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Uvod

Pod terminem pozemek si kazdy mtze piedstavit néco jiného. Jeden si vybavi svoje
pole, na kterém hospodafi. Druhy si mliZze ptedstavit parcelu, kterou ma pfichystanou
k vystavbé rodinného domu. Piestoze ob¢ tyto predstavy jsou zcela odlisné,
charakterizuji stale stejny druh nemovitosti, ktery se od prevazné vétSiny jinych véci
znacn¢ odlisuje. Nejvyraznéj$im odliSenim pozemku od ostatnich véci je jejich omezena
rozloha v daném uzemnim celku. Pozemky nelze libovolné rozsifovat nebo vyrabét.
Dal§im vyraznym rozdilem je unikatnost kazdého jednotlivého pozemku, at svou
polohou, fyzikalnimi vlastnostmi nebo vlivy piedchoziho vyuzivani.

Investovani do nemovitosti je stale povazovano za atraktivni a vcelku bezpecnou
moznost uloZeni finan¢nich prostfedki. Vzhledem k piedpovédim o budoucim vyvoji
cenové hladiny se da predpokladat, ze to tak v nejblizsi dobé zlstane.

Tato prace je zaméfena predevSim na zhodnoceni jednotlivych faktort, které

mohou mit ve zvolené oblasti vliv na cenu pozemku.
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1. Teoretické poznatky

1.1 Zakladni terminologie v oblasti oceiiovani nemovitosti

Zakladni terminologie se vyznacCuje znacnou nejednotnosti v jeji interpretaci.
Sjednocovanim pojmi, ale i metodického aparatu se zabyvaji narodni i nadnarodni
organizace pro oceflovani.

Mezi hlavni patii vedle Komory soudnich znalci CR a Ceské komory odhadcii
majetku zejména Evropské sdruzeni odhadci nemovitého majetku TEGEVOFA (The
European Group of Valuers of Fixed Assets), britské sdruzeni odhadcti majetku RICS
(The Royal Institution of Chartered Surveyors), némecky spolek odhadcti majetku BVS
(Bundesverband Offentlich Bestellter und Vereidigter Sachverstandiger e.V.), evropska
asociace odhadci TEGOVA (The European Group of Valuation Associations) ci

mezinarodni sdruzeni odhadcti IVSC (International Valuation Standards Comitee). (6)

1.1.1 Pozemek, parcela

Pozemek miizeme definovat nékolika zptlisoby, a to podle toho, z jaké oblasti na n¢j
pohlizime. Jinak jej budeme definovat zhlediska obcanského zikoniku a jinak
z hlediska katastralniho zdkona.

Dle obc¢anského zékoniku je pozemek véci nemovitou. Nemovitosti jsou pokladany
nesrovnatelné vy$si hodnotu. Néklady na koupi jsou vysoké a vlastni proces smeny je
zdlouhavy.

Katastralni zdkon pozemkem rozumi ¢ast zemského povrchu oddélenou od
sousednich ¢asti hranici. Mize se zde jednat o nékolik druhd hranic, napf. hranice
uzemni spravni jednotky, hranice katastralniho tzemi, hranice vlastnicka, hranice drzby,

hranice druhli pozemki, popft. rozhrani zptisobu vyuZiti.
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Pozemek miizeme také chapat jako individualizovanou ¢ast zemského povrchu, bez
ohledu na to, jakym substratem je pokryta.

Oproti tomu parcelou rozumime pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen,
zobrazen v katastralni map¢ a oznacen parcelnim ¢islem. Stavebni parcelou je pozemek
evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvoii. Pozemkovou parcelou je

pozemek, ktery neni stavebni parcelou.

1.1.2 Hodnota

Jedna se o ekonomickou kategorii vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a
sluzbami, které lze koupit, a kupujicimi a prodavajicimi. Hodnota neni skute¢né
zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Podle ekonomické koncepce
vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. (4)

Hodnotu vytvéreji 4 tradi¢ni faktory: uziteCnost (schopnost uspokojit), ptani
(touha), nedostatek (pfevaha poptavky nad nabidkou) a kupni sila (efektivni
koupéschopna poptavka). (6) Pii stanoveni hodnoty se jednd o odhad, ktery méa podobu
urcitého intervalu. Interval je ohranicen z jedné strany nejnizsi irovni nabidky a z druhé
strany nejvyssi trovni koupéschopné poptavky. Existuje fada hodnot podle toho, jak
jsou definovany, jaké vlastnosti véci vyjadiuji (napt. vécna hodnota, vynosova hodnota,
sttedni hodnota, trzni hodnota ap.), pfitom kazdd znich mlze byt vyjadfena jinym
Cislem. Pfi ocenovani je proto vzdy tieba zcela piesn¢ definovat, jakd hodnota je
zjistovana. (4)

