014, cit. 2014-8-10)

Lipenska piehrada je soucasti Vitavske kaskady. Nachazi se na hranici Narodniho parku
a Chranéné krajinné oblasti Sumava. Plocha hlavni nadrZe je p¥iblizné 4650 ha, objem
306 miliond m’ a nadmoiska vyska dosahuje az 726 m. Prehrada se skladd ze dvou
casti. Mala vyrovnavaci nadrz (Lipno II), ktera je spojena s hlavni nadrzi podzemnim
tunelem, se nachazi nad Vys$Sim Brodem. Piehradni hraz je 11,5 m vysoka, ve své
korun¢ ma délku 224 m a je za ni zadrzeno jezero o délce 2 km a ploSe 45 ha. Druhou

cast (Lipno I) tvofi samotna hlavni nadrz, ktera je odd¢lena sypanou zemni hrazi
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dlouhou 282 m s vySkou 26 m nade dnem udoli. Celd nadrZ je zakonCena betonovym
gravitacnim blokem, jehoz propustmi protékd piepadova voda z jezera. Vzdalenost mezi
dvéma biehy jezera, vzniklého za piehradou, dosahuje 10 km, primérna hloubka je 6,5
m a jeho maximalni hloubka je 21 m.

(Zdroj: Jizni Cechy a Sumava — oficialni stranky [online], cit. 2014-6-10)

4.3 Ceny pozemkii u Lipenské prehrady

4.3.1 Historicky vyvoj

Ceny pozemkti v oblasti Lipna prosly uritym vyvojem a v dnes$ni dob¢ jiz ponc¢kud
stagnuji. AvSak z historického hlediska by se dalo fici, Ze ceny a celkovy rozvoj uzemi
nastal az po roce 1989. Po odbourani tzv. zelezné opony, kdy doslo k celkovému
uvolnéni atmosféry a lidé zacali volné cestovat, se zacal pomalu rozvijet 1 zahrani¢ni
cestovni ruch. Velmi cenny byl vtomto sméru pro oblast Lipna rok 1991, kdy ¢ast
izemi CHKO Sumava ziskala statut Narodniho parku. Diky této udalosti se o destinaci
z Holandska. Postupné s ristem zajmu o destinaci zacala probihat vystavba ubytovacich
a stravovacich zafizeni a zvysila se tak poptdvka po pozemcich v oblasti Lipenské
ptehrady, jak od tuzemskych klientt, tak pfedevSim od holandskych klientt. Tento fakt

zpusobil rychly rist cen pozemk v destinaci.

Nejvetsi impuls pro zatraktivnéni destinace a prtildkani turistll byla vystavba arealu
Marina Lipno. Investice dosahujici vice nez jedné miliardy korun pro obec znamenala
zasadni zlomovy okamzik a odrazovy mustek, ktery zapocal novou budoucnost dnes
nejvétitho a nejlépe vybaveného turistického stfediska na Sumavé a v celém
JihoCeském kraji. V poloviné roku 1998 byla zahijena stavba infrastruktury a
jachetniho ptistavu, na kterou v 1ét€ 1999 navazala prvni faze vystavby objekti Marina
Lipno. Aredl zahrnuje 246 apartmanii a jachetni pfistav se 144 kotvicimi misty.
Provozovatelem je operator v oblasti cestovniho ruchu, spole¢nost Landal Greenparks,
ktera v Némecku a Holandsku provozuje 14 podobnych parkd. Apartmdny je moZno

koupit s uzivacim pravem, o ktery je v zahranici velky zdjem. Apartmany jsou nabizeny
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kompletné vybavené jak zatizovacimi tak 1 uzitnymi predméty. VEtSinu zdjemct tvori
klienti z Holandska, ktefi pak mohou apartmany pronajmout k dal§imu pronajmu
prostfednictvim spolecnosti Landal Greenparks. V soucasné dobé jsou jiz vSechny
apartmany rezervovany, a tak spole¢nost zvazuje dal§i moznosti a lokality pro novu

vystavbu urcenou k témto uceliim.

Projekt Marina Lipno zplsobil enormni zajem o pozemky v dané lokalité, a to nejen od
tuzemskych investord, ale také od investort z Holandska, Ruska a Ukrajiny. V té dobé
se, diky velmi vysoké poptévce, ceny pozemki vySplhaly az k hodnoté 5 000 K&¢/m?. Da
se tedy fici, ze prvotni investice do vystavby Marina Lipno nastartovala ekonomiku

v destinaci Lipensko a celého okoli Lipenské piehrady.

Veskery zdjem se vSak tykal pouze pozemka vhodnych k vystavbé. Zemédélska ptuda
takovy enormni zdjem ani prudky rlst cen nezaznamenala. Pida vhodnd pouze
k zemé&d¢€lskym ucelim si drzi svou cenu a ani v soucasné dobé¢ cena nepiekracuje 10

Ké/m?2.

Nésledujici tabulky jsou zaméfeny na posouzeni vyvoje pozemkd, jejich rozlohy a
mnozstvi vystavby bytll na nich. Prvni tabulka se zabyva vyvojem pozemkl na Gzemi
celé Ceské republiky, je patrné, Ze celkova vyméra a nezemédélska pida v obdobi 2006
— 2013 zaznamenala vyvoj, avSak zemédélska pida od roku 2006 zmenSila svou

rozlohu, a to o necelych 34 tisic ha.

Tabulka 1: Vyvoj pozemkii podle druhii v CR

Vyvoj pozemkii podle druhii v CR (obdobi 2007 — 2013)
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Celkova

- 7886668 | 7886519 | 7886492 | 7886537 | 7886598 | 7886619 | 7886707
vyméra v ha
Zemédélska
piida 4249179 | 4244086 | 4238975 | 4233501 | 4229167 | 4224389 | 4219867
Nezemédélska
piida 3637488 | 3642433 | 3647517 | 3653037 | 3657431 | 3662230 | 3666840

Zdroj: viastni zpracovani (data - Cesky statisticky vifad)

Druhé tabulka ukazuje vyvoj bytové vystavby na tizemi JihoCeského kraje. Je patrné, ze

od roku 1989 bylo zaznamenano velké mnoZstvi, téméf 50 000, dokoncenych bytovych
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vystaveb. Tento fakt odrazi skutecnost rozvoje ekonomiky po uvolnéni hranic a lepsi

finan¢ni situaci lidi, ktefi zacali investovat do vystavby vlastnich domt.