K nejrozsitenéjSimu pojmu v terminologii ocenovani patii trzni hodnota, ktera byla
definovdna rliznymi autory a subjekty sice podobné, nikoli vSak identicky. Podle
definice Evropskych ocenovacich standardi vyjadiuje trzni hodnota cenu, za kterou by
pozemky a budovy mohly byt prodany na zakladé¢ soukromého smluvniho aktu mezi
ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za predpokladu, Ze
majetek je vefejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej a Ze

obvykla lhiita, zohlediiujici povahu majetku, je dosaZzitelnd pii jednanich o prodeji.
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Oblast ceské ocemiovaci terminologie je znacné neustalena. Neéktefi autofi se
jednoznacéné piiklanéji k mezinarodn€ uznavanému pojmu ,.trzni hodnota®, jini preferuji
pojmy jako ,,obvyklad trzni cena®, ,,obecnd trzni cena® nebo ,,odhadnutd trzni cena*
apod., soudni sektor pro tyto uCely pouziva termin ,,obecnéd cena“, zdkon o ocenovani
majetku voli termin ,,obvykla cena®.

Jinym typem hodnoty je hodnota vynosovad. Byva oznaCovana také jako
kapitalizovand mira zisku nebo kapitalizovany zisk. Jedna se o soucet vSech Cistych
budoucich pfijml z nemovitosti, diskontovanych na soucasnou hodnotu. Na nemovitost
se zde nahlizi jako na budouci zdroj pfijma, tedy jako na budouci vynos. Tento budouci
vynos se zjisti z dosazeného ro¢niho ndjemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz.
Do téchto nakladi by se mély zapocitat odpisy, primérnd roc¢ni Udrzba, sprava
nemovitosti, dafn z nemovitosti, jejich pojisténi apod. Vyjadieni hodnoty nemovitosti
pomoci urokové miry vSak neni mozno povazovat za zcela vérohodné zejména v obdobi
vyssi inflace a v obdobi regulovaného najemného u byti, kdy navic neni do budoucna
znamo, jak se ndjemné bude vyvijet. (4)

DalSim typem je porovnavaci hodnota. Porovnavaci hodnota je vysledkem
porovnavacich metod a reflektuje ceny obdobnych nemovitosti realizovanych na trhu
v nedavné dobé¢, pii zohlednéni jejich ptipadnych odlisnosti a faktoru ¢asu.

Jednotlivé nemovitosti jsou vétSinou jedinecné, neopakovatelné a lisi se v mnoha
ohledech. Vyslednd hodnota je wu vétSiny postupi ovlivnéna jednotlivymi
charakteristikami konkrétni nemovitosti. (6) O téchto charakteristikdch se hovoti jako
o tzv. hodnototvornych faktorech. Jsou jimi zejména velikost mésta, poloha nemovitosti
v obci, prevladajici zastavba, inZenyrské sité, dopravni dostupnost, Zivotni prostiedi,
ptirodni lokalita, obchod a sluzby v okoli a dalsi.

Je samoziejmé, ze dochazi ke zménam hodnototvornych faktor v prostoru i jejich

vyvoji v Case tak, jak se meéni standardy a naroky na bydleni.
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1.1.3 Cena

Cena je zakladnim ekonomickym pojmem. Stejné jako u pojmu hodnota pro ni
neexistuje jedina obecné piijatd definice. Lze fici, Zze cena je penéZnim vyjadienim
hodnoty. Cena nemovitosti je uréena az trhem, konkrétné prinikem poptavky a nabidky.
Kazda ze stran trhu ma samoziejmé vétSinou razné piedstavy o hodnoté a pravé
v procesu vyjednavani a v okamziku uskuteCnéni smény se tyto piedstavy pfi
soucasném vlivu pasobeni trhu spolupodileji na vzniku ceny. (6)

Cena mtize byt stanovena dohodou nebo ocenénim podle zvlastniho ptedpisu.
V piipadé, kdy cena nemovitosti je pln¢ nebo Castecné hrazena ze statniho rozpoctu,
statnitho fondu nebo jinych prostredkii statu, je zde omezena horni hranice podle
vyhlasky. Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach, definuje cenu jako penéZni ¢astku:

a) sjednanou pii ndkupu a prodeji zbozi nebo

b) zjisténou podle zvlastniho predpisu (zakon ¢. 151/1997 Sb.) k jinym uceltim nez

k prodeji.
Systém cen v Ceské republice podle cenového prava
Ceny smluvni volné
- zékon €. 526/1990 Sb., o cenach regulované - ufedné
(seznam regulovanych| - vécné
cen se zvefejiiuje v | - Casove
Cenovém véstniku) | - cen. moratoriem
Ceny zjisténé podle zvlastniho predpisu - ceny majetku - nemovitosti
- zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - véci movité
- provadéci vyhlaska ¢. 540/2002 Sb. - majetek financni
novelizovana vyhlaskou ¢. 617/2006 Sb. - majetek ostatni
- ceny sluzeb

Cena zjisténa podle zvlaStniho piedpisu se oznaCuje terminem cena zjiSténa
(administrativni, Gfedni). V soucasné dobé¢ je timto predpisem zakon ¢. 151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont. Provadécim predpisem k tomuto
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zakonu je vyhlaska ¢. 540/2002 Sb., novelizovana vyhlaskou ¢. 617/2006 Sb. Zakon
¢. 151/1997 Sb. ptimo specifikuje pfipady, kdy je nutné cenovy predpis pouzit.

Cena sjednand pii ndkupu a prodeji zbozi je oznacovana terminem trzni cena.
Cenou obvyklou se rozumi cena odhadnutd, za kterou by bylo mozno stejnou nebo
porovnatelnou véc v daném misté a case na volném trhu prodat nebo koupit. V zdkoné
¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, je obvykla cena definovana jako cena, kterd by
byla dosazena pfii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vyse se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. (17) Za mimotadné okolnosti trhu jsou
povazovany stavy tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit apod. Osobni poméry jsou vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Mimo oblast ufednich cen se obvykld cena zjiStuje zpravidla porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych nemovitosti v daném misté a case, pokud
jsou ktomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky
vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je pouzivana ndhradni
metodika. (4) Zpravidla se potom provede ocenéni Casovou cenou nebo ocenéni
vynosové. Na zakladé vypocti se odbornym odhadem stanovi pfiméfena cena,
respektive jeji rozpéti. Diive se ke stanoveni pfiméfené ceny vyuzival prosty nebo
vazeny prumér z ¢asové ceny a vynosového ocenéni.

V zahrani¢i (a také u nas do druhé svétové valky) se jako obecna cena zpravidla
uvazoval primér mezi hodnotou vécnou a vynosovou. (4) V soucasné dobé se spise
vyuziva jen jeden z téchto zplsobl, a to takovy, ktery je pro konkrétni nemovitost
nejvhodné;jsi.

U pozemkl lze vyuzit cenovych map pozemkii v obcich, ve kterych tyto cenové
mapy byly vypracovany. Pokud takové mapy nejsou, neni casto mozné zodpovédné ke

stanoveni prodejni ceny stavebnich pozemkl pouzit §28 stavajici vyhlasky, protoze tato
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vyhlaska nevyjadiuje ve vSech piipadech skutecné¢ dosahované ceny pozemk.
V takovém piipadé je mozno s vyhodou vyuZit stanoveni ceny stavebniho pozemku na
zékladé cenového porovnani (napt. indexovou metodou), nebo metody tiidy polohy
podle Svycarského architekta Wolfganga Naegeliho, pfi jejim ovéfeni na mistni
podminky.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC trzni hodnota majetku =
odhadnuta castka, za kterou by aktivum mohlo byt vyménéno v den ocenéni mezi
dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pfi transakci zalozené na fadné
koncepci podnikatelské politiky a za predpokladu, ze obé strany jednaly védome,
rozvazné a bez natlaku. (4) Vyuzivaji se metoda porovnéavaci, vynosova (metoda
kapitalizovanych piijmt nebo diskontovaného Cash Flow) a nakladova. Zasadou je, ze
vSe by se mélo odvijet od trhu, pokud trh s danym druhem majetku existuje.

Vlastni trzni cena se tvoii az pii konkrétnim prodeji, resp. koupi a muze se od
zjisténé hodnoty i1 vyrazné odliSovat. Neni mozno ji piesné stanovit. (4)

V oblasti oceniovani nemovitosti se rovnéz velmi Casto objevuje cena jednotkova,
zékladni a zakladni upravend. Jednotkova cena piedstavuje cena za jednotku (m’, m?
m, ks, ha). Zékladni cenou (ZC) se rozumi jednotkova cena stanovend v cenovém
predpisu. Zakladni cena upravena (ZCU) je jednotkova cena ziskana ze ZC upravou

napf. pomoci koeficienttl, srazek, ptirazek apod.

1.2 VyuZivané metody oceriovani pozemkii

Jednotlivé metody ocenéni Ize rozdélit na dvé hlavni skupiny. Prvni skupinou je
administrativni ocenéni, které bylo preferovano hlavné pied rokem 1989. Nyni se
vyuziva v ptipadech stanovenych zakonem €. 151/1997 Sb. Jedna se zejména o ocenéni
pro danové ucely, ocenéni majetku investicnich a penzijnich fondi, vyvlastiovani,
konkursy, ptfi soudnich ptich nebo v pfipadech, kdy se na tomto zplisobu ocenéni
dohodnou strany, jichz se majetek tyka.