Tabulka 2: Bytova vystavba v Jiho¢eském Kkraji

Bytova vystavba v Jiho¢eském kraji (1989 — 2013)

Intenzita bytové Obytna plocha 1

Dokoncené Podil dokonéenych 2 Obytna plocha 1 e
o vystavby (na 1000 bytu v rodinném
byty celkem bytit v JC na CR obyvatel) bytu v m2 R
49 903 6,7% 3,31 68,0 88,8

Zdroj: viastni zpracovani (data - Cesky statisticky virad)

4.3.2 Soucasny stav

Nasledujici mapka ukazuje primérné ceny zasitovanych pozemka vhodnych k vystavbé
rodinnych domii na uzemi celé Ceské Republiky. Je patré, Ze nejvice lukrativni mista
jsou ve stiedu republiky, respektive na izemi hlavniho mésta a jeho nejbliz§iho okoli.
Avsak ceny na tizemi Jiznich Cech se také pohybuji ponékud vysoko. Primérna cena je
zde do 1 500 K&/m?, vyssi cena je dana piedevsim ptirodnim potencidlem. Jizni Cechy
jsou velmi oblibenou a turisty ¢asto vyhledavanou destinaci cestovniho ruchu, na izemi
se nachazi spousta ptirodnich pamatek, vodni plochy, lesy a v neposledni fadé¢ i CHKO
Sumava. Diky témto fakttim je destinace velmi zajimava i k vystavbé rodinnych domt a

k zivotu rodin v nich.
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Obrizek 2: Primérné ceny zasitovanych pozemki vhodnych k vystavbé v CR

Prumérné ceny zasitovanych pozemku vhodnych k vystavbé rodinného domu
(v korunach za metr Ctverecni)

do500 do 1000

do 1500 pres2000

Zdroj: http://www.lidovky.cz/foto.aspx?foto] =APA3d7e7b_pozemkyl.png

Nasledujici tabulky byly sestaveny na zakladé¢ zjisténych indexid cen nemovitosti, které

ma k dispozici Hypoteéni banka. Samotny HB Index je sledovan za celou Ceskou

republiku. HB Index je urcen k zaznamenani vyvoje cen nemovitosti, v ramci Ceské

republiky zkouma 3 kategorie, a to byty, rodinné domy a pozemky. Tento index piinasi

prehled o realnych cenéch, za které byly nemovitosti prostiednictvim hypote¢nich tveéra

pofizeny. V tabulce jsou vypocteny prumérné ceny bytovych a nebytovych prostor a

zaroven pozemku v Jiho¢eském kraji.

Tabulka 3: Bytové prostory

Prodej Prondjem
Primérna cena Cenové rozmezi Primérna cena
Garsonka 700 000 500 000 — 1 000 000 4 000/mésic
Byt2 + 1 850 000 500 000 — 1 500 000 5 000/mesic
Byt3 +1 1 000 000 600 000 — 1 700 000 6 000/mesic
Byt4 + 1 1 600 000 1 000 000 — 2 500 000 7 000/mesic
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Dtiim 16 000/m? 15 000 — 30 000/m? 60/m?/mésic
Rekreacni objekt 600 000 400 000 — 1 000 000 30/m?/mésic
Zdroj: viastni zpracovani (data - Cesky statisticky virad)
Tabulka 4: Nebytové prostory

Prodej Prondjem

Primérné cena Cenové rozmezi Primérné cena

Kancelarské 10 000/m? 8 000 — 16 700/m? 60/m* mesic
Provozni 1 200/m? 700 — 2000/m? 20/m?*/mésic
Garéz 80 000 60 000 — 90 000 500/mésic

Zdroj: viastni zpracovani (data - Cesky statisticky virad)

Tabulka 5: Pozemky

Prodej

Prumeérna cena

Cenoveé rozmezi

S inzenyrskymi sitémi

1 200/m?

600 — 1 800/m?

Bez inzenyrskych siti

500/m?

400 — 800/m?

Zdroj: viastni zpracovani (data - Cesky statisticky virad)

Pro zjisténi cen pozemkl v okoli Lipenské piehrady bylo vyuzito map pozemki
dostupnych na Katastralnim Gfadé a také probehlo dotazovani jednotlivych realitnich

kancelari, které mély prehled o aktudlni situaci na trhu nemovitosti na uzemi Lipenskeé

piehrady.

4.4 Obce v okoli Lipenské prehrady

Pro dalsi analyzu je tfeba si roz€lenit okoli Lipenské piehrady na levy a pravy bieh. Na
pravém biehu se nachazi mésta Nova Pec, Pfedni Vyton a Loucovice. Naopak levy bieh
je tvofen mésty Vyss§i Brod, Lipno nad Vltavou, Frymburk, Cernd v Posumavi, Hofice
na Sumavé a Horni Plani. Pro komplexni charakteristiku tizemi, jako celku, jsou
jednotlivé obce v praci struéné popsané, jsou zde uvedeny i ceny pozemki v téchto

obcich. Diky veliké rozloze popisovaného Uzemi je nasledn€ provedeno porovnani

pouze dvou vybranych obci, aby bylo vytvofeni cenové mapy co nejpiesnéjsi.
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4.4.1 Pravy bireh Lipenské piehrady

Je nutno podotknout, Ze uzemi pravého bfehu Lipenské piehrady zasahuje do CHKO
Sumava a ¢asteéné i do NP Sumava, proto je zde vystavba regulovana s ohledem na
neposkozeni ptirody a zachovani krajinného razu destinace. Na zdkladé analyzy trhu
s nemovitostmi, provedené prostiednictvim realitnich kancelafi v destinaci, byly
zjistény nasledujici ceny pozemkii uréenych k prodeji a vhodnych k vystavbé. Ceny
parcel se li§i v zavislosti na umisténi pozemku a také na tom, zda jsou k pozemku
pfivedeny sité technického vybaveni (COV, vodovod, vedeni NN). Informace byly
poskytnuty realitni kanceldfi Dumrealit.cz v zastoupeni realitnim makléfem Jifim

KejSarem, a také spolecnosti M&M reality holding, a. s., v zastoupeni Lucii Vachovou.

e Loucovice

Obec se nachazi na biehu Vltavy cca 3 km pod Lipenskou piehradou, v blizkosti hranic
s Rakouskem. Obec s rozlohou 4200 ha se nachdzi v nadmoiské vysce 690 m. Prvni
zminka o ni je zroku 1361. Do podvédomi se obec dostala po vystavbé papirny na
ptelomu 19. stoleti a také vystavbou Zeleznice z Crtlova do Lipna, tato trat’ je druhou

elektrifikovanou trati v Cechéch.