Druhou skupinou je ocenéni trzni, neboli stanoveni obvyklé ceny nemovitosti. Do

roku 1989 bylo toto ocenéni regulovano podle administrativni ceny, nyni vSak trzni
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ocenéni nabylo na vyznamu. V dneSni dob& se pouzivd ke stanoveni realné ceny
nemovitosti, kterd je dilezitd zejména pro urceni vyse kupni ceny, ke spravedlivému
vyporfadani spoluvlastnictvi 1 k ocenéni zastav pro ruceni za Uvéry. VSechny metody
trzniho ocenéni nemovitosti vychazeji z riznych kombinaci porovnani cen dosazenych
pii prodeji obdobnych a podobné umisténych nemovitosti s cenami ndkladovymi
(odvozenymi z reprodukénich ndkladl) a vynosovymi (odvozenymi z vynosl

z prondjmu nemovitosti). (6)

Zakladni rozdéleni metod ocenovani nemovitého majetku

Metody ocenovani

administrativni trzni
(dle platné cenové vyhlasky) (stanoveni obvyklé ceny)
I
I I I |
nakladové porovnavaci Vynosoveé I statistické I

Jednotlivé metody miizeme rozdélit na pfimé a nepiimé. Mezi ptimé metody patii
ocenovani podle vyhlasky a oceniovani podle cenové mapy. Mezi nepiimé metody l1ze
zafadit Naegeliho metodu polohovych tiid a metodu rezidualniho urcovani trzni
hodnoty pozemku (tzv. vynosovou metodu).

Pozemky by bylo mozno oceniovat metodou vynosovou, stim, jako by byly
pronajaty. K aplikaci vynosové metody vsak v fad¢ piipadt chybi podklady. Existuje
také fada pozemkil, u nichZz vynos prakticky pocitat nelze. (4) Jednd se napiiklad
o okrasné sady, zahrady, resp. parky (zde by byla vynosovéa hodnota zfejmé zaporna),
pozemky pod vetejnymi budovami, kostely, silnicemi apod.

Pfi ocenovani pozemki se nejvice vyuzivaji nasledujici metody:

- cenova mapa,

- indexova porovnavaci metoda,
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- ocenovani podle cenového predpisu,

- metoda tiidy polohy.

1.2.1 Ocertovani pomoci cenové mapy

Cenova mapa stavebnich pozemki je grafické zndzornéni stavebnich pozemkl na
uzemi obce nebo jeji casti v méfitku 1:5000, poptipadé v méfitku podrobnéjSim
s vyznacenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skutecné sjednanymi
cenami obsazenymi v kupnich smlouvéch.

Nejsou-li pfi zpracovani cenové mapy sjednané ceny stavebnich pozemkii v dané
obci k dispozici nebo nelze-li je pouzit, protoze jiz neodpovidaji urovni sjednanych cen
porovnatelnych pozemkl ke dni vypracovani cenové mapy, zjisti se ceny na zakladé
porovnani se sjednanymi cenami obdobnych pozemkil v dané obci nebo v jinych
srovnatelnych obcich spadajicich do stejné skupiny podle poctu obyvatel; skupiny obci
stanovi vyhlaska. Pfi 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, kterd popiipadé obsahuje dalsi vysvétlivky.
Podrobnéjsi metodiku zpracovani cenovych podkladd pro cenovou mapu muize stanovit
vyhlaska. (17)

Cenova mapa je vefejny dokument. Byva zpravidla k nahlédnuti na pfislusném
méstském ufadé¢ a Ize si ji celou nebo ¢ast za Gplatu koupit. (9) Pokud je pro dané tizemi
cenova mapa zpracovana, pak ma ve vétsing pripadi prednost pied ostatnimi metodami
ocenéni.

Obvyklym zptasobem vytvoieni cenové mapy je ziskani souhrnu udaji
o realizovanych ptfevodech vlastnictvi pozemkii v urcité oblasti, jejich zpracovani a
vyneseni do mapy. Jsou vypracovavany v rizném stupni podrobnosti. (4)

V cenové map¢ se nachazeji i izemi bez uvedeni ceny. Pro takova tizemi se vyuzije

jiné metody ocenéni.
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S vytvarenim cenovych map jsou vSak problémy, protoze v soucasné dob¢ je velice
obtizné ziskat dostate¢ny pocet vérohodnych tudaji o skutecnych cenach pii
realizovanych prodejich.

Pomoci cenové mapy oceniujeme stavebni pozemky zpusobem, kdy se vymeéra

pozemku nasobi cenou za m” uvedenou v cenové mapé.

1.2.2 Oceriovani indexovou porovndvaci metodou

Indexova metoda v podobé uzivané v CR spo¢iva obvykle ve stanoveni priméré
ceny a indext, kterymi se tato primérna cena upravuje pro konkrétni podminky. (4)

Indexovou porovnavaci metodu lze vyuzit pro srovnani ceny nékolika pozemki
v piipad¢, ze u nékterych pozemkii zname kupni cenu. V tomto ptipadé je pro kazdy
pozemek vypocitan vynasobenim koeficienti A — F index a porovnanim indexu je

mozno porovnat i ceny pro pozemky, u nichz zatim neni prodejni cena zndma.

1.2.3 Oceriovani podle oceriovaciho predpisu

Pti oceniovani pozemkl podle cenového predpisu se vychazi ze zakona €. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonl. Nékterd ustanoveni pak dale
rozvadi vyhlaska ¢. 540/2002 Sb., k provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku, od 1. 1. 2007 ve znéni vyhlasky ¢. 617/2006 Sb. V tvodnich
ustanovenich zékona jsou uvedeny zplsoby oceniovani majetku a sluzeb. Jedna se
o ocenéni obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenéni. Jinym
zpusobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zékladé je zplsob
nakladovy, vynosovy, porovnavaci, oceiovani podle jmenovité hodnoty, podle tcetni
hodnoty, podle kurzové hodnoty a v neposledni fad¢ oceiiovani sjednanou cenou. Pro
nemovitosti se vyuzivd zpiisob nakladovy, vynosovy a porovnavaci. Zakon ptesné

stanovuje, v jakych ptipadech musi byt ocenovaci ptedpis pouzit.
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V dnesni krajiné mame rizné druhy pozemku, z nichz kazdy ma sviij jedinecny

vyznam a je piedurcen k jinému zplsobu vyuZzivani. Neni proto mozné snazit se je

ocenlovat jednotnym zptsobem. Pro ti€ely ocenovani zakon pozemky ¢leni na:

a) stavebni pozemky, kterymi jsou:

b)

1.

nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych
druzich pozemkt, které byly vydanym tGzemnim rozhodnutim urceny
k zastavéni; je-li zvlaStnim predpisem stanovena nejvySsi piipustna
zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze cast odpovidajici
pripustnému limitu uréenému k zastavéni,

pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné
plochy a nadvofi, v druhu pozemku ostatni plochy — staveni§t¢ nebo
ostatni plochy, které jsou jiz zastavény, a v druhu pozemku zahrady a
ostatni plochy, které tvofi jednotny funk¢ni celek se stavbou a
pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvoii za tcelem jejich spoleéného vyuziti a jsou ve

vlastnictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemkii skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany

stav v katastru nemovitosti,

zemedélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd pida,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a
zalesnéné nelesni pozemky,

pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrZe a vodni toky,

jiné pozemky, kterymi jsou napiiklad hospodaisky nevyuzitelné pozemky a
neplodné puada, jako je roklina, mez s kamenim, ochrannéd hrdz, mocal, bazina.

(17)

Pro ticely oceniovani neni stavebnim pozemkem ten pozemek, ktery je zastavény jen

podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich pfisluSenstvi, podzemnimi

stavbami, které nedosahuji trovné terénu, podzemnimi ¢astmi a pfisluSenstvim staveb
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pro dopravu a vodni hospodaistvi netvoficimi soucdst pozemnich staveb. Stavebnim
pozemkem pro Ucely oceniovani téz neni pozemek zastavény stavbami bez zékladd,
studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

Pfi oceniovani pozemkl se vychazi ze stavu, ktery je uveden v katastru nemovitosti.
Pokud dojde knesouladu mezi skutecnym stavem a stavem uvedenym v katastru

nemovitosti, vychazi se pii oceflovani ze stavu skute¢ného.

Ocenovani stavebnich pozemkii

V soucasné dobé€ oceniovaci pfedpis dava u stavebnich pozemki pfednost ocenéni
podle cenové mapy. Ocenéni se provede nasobkem vyméry pozemku a ceny za m’
uvedené v cenové mapé, kterou vydala obec.

Tam, kde neni cena v map¢ uvedena, piipadné v obcich, v nichZ cenova mapa nent,
je obvyklym zptisobem ocenéni nasobkem vyméry pozemku a zakladni ceny za 1 m’
upravené o vliv polohy a dalsi vlivy plisobici zejména na vyuzitelnost pozemkl pro
stavbu, popfipad¢ ceny zjisténé jinym zplsobem ocenovani podle §2, které stanovi

vyhlaska.

Ocenovani zemédelskych pozemku

Zemédeélsky pozemek se ocefiuje cenou stanovenou vynosovym zpusobem podle
bonitovanych pidné ekologickych jednotek. Zakladni ceny zemédélskych pozemku a
jejich tpravu vyjadiujici vliv polohy a dalsi vlivy pilisobici zejména na vyuzitelnost
pozemkd pro zemédélskou vyrobu, jako jsou piirodni nebo technické piekdzky a
vyhlaSeni zvlasté chranénych uzemi, stanovi vyhlaska. (17)

Bonitovana pidné ekologicka jednotka (BPEJ) zemédélskych pozemkii vyjadiuje
petimistnym ciselnym kdédem hlavni pidni a klimatické podminky, které maji vliv na
produk¢éni schopnost zemédélské pidy a jeji ekonomické ohodnoceni.

Prvni ¢islice kédu BPEJ znaci ptislusnost ke klimatickému regionu (0 - 9), druhd a

treti Cislice vymezuje ptislusnost k urcité hlavni ptidni jednotce (01 — 78), Ctvrta Cislice
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stanovi kombinaci svazitosti a expozice pozemku ke svétovym strandm a pata Cislice
urcuje kombinaci hloubky ptidniho profilu a jeho skeletovitosti.