Obec spravuje cCast chranéného uzemi Piirodni park VysSebrodsko, Medvédi horu,
Raselinisté Kaplicky, ¢1 Uhlifsky vrch. Nejvyznamngjsim skalnim utvarem je skalni
hradba Certovy stény s kamennym mofem. Na vodni trase od Lipenské hraze do
Loucovic se potada mistrovstvi republiky ve sjezdu a slalomu na divoké vod¢. V obci se
také nachazi tada turistickych stezek, cyklostezek, rybaiskych zajimavych lokalit a
v zim¢ turisté uvitaji lyzatské sttedisko Kramolin. (Zdroj: Loucovice — oficialni stranky

[online], cit. 2014-6-10)

V oblasti se nachazi dvé vyhleddvané lokality k vystavbé, a to Nové Domky a
Dvorecna. Ceny stavebnich parcel se zde pohybuji v rozmezi od 680,- K¢&/m? do 950,-
Ké&/m?. Cena se odviji od pfesného umisténi parcely. Velmi zadané jsou parcely

v povodi feky Vltavy, ty jsou vSak vétSinou zastavéné.

44



e Nova Pec

Obec o rozloze 6638 ha s nadmoiskou vySkou 737 m se nachdzi v okrese Prachatice.
Soucasti obce jsou, kromé Nové Pece, BEla, Dlouhy Bor, Jeleni, Laz, Nové Chalupy,
P¢kna. Obec je dodneska ,,dfevaiskou osadou®, kde prace v lesnictvi zaujima nejvetsi
zastoupeni na trhu prace. Obec je soucasti Narodniho parku Sumava, ktery poskytuje
predev§im zimni vyziti ve formé cca 400 km lyzatskych tras — Bila stopa v Nové Peci.
Velkym ladkadlem je také ukazka plaveni dieva po Schwarzenberském plavebnim
kanalu, kterou potada folklorni sdruzeni Libin-S Prachatice. (Zdroj: Nova Pec - oficialni

stranky [online], cit. 2014-6-10)

V této oblasti momentalné neni ptili§ stavebnich parcel uréenych k prodeji. Nova Pec se
nachazi v CHKO Sumava a ¢asti zasahuje i do NP Sumava, proto zde vystavba
nemovitosti neni pfili§ propagovana. Zastavéna je nejvice oblast Nové Chalupy. Ceny

stavebnich parcel se pohybuji v rozmezi 738,- K&/m? az 2 200,- K&/m?.

e Predni Vyton

Obec o rozloze 7784 ha se nachazi 725 m nad mofem na pravém biehu vodni nadrze
Lipno. Soucésti obce jsou také Jasanky, Pasecna, Predmosti, Svaty Tomas§ a Zadni
Vyton. Blizky hrani¢ni prechod 1dka turisty k navstéveé predevsim lyzafskych stiedisek
Sternstein a Hochficht. Zajimavymi misty v okoli obce jsou naptiklad Lesni kaple,
Vitkiv Kamen, ¢i historickd budova obecniho Ufadu. (Zdroj: Pfedni Vyton - oficialni

stranky [online], 2014, cit. 2014-6-10)

Me¢ésto se nachazi nedaleko hrani¢niho ptechodu Ptredni Vyton / Guglwald, proto je
vyhleddavano predevSim zdkazniky, ktefi pracuji v Rakousku. Ceny stavebnich parcel
nachdzejicich se v obci Pase€nd, pobliz hrani¢niho ptechodu, maji trzni hodnotu 727,-
K¢&/m?. Naopak v oblasti Zadni Vyton jsou ceny stavebnich parcel vyssi. Jedna se o
lokalitu mezi Piedni Vytoni a Frydavou a primérna trzni cena pozemku je zde 1 940,-

Ké/m?2.
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4.4.2 Levy bieh Lipenské piehrady

Jak jiz bylo zminéno, levy bieh Lipenské pitehrady je velmi turisticky vyhledavany a
dalo by se fici, Ze je hlavni destinaci letniho i zimniho cestovniho ruchu Jiznich Cech.
Tento fakt je citelny v cenach pozemkii nabizenych k vystavbé. Obce na levém biehu

Lipenské piehrady tézi z ptirodniho 1 turistického potencialu destinace.

e Vyssi Brod

Mésto se rozklada uprostied krajiny vychodni Sumavy velmi blizko od Hornich
Rakous. Rozloha je 6976 ha a nadmotska vySka 571 m. Zdejsi cisterciacké opatstvi je
vzacnou perlou Vltavy, bylo zalozeno RoZmberky roku 1259 jako misto pro jejich
budouci odpocinek. Dodnes je zde klaster s nadhernou knihovnou se 70 000 tituly,
Vysebrodskd Madona a kiiz zvany Zavistv, ktery ma stejnou duleZitost jako Ceské
korunovacni klenoty. Ve mésté je umisténo PoStovni muzeum a v nedaleké blizkosti se
nachazi vodopad sv. Wolfganga ¢i Certova sténa. Vyssi Brod je v soudasné dobé znamy
pievazné jako vychozi bod vSech vodackych vyletii po fece Vitave. (Zdroj: Vyssi Brod -

oficialni stranky [online], cit. 2014-6-10)

Lokalita mésta se nachéazi okolo feky Vltavy, pfed zacatkem vodni nadrze Lipno II.
Velmi zadané a zaroven nejvice nabizené stavebni pozemky se nachédzeji v oblastech
Hrudkov a Dolni Jilovice. Ceny pozemkil se nej€astéji pohybuji kolem trzni hodnoty
500,- K&/m?. AvSak naptiklad v obci Kyselov, ktera se nachazi v blizkosti lyzafského

arealu Kramolin, je v nabidce pozemek s trzni hodnotou 1 114,- K&/m?.

e Lipno nad Vitavou

Obec lezici na levém biehu nadrze Lipno, v blizkosti ptirodniho parku VysSebrodsko a
narodni pfirodni rezervace Certova sténa a Lug. Rozloha obce je 1949 ha a nachazi se

v nadmoftské vysce 680 m. Obec se sklada z Lipna nad Vltavou a Slupecné.

Vystavba Lipenské vodni nadrze zacala v 50 letech minulého stoleti a zni¢ila ptivodni

osadu, avSak umoznila vznik dneSniho Lipna nad Vltavou. Obec se vSak nachazela v

46



tésné blizkosti tzv. "Zelezné opony", a proto se zacala rozvijet az na pocatku 90 let
minulého stoleti po jejim padu. V roce 1997 obec zahajila jednani s holandskym
investorem, ktery zde vzapéti vybudoval jeden z nejvétSich jachetnich ptistavil v celé
sttedni Evropé - apartmanovy komplex Marina Lipno. Investice dosahujici vice nez
jedné miliardy korun pro obec znamenala zasadni zlomovy okamzik a odrazovy mistek,
ktery zapocal novou budoucnost dnes nejvétSiho a nejlépe vybaveného turistického
stiediska na Sumavé a v celém Jihoéeském kraji. Na tuto investici zanedlouho navéazala
dalSi vyznamna investice do infrastruktury vcetné¢ vyznamného rozvoje mistniho
lyzatského aredlu Lipno - Kramolin. To vSe vedlo ke vzniku letoviska, které¢ v dnesni
dob¢ tvoii zazemi pro cely turisticky region VySebrodsko a Lipensko a do urCité miry 1

pro celou oblast Jiho&eské &asti Sumavy.