Pokud zemédélsky pozemek podle dokladu z Pozemkového tradu nebyl bonitovan,
pouzije se pro vSechny pozemky v jednom katastralnim tizemi primérna cena podle
zvlastniho ptedpisu. (4) Zvlastnim predpisem se rozumi vyhlaSka Ministerstva
zemédelstvi, kterou se stanovi seznam katastralnich uzemi s pfifazenymi primérnymi

cenami zemédelskych pozemkd.

Ocenovani lesnich a zalesnénych nelesnich pozemkii

Lesni pozemek se ocefiuje vynosovym a porovnavacim zpuisobem podle plosné
prevladajicich soubori lesnich typti. Zakladni ceny lesnich pozemku a jejich upravu
vyjadiujici kategorii lesti a dalsi vlivy ptisobici na vyuzitelnost lesnich pozemkt stanovi
vyhlaska. (17)

Soubory lesnich typt (SLT) jsou jednotky typologického systému, které sdruzuji
lesni typy podle ekologické ptibuznosti vyjadiené hospodaisky vyznamnymi
vlastnostmi stanovisté. Lesni typy jsou zakresleny v lesnickych typologickych mapach.

SLT jsou vymezeny vegetaénimi lesnimi stupni a edafickymi kategoriemi s tim, ze
ptfibuzné kategorie tvoii fady. Konkrétni vlastnosti SLT jsou vyjadieny dvoumistnym
koédem; Cislice na prvnim misté kodu (0 - 9) znaci ptisluSnost k vegetacnimu lesnimu
stupni, zatimco pismeno na druhém misté koédu charakterizuje vlastnosti lesni pidy, v¢.
obsahu a vlivu vody a edafickou druhovou kombinaci. Jednotliva pismena (celkem 24)
oznacuji zakladni, vedlejsi a prechodné kategorie, které jsou zékladem tiidéni uvnitt fad
(celkem 6). Udaje o SLT jsou soulasti lesniho hospodaiského planu, resp. lesni

hospodaiské osnovy vlastniki lesa. (4)

Ocernovani pozemkit vodnich nadrzi, vodnich tokit a jinych pozemkii

Pozemky vodnich nadrzi, vodnich tokti a jiné pozemky se ocenuji cenami

stanovenymi vyhlaskou. (17) Vychazi se z cen stavebnich pozemka.

-22 -



Cena za m” pozemku rybniku a malé vodni nadrZe a cena pozemku, na ktery bylo
vydano rozhodnuti o umisténi stavby nebo stavebni povoleni ke stavbé rybniku a malé
vodni nadrze, ¢ini 7 % nebo 5 % ceny, kterd se zjisti ze zékladni ceny stavebniho
pozemku. Zalezi zde na vzdalenosti od zastavéné ¢asti obce.

Cena pozemku velké vodni nadrze, ostatni vodni nadrze a ostatni vodni plochy a
cena pozemku, na ktery bylo vyddno rozhodnuti o umisténi stavby nebo stavebni
povoleni ke stavbé velké vodni nadrZe, ostatni vodni nadrze nebo ostatni vodni plochy,

¢ini 4 % ze zékladni ceny stavebniho pozemku.

Ocernovani metodou tridy polohy

Metodu tfidy polohy vyvinul Svycarsky architekt Wolfgang Naegeli, a to na zakladé
velkého mnoZzstvi srovnani realizovanych cen nemovitosti s druhem stavby na nich
postavenym, polohou pozemku a intenzitou jeho vyuziti.

Podstata metody spoc¢iva v poznani, Ze cena stavebniho pozemku je ve zcela urcité
relaci jak k celkové cené¢ nemovitosti, tak k vynosu zndjmu. Vyhodou je, ze tato
metoda muze byt pouzita ve vSech piipadech, pfedevSim pak tam, kde nejsou
k dispozici zddné porovnatelné oceniovaci objekty. Procentualni podil ceny pozemku je
uréen pomoci kli¢e tfidy polohy. V tomto kli¢i jsou obsazena ritiznd kritéria, napft.
dopravni vztahy, obytné budovy a jejich poloha ve vztahu k obchodu, primyslovému
uzemi, oblasti s nizkou vyuzitelnosti pozemku, maly nebo vysoky pocet podlazi,
otevieny nebo uzavieny zplUsob zastavéni, povySujici faktory (lazn€, vyhledové
vyuziti), redukéni faktory (hluk z primyslu, zastinéni) atd. Stanoveni tfidy polohy
odrazi poméry jednotlivych pozemkda. (4)

Pouzivéno je 5 + 2 klict tfidy polohy, podle kterych se hodnoti na zdklad¢ slovniho
popisu. (4) Jednotlivymi kli¢i jsou:

- vSeobecna situace,

- intenzita vyuziti pozemku,

- dopravni relace k velkoméstu,
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- obytny sektor,

- femesla, primysl, administrativa, obchod,
- povysujici faktory,

- redukujici faktory.

Kazdy z prvnich péti kli¢h ma rozdéleni na 8 tfid. U kli¢e povySujici a redukujici
faktory jsou uvedeny piipady, ve kterych lze tfidu zvysit nebo snizit maximalné o jeden
stupen.

Klice, které nelze uplatnit, se neuvazuji. Ze zbylych klich se aritmetickym
primérem vypocita tfida polohy a podle ni se pak linedrni interpolaci v tabulce zjisti

pfislusné procento, které zaujima pozemek z celku stavba + pozemek. (4)

1.3 Trh s nemovitostmi

Trh je mechanismus, kterym dochéazi ke smén€ zbozi. Na trhu na sebe vzajemné
pusobi prodavajici a kupujici, coz vede ke stanoveni mnozstvi zbozi a cen zbozi, které
je sménovano. Na trhu se stfetdvaji nazory na hodnotu sménovaného zbozi
(nemovitosti) a dochazi k tvorbé trznich cen. Prospéch ze smény vSak nelze spojovat
pouze s finan¢ni strankou, jeho podstatou mohou byt nejriiznéjsi motivy, predstavujici
uzitek v nejrozmanitéjSich podobach. (14)

Jedna se o dynamicky systém, v némz neustale probihaji procesy smény. Na trh

s nemovitostmi pusobi nejriznéjsi sily a zajmy z mnoha oblasti, jejichz skladba a

intenzita podléha rovnéz vyvojovym zménam.

1.3.1 Segmenty trhu s nemovitostmi

Segmentace trhu vyjadfuje vytvafeni typi nemovitosti, které jsou podobné po

strdnce uzitnych vlastnosti a parametri a o kterych lze ptredpokladat, ze budou
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predmétem z4jmu urcitych skupin Ucastnika trhu. Sleduje se postaveni na trhu, stav
nabidky a poptéavky, schopnost konkurence, apod.

Na trhu s nemovitostmi se odliSuje trh s pozemky od trhu s objekty. V ramci trhu
s pozemky se rozliSuje trh se stavebnimi pozemky od pozemkl ostatnich. Trh se
stavebnimi pozemky je pak segmentovan podle budouciho funkéniho vyuziti pozemkaii,
stanoveného v izemné¢ planovaci dokumentaci. (14)

Trh s nemovitostmi lze segmentovat rovnéz z hlediska geografického. V ramci
Ceské Republiky je rozliden trh hlavniho mésta Prahy, regionlnich center, pohraniéi
s Némeckem a Rakouskem a zbytkem tzemi. Hlavni mésto je poté podrobnéji Clenéno
do dalSich segmentl. Jedna se napfiklad o segment centralniho mésta, dale Vinohrady,

Smichov a dalsi.

1.3.2 Specifika trhu s nemovitostmi

Na trhu s nemovitostmi ptsobi fada okolnosti vyplyvajicich ze specifické podstaty
pozemkil a staveb na nich, které zplsobuji, ze fungovéni trhu nemovitosti se v fad¢
ohledli odchyluje od jiného typu trhu. Specifika trhu nemovitosti maji fyzickou nebo
socialni podstatu. (9)

Fyzicka specifika vyplyvaji pfimo z dané nemovitosti. Kazdy pozemek je unikatni
svou polohou, svymi fyzikalnimi vlastnostmi ¢i vlivy svého pfedchoziho vyuziti. Je
proto velice obtizné¢ srovnani s ostatnimi pozemky a jeho nésledujici hodnoceni.
Nemovitost lze vyuzivat fadou rtiznych zpusobt, z nichz kazdy ma jiné efekty. Zména
zpusobu uzivani je vzdy spojena s dosti vysokymi ndklady a velice Casto 1 s velkou
Casovou ztratou. To je patrné naptiklad po dobu vystavby domu, kdy nemovitost
nepiinasi zadny ptijem ¢i jiny uzitek (rentu ze zeméd¢€lského uziti, ndjem ¢i uzitek
z obyvani domu). Ekonomicky potencial kazdé nemovitosti je ovliviiovan externalitami
okoli. Zplsob uzivani nemovitosti ovliviiuje prostiednictvim externalit ekonomicky
potencial nemovitosti v okoli. Dosazeni nejvySs$iho zisku zjedné nemovitosti muize

znamenat sniZzeni zisku z nemovitosti sousedni.
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Socialni specifika se zabyvaji nemovitostmi jako jednim celkem. Na trhu je v urcité
dobé vzdy jen velmi malé procento nemovitosti, tim je znaén¢ omezen vybér ze strany
poptéavajiciho. Frekvence prodeji nemovitosti je velmi nizka. Informaci o minulych
transakcich a predchozim chovani trhu je velmi malo. VétSina nabizejicich
1 poptévajicich nema dostateCné zkuSenosti, aby posoudila kvalitu a adekvatnost ceny
pozemku vzhledem k situaci na trhu. Proto se zpravidla prodej realizuje za tcasti
zprostfedkovatele a nezdvislého experta. Neexistuje instituce, ktera by poskytovala
komplexni piehled o trhu s nemovitostmi a ktera by byla schopna nabizet plny sortiment
typll nemovitosti na vétSim uzemi. Jednotlivé realitni kancelare pokryvaji zpravidla jen
maly fragment trhu. Cena a uzitnd hodnota pozemku je zejména v piipadé obytnych
uzemi vyrazné ovliviiovana socidlnim statutem uzemi. (9)