Pro navstévniky je v obci k dispozici n€kolik hotelli a penzionli doplnénych o Sirokou
nabidku sluzeb, to vSe v nddherném prostiedi, které poskytuje idedlni moznosti nejen
pro milovniky vodnich sportii jako je plavani, jachting ¢i windsurfing, ale 1 napiiklad

pro sportovni rybolov.

Obec se neustale snazi investovat do podpory cestovniho ruchu, pfedev§im projekty
jako jsou bruslaiskd draha, cyklostezka Lipno — Frymburtk, ptihrani¢ni rozvoj
cykloturistiky v regionu jizni Cechy, &i spoledna propagace turistickych cili. (Zdroj:

Lipno nad Vltavou — oficidlni stranky [online], cit. 2014-6-10)

Toto nejvétsi mésto na Levém biehu Lipenské piehrady, které je vyznamnym
sttediskem cestovniho ruchu, je velmi oblibené a vyhleddvané pfevazné investory. Ceny
pozemkl se zde pohybuji v rozmezi 850 — 2 900 K¢&/m?. Drazsi pozemky se nachazeji
naptiklad ve vilovém parku Lipno Dreams v osad¢ Slupecnd, kterd se nachdzi na jiznim
svahu s vyhledem na Lipenskou piehradu. V parku jiZz prob&hla prvni a druhd faze
vystavby, momentaln¢ jsou k prodeji pozemky pro vystavbu tieti faze projektu.
V oblasti Lipno nad Vltavou vSak ptevazuje prodej nemovitosti, je zde spousta nove
vystavénych bytovych komplexti, ale k prodeji jsou urceny i rodinné domy, chaty,

pensiony nebo hotely.
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e Frymburk

Méstys se rozklada na 54,07 km? a nachézi se v nadmoiské vysce 708 m. Casti méstyse

tvofi Blatna, Kovarov a Milna.

Mezi nejznaméjsi pamatky patii Kostel sv. Bartoloméje, Mariansky sloup, Pranyt, kaple
Vysoka muka ¢i K¥izova cesta, ktera byla obnovena v roce 2000. Méstys Frymburk je
také soucasti velmi oblibené cyklotrasy ¢. 33 (Sumavska magistrala), nachazi se zde
cyklopoint, kde cyklist¢ naleznou WC, sprchu a restauraci s obcerstvenim. (Zdroj:

Meéstys Frymburk — oficidlni stranky [online], cit. 2014-6-10)

Méstys, ktery je soucasti velmi oblibené cyklotrasy &. 33 - Sumavské magistraly, je
velmi vyhleddvanou destinaci pro vystavbu turistickych objekti. Ceny pozemkii jsou
zde pfizptisobeny vys§imu z4jmu investorll a pohybuji se v rozmezi 950 — 3 500 K&/m?.
Tento markantni rozdil v cenach je zpisoben umisténim pozemk, ceny se pochopitelné
zvysuji s blizkosti Lipenské prehrady, nejvyssi jsou v oblasti Kovafov. Tato destinace
ma v dne$ni dob& nejvyssi ceny pozemkili z oblasti celého levého biehu Lipenské

piehrady.

e Cerna v PoSumavi

Obec, lezici na bfehu Lipenské ptehrady, tvofi svou polohou ptfirozeny stied lipenské
oblasti a zarovefi se nachazi v Chranéné krajinné oblasti Sumava, v blizkosti Narodniho
parku Sumava. Rozloha obce je 5038 ha a nachazi se v nadmoiské vysce 728 m a prvni
pisemna zminka o obci pochazi jiz zroku 1268. Mezi nejvyznamné€j$i pamatkoveé
objekty obce bezpochyby patii kostel Neposkvrnéného poceti Panny Marie, ¢i Kaplicka
u Dolni Vltavice a v neposledni fadé Kaplicka Bozi muka. K obci Cerna v Posumavi
také ndlezi obce Bliznd, Dolni Vltavice, Mokra, Muckov a chatové osady Jestiabi,

Radslav a Planicka.
Vystavba Lipenské piehrady vyznamné zaséhla do Zivota obce. Musela se prerusit té¢zba

tuhy a vybudovat nova téZebni pole, zaniklo velké raSelinisté v prostoru podé¢l Vitavy a

bylo nutno vykécet a vytézit mnoho hektart lesa. V souvislosti s vybudovanim lipenské
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piehrady byla obec Dolni Vltavice. (Zdroj: Cernd v PoSumavi — oficialni stranky
[online], cit. 2014-6-10)

Vv

prumérné pohybuje cena okolo 480 - 660 Ké&/m? Naopak pozemky, které lezi
v bezprosttedni blizkosti Lipenské piehrady, jsou nabizeny k prodeji v cené 560 — 920
Ké&/m?,

e Horice na Sumavé

Tato méstskd pamatkova zona s 27 schvalenymi chranénymi objekty se rozklad4d na
tizemi 3191 ha v nadmoiské vyice 674 m. Nachazi se 13 km jihozapadné od Ceského
Krumlova a 6 km severné od Cerné v Posumavi. Souéasti obce jsou katastralni tizemi
Sebanov, Sklafe, Myto a Zestov a také neosidlena izemi Sviba a Cipin. Obec také
spravuje jednu rezervaci kategorie piirodni pamatka ,,.Zestov“. (Zdroj: Hofice na

Sumavé — oficialni stranky [online], 2014, cit. 2014-6-10)

JelikoZ se jedna o pomérné malou obec, kterd je z €asti méstskou pamatkovou zonou,
pozemkl uréenych k prodeji a nasledné vystavbé neni ptili§. Momentaln€ zde k prodeji

realitni kancelafe nabizeji pouze jeden pozemek v cené 300 K&/m?.

e Horni Plana

M¢ésto se nachdzi na mirné sklonéném svahu levého bfehu Lipenské vodni nadrze.
Primérnd nadmotska vyska je 776 m. Plvodni osadu zalozili v 1. poloviné 14. stoleti
mnisi z klastera Zlata Koruna. Severné od mésta se nachazi Dobrovodsky kopec a
KtiZzovy vrch. V soucasné dobé je Horni Pland rychle se rozvijejicim turistickym
sttediskem. Mé&sto zastupuje okolni osady Zvonkova, Bliz§i Lhota, Hory, Pernek,
Matiava, Jelm, Hodiov, Ol3ina, Zlabek, Hurka, Karlovy Dvory a JeniSov. Dominantou
meésta je puvodné goticky kostel sv. Markéty, na vrcholu Dobrd Voda se nachazi
barokni kaple Panny Marie Bolestné s klasicistnimi varhanami varhanafe J.
Breinbauera. Dalsi pamatkou je rodny dim Adalberta Stiftera a jeho pomnik a park na

Dobré¢ vodé¢. (Zdroj: Horni Pland - oficidlni stranky [online], 2012, cit. 2014-6-10)
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Obec, kterd se vposledni dobé stdva velmi oblibenou a vyhleddvanou destinaci
k vystavbé rodinnych domt, nabizi pozemky v Siroké cenové Skale. Nejlevnéjsi ceny
zasitovanych pozemkil se zde pohybuji okolo 240 K&/m?, nejcastéjsi cena pozemki je
zde 500 K&/m?. AvSak nalezneme zde i mnohem lukrativnéj$i pozemky, a to v obci
Hiurka, jejichZ cena se pohybuje v rozmezi 950 — 1 200 K¢&/m?. Tyto pozemky jsou jiz
v bezprosttedni blizkosti Lipenské prehrady a v jejich okoli se nachéazeji, v zim¢ dobie

udrzované, bézeckeé stopy.
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5 Komparace cen pozemkt v obcich Predni Vyton a

Frymburk

Obrazek 3: Mapa Frymburk a Piredni Vyton
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Porovnani cen pozemk je velmi slozity proces, jelikoZz ceny pozemku na ur¢itém tzemi
(v urcité obci) se lisi dle nejriznéjSich faktort, jako jsou umistnéni pozemku, jeho
dostupnost, infrastruktura a mnoho dalSich. Zptsoby ocenovani pozemka se lisi
s ohledem na to, za jakym ucelem se toto ocenéni provadi. Pro administrativni potieby,
zejména pro potieby dani a poplatki, se vyuzivaji metody ocenéni dle predpisi a
cenovych map. V diplomové praci byly pro toto posouzeni vybrany dvé obce

z opacénych biehtl Lipenské piehrady.
e Frymburk

Me¢stys se nachazi na levém biehu Lipenské prehrady. Tato obec, jak jiz bylo zminéno,
je velmi vyhledavanou z pohledu investord i turisti. Cely levy bifeh je velmi dobie

dostupny, je zde prirodni a zaroven turisticky potencial, ktery se neustale vyviji. Této
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skutec¢nosti také odpovidaji vyssi ceny pozemkii. Obec si je velmi dobfe védoma svého
potencialu, a proto jsou pozemky velmi hojné nabizeny k vystavbé bytovych komplex,
¢1 hotelovych a restauracnich zatizeni. Ceny pozemka vhodnych k vystavbé se zde, dle
zjisténych udaja, pohybuji v rozmezi 950 — 4 200 K¢&/m?. Pricemz, Castéji se objevuji
pozemky k prodeji pravé s vyssi uvedenou cenou, a to v blizkosti Lipenské piehrady.
Momentalné je velmi nabizenou lokalitou ¢ast Kovatov, kde realitni kancelare nabizeji

nejvice stavebnich pozemkt k prodeji. Ceny se zde pohybuji od 1 200 — 2 500 K&/m?.

Meéstys Frymburk ve své posledni tpravé uzemniho planu z fijna 2012 podporuje rozvoj
uzemi mezi obcemi Frymburk a Lipno nad Vltavou pro rekreacni, turistické a sportovni
vyziti, které by mélo byt vyznamnym posilenim ekonomickych aktivit, prevazné
v zimnich mé&sicich, a to v souladu se zamérem SR22 obsazenym v zasadach Uzemniho
rozvoje JihoCeského kraje. Je zde také kladen diiraz na zkvalitnéni infrastruktury, tento
zamér je podpofen planovanou vystavbou Sumavské elektrické drahy (,SED%) a

pravidelnou vodni dopravou po Lipenské nadrzi.

Tyto skutecnosti by mohly pro Frymburk predstavovat dalSi zajem ztad investorl a
piipadny rist cen pozemkl vhodnych k vystavbé. Svéd¢i o tom 1 nejnovéjsi projekt
vystavby apartmant v lokalit¢ zvané Vétrnik, kterd se nachdzi necelé ti1 kilometry
zapadné od Frymburka. Jesté nedavno zde stilo zchatralé rekreacni zafizeni papiren,
dnes se zde jiz rozjizdi vystavba rakouského investora Lukase Dorn Fussenegera, kterd
m4a za cil vybudovat nové rekreacni zatizeni, ma zde vzniknout 51 domt s 351 lizky,
pfiemz cena jednoho apartmanu s pozemkem c¢inni 7,5 miliontt korun. Vystavba je
starostou Frymburka vitdna, mohla by pfildkat dalsi turisty 1 do jeho obce. AvSak je zde
i mnoho odpiirct stavby, jelikoz misto vystavby zasahuje do CHKO Sumava a zaroven
je na seznamu mist spadajicich pod piisnou ochranu Natura 2000 a Evropsky
vyznamnou lokalitu Sumava. Investor se brani, Ze je dbano na ochranu piirody a jedna
se pouze o piestavbu jiz zchatralého objektu, nejde o novy zasah do krajiny. Také véfi,

ze investice ptilaka dalsi rakouské obyvatele a zlepsi tim turisticky ruch v destinaci.
e Predni Vyton

Obec se naopak nachézi na pravém biehu Lipenské piehrady. Na tomto biehu je

piekrasnd piiroda, jejiz ¢ast dokonce zasahuje do chranéné krajinné oblasti Sumava,
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ktera je specifikovana v Uzemni studii Sumava. Tato studie ma za ukol zajistit
vyvazeny stav vSech sloZzek rozvoje Uzemi, stanovit limity turistického zatizeni
prosttednictvim stanoveni ramcovych hodnot doporucenych nartstti / redukci kapacit
rekreacnich zatizeni (hotely, kempy, penziony, restaurace, sjezdovky, vleky, koupaliste,
plaze, apod.), tyto limity jsou stanoveny v absolutnich hodnotach v procentech ku
dne$nimu stavu a ku poctu obyvatel obce, katastru, apod. Studie ma také za cil
vytipovat preferencni rozvojové lokality Sumavského regionu, provést podrobny rozbor
existujicich projekt, vyhodnotit je, sjednotit jejich vystupy a koordinovat je.
blizkosti se nachazeji piirodni rezervace Jasanky a pfirodni pamatky Svaty Tomas se

zbytky smiSené¢ho horského a sutového lesa a Multerberské raselinisté.

Diky témto predpokladim je v Gzemnim planu obce Pfedni Vyton kladen diiraz na
zachovani kvality pfirody, je zde zakazano ziizovani provozi zatézujicich Zivotni
prostiedi (spalovny, tovarny na zpracovani chemickych latek atp.). Vystavba rodinnych
domt 1 turistickych komplexti je zde povolena. Obec se rozprostira v tésné blizkosti
Lipenské prehrady, avSak dostat se sem pro vétSinu turisti znamena nutnost okliky
okolo cel¢ Lipenské piehrady. Je zde mozny pievoz pies jezero z Frydavy, ktera se

nachazi 4 km od Pfedni Vytoné, a to do obce Frymburk.

Obec se také nachazi v blizkosti hranic s Rakouskem a tento fakt umoZnuje obcantim
zijicim v Pfedni Vytoni dojizdét za praci pravé do zminéného Rakouska. Proto je obec
Casto vyhleddvana k vystavbé rodinnych domt, turisticky vyhleddvana je pifevazné
v zimnich mésicich pro svoji snadnou dostupnost do rakouskych lyzatskych stfedisek
Sternstein a Hochficht, ale také se zde nachazi nastupni misto ledové magistraly. Tato,
pies 10 000 m, udrzovana bruslaiska draha se rozprostira na Lipn¢ mezi obcemi Piedni
Vyton, Frymburk a Lipno nad Vltavou a je vskutku stale vétSim lakadlem. V letnich

meésicich zase turisty 14ka samotna Lipenska piehrada.

Ceny pozemkt, vhodnych k vystavbé se zde pohybuji v rozmezi 727 — 1 940 K¢&/m?. 2.
AvSak je nutno fici, Ze nabidka pozemkl k vystavbé neni nijak velkd, obsahuje
pievazné pozemky v oblasti Pfedni a Zadni Vyton, kde se ceny pohybuji v hornim
horizontu. Niz§i ceny pozemki jsou v oblasti Pasecnd, ktera se nachdzi v blizkosti

hranic s Rakouskem.
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Déle se zaméfime na porovnani obce Frymburk a Piedni Vyton. Nasledujici tabulka

ukazuje rozdily v jednotlivych obcich. Je ziejmé, ze ackoliv je Pfedni Vyton rozlohou

vetsi, zije zde mnohem méné obyvatel a pocet obecnich byt je také mnohem nizsi.

Zato na, vymérou mensSim, uzemi Frymburku Zije Sestindsobné mnozstvi obyvatel,

pocet podnikii je zde také mnohem vyssi nez u druhé zkoumané obce.

Tabulka 6: Komparace obci Frymburk a Predni Vyton

Obec Casti Vymeéra | Obyvatel Obecnich byti Podnikt
Katastri z toho produktivnich | z toho v RD
Frymburk 4 1343 71
] 5407 1019 71 228
Ptedni 8 211 22
Vyton 6 7784 168 20 43

Zdroj: viastni zpracovani (data - Cesky statisticky virad)
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5.1 Cenova mapa katastralniho uzemi Frymburk a Predni Vyton

Pro vytvofeni cenové mapy byly vybrané obce nejprve rozdéleny do jednotlivych zén
podle pievazujicitho charakteru zéastavby (obytnd, komercni, obcanskd vybavenost,
parky, rekreace apod.), podle polohy pozemku a ucelu jeho vyuziti (zahrnuje dostupnost
infrastruktury a shodné stavebni vybavenosti pozemku). Z dostupnych udajti je jasné
viditelnd skute€nost, Ze poloha pozemku v bezprostiedni blizkosti Lipenské piehrady
znamena vyssi ceny pozemki. Pro jednotlivé zony jsou pak v mapé vyneseny zakladni
primérné ceny za 1 m? stavebniho pozemku. Pro jejich tvorbu byly vyuzity udaje o
provedenych pifevodech vlastnictvi majetku v dané oblasti, které byly zjiStény na
zéklad¢ expertnich rozhovort s realitnimi makléti dané lokality a z udaji dostupnych na
katastralnim afadu. Mapa je vytvofena dle mapy tzemniho pldnu zkoumanych obci,
ktera se sklada z Casti grafické a textoveé, kde grafickou cast tvofi mapy v métitku
1:5000. Tato mapa, pievzatd z katastralniho tUradu, je vypracovana podle zidkona ¢.
151/1997 Sb. a navazujicich vyhlasek MF CR. Viechny pozemky, které jsou v graficky
vymezeném Uzemnim typu vytvofené cenové mapy, maji stejnou primérnou prodejni

cenu, uvedenou v K&/mZ2.

Pti tvorbé cenové mapy se musi klast diraz na faktory, ktery tento proces ovliviiuji.
Vypovidaci schopnost cenové mapy zavisi na poctu realizovanych prodeji, kde vyssi
pocet zjisténych cen je zarukou vy$$i vypovidaci hodnoty. DalSim faktorem,
ovliviiujicim vypovidaci schopnost mapy, je velikost uizemniho celku. Cim vétsi tzemni
celek mapa zobrazuje, tim mensi vypovidaci hodnotu m4, jelikoZ se tzemi na tak velké
ploSe muize liSit. Neméné dillezity, je Casovy interval, ve kterém se ceny pozemku
zjistuji. Pti tvorbé cenové mapy byl kladen diiraz na v§echny vySe zminované faktory, a

to tak, aby mapa méla co nejlepsi vypovidaci schopnost.

Obecné lIze o cenach pozemki fici, ze jsou jednou z nejstabilnéjSich komodit na trhu
nemovitosti viibec. Pokud by doSlo k obdobi krize ekonomiky, ceny pozemkil v tomto
obdobi na krizi téméf nereaguji. Ba naopak v obdobi krize, kterd nasi republiku zasahla
vroce 2009, vétSinou ceny byti a domit pokraCovaly v poklesu, avSak trend u cen

stavebnich pozemk na nékterych mistech CR byl ristovy.
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Vytvofena cenova mapa se nezabyva cenami zemédélskych pozemkt, které, dle
nejnovejSich predpist, upravuje Vyhlaska ¢. 298 zroku 2014 o stanoveni seznamu
katastralnich Uzemi s pfifazenymi zdkladnimi cenami zemédé&lskych pozemki.
Nasledujici tabulka tyto ceny zobrazuje a je zde vidét, Ze primérna zékladni cena

zemédélskych pozemk se, ve vybranych obcich, prili§ nelisi.

Tabulka 7: Ceny zemédélskych pozemkii Frymburk a Predni Vyton

Nézev katastralniho | Primérna zakladni | Kod CSU | K6d NUTS 3
uzemi cena v K¢é/m

Frymburk 2,26 635260 CZ 031 JihoCesky kraj

Ptedni Vyton 2,06 734390 CZ 031 JihoCesky kraj

Zdroj: viastni zpracovani (data - Cesky statisticky virad)

Z vytvotené cenové mapy, ktera je v praci uvedena v Piiloze €. 1, je patrné, ze v obci
Pfedni Vyton prevladaji pozemky zemédé€lské, tato skutecnost je velmi ovlivnéna
CHKO Sumava. Parcel uréenych k vystavbé je zde malo, pfevazné v oblasti u Lipenské
piehrady. Naopak obec Frymburk své stavebni parcely neustale rozSifuje a snazi se
vyuzit potencidlu destinace, stavebnich parcel pifibyva pievdzné v tésné blizkosti

Lipenské piehrady.

Vytvofena cenova mapa zobrazuje i1 parcely, které nejsou urCeny k vystavbé, jsou
zakresleny zelenou barvou a nejsou u nich ¢astky za m?. Z mapy je patrné, ze téchto
pozemkl je v obou méstech velké mnozstvi, coz svéd¢i o snaze zachovat i1 nadéle
neporuSenou piirodu. Naptiklad v obci Piedni Vytonn 90 % plochy piedstavuje zelen,
nejCastéji se jedna o lesy a pahorkatiny. Ve Frymburku také nalezneme nespocet lesii a
poli. Naopak pozemkl urcenych k vystavbé je v cenové map€ menSi mnozstvi, jsou
oznaCeny primérnou cCastkou, za kterou se zde parcely prodavaji, tyto castky jsou
uvedeny v K&/m? a jsou navzajem odlideny barevnymi odstiny. Castky byly zjistény na
zaklad¢ expertnich rozhovort s realitnimi makléti a z idaji dostupnych na Katastralnim

ufadé, prostiednictvim nahlizeni do katastru nemovitosti.
Nasledujici tabulka zachycuje ceny pozemkl vhodnych k vystavbé ve zkoumanych

oblastech. Ceny téchto pozemkl se v obci Frymburk pohybuji v rozmezi 750 — 3 100
K¢&/m?, v obci Predni Vytont jsou ceny v rozmezi 450 — 1 500 K&/m?. Z mapy je také
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patrné, Ze pozemktl uréenych k vystavbé je ve Frymburku mnohem vice nez ve druhé

zkoumané obci a je zde 1 vétsi cenoveé rozpéti za prodej téchto pozemkad.

Tabulka 8: Ceny pozemkii vhodnych k vystavhé

Frymurk Ptedni Vyton
750 K&/m? 450 K¢&/m?
1 100 K¢&/m? 750 Ké&/m?
1 200 K¢/m? 1 300 K¢&/m?
1 600 K¢&/m? 1 500 K¢&/m?
2 500 K&/m? -
3 100 K¢&/m? -

Zdroj: vlastni zpracovani (data — Vytvorend cenova mapa)
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6 Zavér

Diplomova prace byla zaméfena na posouzeni vlivu kvality pfirody na ceny nemovitosti
ve vybrané destinaci cestovniho ruchu. Pro bliZ8i analyzu byla vybrana oblast Lipenské
piehrady se zaméfenim na komparaci dvou obci z opacnych biehti prehrady, a to na
obce Frymburk a Predni Vyton. Nejprve bylo potteba definovat zdkladni pojmy
problematiky, coz bylo provedeno v literdrni ¢asti prace. Byly zde vysvétleny pojmy
jako pfiroda, ocefiovani ptirodnich zdroji a podrobnéjsi vyklad byl vénovan

jednotlivym metoddm ocenovani, pfevazné na cenové mapy.

Nasledovala analyza regionu Jizni Cechy, se zaméfenim na oblast Lipenské piehrady.
Tato ¢ast se vénovala nastinéni ptirodniho potencidlu ve vybrané destinaci, ktery byl
zkouman jako faktor ovlivilujici ceny pozemkd. Na zdkladé vlastniho Setfeni,
expertnich rozhovorti s makléfi, lze fici, ze ptfirodni potencidl a Zivotni prostiedi
skute¢né maji vliv na ceny pozemki. Ze zjiSténych 0daji vyplyva, Ze pozemky blize
k Lipenské piehrad¢ jsou ocenény vyssi prodejni cenou, nez pozemky lezici dale.
Lipenska piehrada, jak jiz bylo v praci nékolikrdt zminéno, je velmi turisticky
vyhledavana v letnich, ale 1 v zimnich mésicich. Lokalita je stale oblibena 1 u investort,
ktefi se snazi pfirodni potencial vyuzit k vystavbé rekreacnich a sportovnich zatizeni,
kterd maji za ukol ptildkat turisty. Diky tomu ceny pozemki urfenych k vystavbé
v bezprostfedni blizkosti ptrehrady neustale rostou. Lipenskd piehrada je jednou
z nejoblibengjsich rekreaénich oblasti Jiznich Cech, a proto se kraj snaZi turisticky ruch

v destinaci podpotfit, ale zaroven zachovat kvalitu ptirody v okoli pfehrady.

V uvodu prace byla polozena hypotéza, zda ceny pozemkl na levém biehu Lipenské
piehrady jsou vyssi. Tuto hypotézu lze na zéklad¢ provedené analyzy potvrdit, diky
vy$$Simu stupni ochrany a vétsi pfirodni hodnoté. Prispivd k tomu fakt, Ze na tizemi
levého biehu prehrady se nachizi CHKO Sumava, kde neni umoznéna vystavba
rodinnych, rekreacnich ani jinych objekt. Tento fakt snizuje zajem investord, a tudiz
jsou 1 ceny pozemku vhodnych k vystavbé nizsi. Lze tedy fici, ze kvalita ptirody je

velmi vitana, avSak do jisté miry pfinasi i omezeni.
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7 Summary

This thesis was focused on the influence of nature on property prices in the selected
destination tourism. The following analysis of the selected area Lipno dam was focus on
the comparison of two villages from opposite side of the dam, on the village Frymburk
and the village Pfedni Vyton. At first, it was necessary to define the basic concepts of
the issue, it was done in the literary part. There were explined terms such as nature,
valuation of natural resources and future attention was paid to individual valuation

methods, mainly on price maps.

Followed analysis was about the region of South Bohemia, focusing on Lipno. This
section was concentrated to clarification the natural potential at the selected destination
it was been studied as a factor influencing the price of land. Based on its own
investigation, expert interviews with brokers, we can say that the potential of natural
and environmental actually have an effect on land prices. The results show that land
near to the Lipno dam are valued higher selling price than land lying below. Lipno dam
i1s very popular tourist centre at the summer but also at the winter. The place is still
popular even for investors who wants to take advantage of the natural potential for the
construction of recreational and sports facilities, which are designed to attract tourists.
The price of land intended for construction in the immediate vicinity of the dam are
growing steadily. Lipno dam is one of the most popular holiday resorts of South
Bohemia and the region trying to support tourism in the area, while maintaining the

quality of the countryside near dam.

In the introduction was raised the hypothesis that the prices of land on the left page of
Lipno dam are higher. This hypothesis can be based on the analysis confirm. Because
the territory of the left page of the dam is located in CHKO Sumava, where are not
allowed construction of family, recreational or other objects. This fact reduces the
interest of investors and the prices of land suitable for the construction are lower. We

can say that the quality of nature is very welcome, but brigngs some limitations to us.
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Priloha 1: Vytvoiena cenova mapa
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Ptiloha 2: Uzemni plian Piedni Vyto
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Piiloha 4: Vlivy na Zivotni prostiredi

Klimatické zmény

Vv * Index emisi ,,sklenikovych* plynil S/M
Emise CO2 S
Emise CH4 S/M
Zdanliva spotiteba CFC 11 a 12, halont S/M
Emise N20 M

Stav * Atmosféricka koncentrace ,,sklenikovych® plynii S

* Celkova primérna teplota S

Odezva * Energetickd Gi€¢innost M/L
Energetickd intenzita S
Implicitni a explicitni energetickd dan /CO2 M/L
Vydaje na energetickou uc¢innost, alternativni zdroje, M
vyzkum klimatickych zmén

Ubyvani stratosférického ozonu

Vliv * Index zdanlivé spotieby latek nic¢icich ozonovou vrstvu | M
Zdanliva spotieba halogenovych uhlovodika (CFC) S
Zdanliva spotieba halonii M

Stav * Atmosféricka koncentrace latek poSkozujicich M
0zonovou vrstvu

* UV-B zafeni v pfizemni vrstvé M

Atmosférickd koncentrace CFC S
Hladiny stratosférického ozonu nad vybranymi S/M
oblastmi

Odezva * Podil opétovného vyuziti CFC M
Vydaje na technologie opétovného vyuziti CFC a jejich | L
nahrady
Prispévek zemé do fondu vztazeného k Montrealskému | M
protokolu

Eutrofizace

Vliv * Emise dusiku a fosforu do vod a do pudy L
Zdanliva spotieba hnojiv S
Vypousténi odpadnich vod M
Intenzita chovu hospodaiskych zvirat S/M

Stav * BSK/rozp. kyslik, koncentrace N a P ve:
- vnitrozemskych vodach S/M
- motskych vodach M/L

Odezva * Procento populace ptipojené na kanalizaci M/L
s biologickym a/nebo chemickym ¢isténim
Procento populace piipojené na COV S
Uzivatelské poplatky za zpracovani odpadnich vod M
Podil trhu s bezfosfatovymi detergenty S/M

Okyselovani

Vliv * Index emisi okyselujicich latek M/L
Emise SO2, NOx S




Emise amoniaku

Stav

Ptekroceni kritické zatéze ve vodé a pudée

S/M

Koncentrace kyselych sedimentti (pH, SO4, NO3)

Celkova depozice okyselujicich latek

Odezva

Procento vozidel vybavenych katalyzatory

S/M

Kapacita zatizeni na snizovani emisi SOx a Nox ze
stacionarnich zdroji

M/L

Vydaje na snizovani znecistovani ovzdusi

Toxicka kontaminace

Vliiv

*

Emise tézkych kovii

M/L

*

Emise organickych latek

Spotiteba Pb, Hg, Cd, Ni

S/M

Zdanliva spotieba pesticidl

S/M

Produkce nebezpecného odpadu

S/M

Stav

Koncentrace tézkych kovti a organickych latek v prostredi
a zivych organismech

Koncentrace Pb, Cd, Cr, Cu v fekach

S/M

Odezva

Zmény obsahu toxickych latek v produktech a ve
vyrobnich procesech

Rehabilitované plochy jako procento kontaminovanych
ploch

L/'M

Podil trhu s bezolovnatym benzinem (na celkovém trhu
s pohonnymi hmotami)

Kvalita méstského prostiedi

Vliiv

*

Mgéstské emise SOx, NOx, VOC do ovzdusi M

Hustota dopravy S/M

Stupen urbanizace S/M

Stav

Expozice obyvatel zne¢isténému ovzdusi

Expozice obyvatel hluku

|9

Kvalita vody ve venkovnim méstském prostredi

95]

Koncentrace skodlivin v ovzdusi

Odezva

Podil méstské zelené z celkové plochy M/L

Regulace emisi a hlu¢nosti pro nova vozidla M

Vydaje na zpracovani vody a snizovani hluku S/M

Biodiverzita a krajina

Vliiv

*

Zmeéna prirodniho prostfedi

Zmény uzivani pudy

Uvedeni novych genetickych materialti a druhti

Stav

Nt

Ohrozené a vyhynulé druhy jako podil z celkové
znamych

Odezva

Chranénd uzemi jako procento celkového izemi

—|w

Chranénd uzemi jako procento tizemi ekosystémii

Chranéné druhy jako podil ohroZenych druhti M/L

Odpad

Vliiv

‘ *

\ Produkce odpadu \




- komunalniho S
- prumyslového S
- jaderné¢ho S
- nebezpecného S/M
Stav Neni pouzitelné
Odezva * Snahy o minimalizaci odpadu L
Poplatky za likvidaci odpadu M
Vydaje na sbér a zachazeni s odpadem S
Mira recyklace a opétovného vyuziti odpadu S
Vodni zdroje
Vv * Intenzita vyuZivani vodnich zdroji S
Podil vypousténi odpadnich vod do fek M/L
Stav * Frekvence, trvani a rozsah nedostatku vody M
Odezva * Ceny vody a poplatky uzivateli za Gpravu odpadni M
vody jako podil z ceny
Lesy
Vliv * Kratkodoby vytézek / aktudlni tézba S/M
Stav * Plocha / objem a distribuce lest S
Podil napadenych a poskozenych lest z celkové M/L
rozlohy
Odezva Procento vytéZené a generované nebo zalesnéné plochy | M/L
Procento chranénych lesii z celkové plochy M
Ryby
Vliv * Ulovky ryb S
Stav * Velikost tfecich lihni M
Zarybnéna uzemi M/L
Odezva Pocet lihni regulovanych kvotami M
Vydaje na monitorovani zasob ryb M/L
Degradace pudy (eroze a desertifikace)
Vv * Riziko degradace, potencialni a aktudlni uziti pady v L
zemé&délstvi
Zmény v uzivani pudy S
Stav * Stupeni ztrat vrchni ptdy M
Odezva * Rehabilitované plochy M/L
Obecné indikatory (neprFirazeny ke specifickym problémiim)
Vliv * Ptirtistek a hustota obyvatelstva S
* Rist HDP S
* Priimyslova produkce S
* Zasoby energie S
* Struktura zasob energie S
* Objem silni¢ni dopravy S
* Zasoba silni¢nich vozidel S




Zemédélska produkce

Odezva

Vydaje na zivotni prostredi

Vetejné minéni

Vydaje na kontrolu a snizovani znecistovani

MMZUJ

(Moldan, 1996:66-71)

Legenda:

*  prioritni indikatory
S kratkodobé (primo méritelné)
M strednédobé (vyzaduji empirické zpracovani)

vervr

L dlouhodobé (narocnéjsi vyvoj a zpracovani dat)