Podminky volné soutéze jsou ovliviiovany vnéj$imi vlivy ve vétSim rozsahu nez
u bézného zbozi. Vystavba, rekonstrukce a vyuziti nemovitosti je regulovano vefejnou
spravou. Vysoké ceny nemovitosti zptsobuji, Ze maloktery Ucastnik je schopen platit
hotové. V tomto misté ovliviiuji chovani trhu finanéni instituce. Na trhu s nemovitostmi
je pomérné nizky pocet ucCastnikii i sménovanych nemovitosti, proto mohou byt
konkuren¢ni podminky snaze ovliviiovany riaznymi zdjmovymi skupinami.

Z vySe uvedenych specifik vyplyva, ze trh nemovitosti je oprdvnéné oznacovan za
,»velmi nedokonaly*, ovliviiovany fadou jinych faktorti nez jsou zakladni ekonomické

zakony.

1.4 Vlivy pitsobici na trini cenu pozemku

Jak jiz bylo uvedeno vySe, cena nemovitosti je urCena az trhem, konkrétné
prinikem poptavky a nabidky. To samoziejmé plati i pro samotné pozemky. Nabidka a
poptavka vSak neni jedinym vlivem piisobicim na cenu pozemku. Z tohoto hlediska je
vyznamny vliv zastavéni, dale prostorové faktory, kupni sila obyvatelstva a struktura

zamestnanosti, vlastnicka prava ¢i pravni omezeni.
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1.4.1 Nabidka a poptavka

Zékladnim vlivem plsobicim ve volném trznim prostiedi na cenu majetku je
pusobeni nabidky a poptavky. (4) Majetek nebude mit zddnou cenu (hodnotu) v ptipadé,
ze nebude existovat poptavka, nebo pokud bude nekonecné velkd nabidka. To vSak
v ptipadé pozemku neptichdzi v ivahu.

Cena je dana vysledkem interakce poptavky a nabidky. (9)

1.4.2 Vliv zastavéni

Podle zastavénosti se rozeznavaji pozemky zastavéné a pozemky nezastaveéné. (6)
Cena pozemku je na zastavénosti velmi zavisla.

Cena zastavéného pozemku je ovlivnéna zejména charakterem zastavby z hlediska
doby dalsiho uZivani stavby a rovnéz parametry stavby. RozliSuji se zde pozemky
zastaveéné stavbou trvalou, doc¢asnou, uréenou k odstranéni a stavbou nepovolenou.

Pozemky nezastavéné se hodnoti podle skute¢nosti, zda se v budoucnu uvazuje
o jejich zastavéni, ¢i zda je jejich vyuziti ke stavebnim ucelim nepiijatelné. To je dano

uzemn¢ planovaci dokumentaci.

Pozemky zastavené stavbou trvalou

Na cenu téchto pozemkli ma vliv zejména ucel uzivani stavby. Je vhodné uvazit,
zda soucasny ucel je optimdlni a vhodny pro budouci obdobi. Rozlisuji se zde rodinné
domy, bytové (ndjemni) domy, rekreacni objekty, komeréni stavby, primyslové stavby,
zemédelské stavby, sklady aj.

Cena je dale ovlivnéna charakterem areélu, obce a okoli, vymérou pozemku, jeho
tvarem a zastavénosti v %, poctem podlaZzi, stavebné technickym stavem stavby a dobou

jejiho dalsiho trvani a v neposledni fad¢ stavem technické infrastruktury.
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Pozemky zastavéné stavbou docasnou

V tomto ptfipadé je cena pozemku ovlivnéna stejnymi faktory jako pozemky
zastavéné stavbou trvalou. Rozdil je pouze v Gcelu uzivani, kdy cenu ovliviiuje ucel
dosavadniho uzivani a ucel budouciho uzivani docasné stavby a doba dalSiho uzivani

stavby.

Pozemky zastavené stavbou urcenou k odstranéni

Faktory ovliviiujici cenu téchto pozemkl jsou totozné s ptedeSlymi typy. Pristupuje
zde samoziejmé¢ vliv nakladi na odstranéni stavby a uvedeni pozemku do stavu
ptijatelného pro budouciho vlastnika. Pfitom se neuvazuje s faktorem stavebné

technického stavu stavby, ktery zde nema vyznam.

Pozemky zastavené stavbou nepovolenou

Cenu pozemku zastavéného nepovolenou stavbou ovliviiuje zejména skutecnost,
zda pozemek je ¢i neni urcen k zastavéni. Pokud pozemek je uréeny k zastavéni, zalezi
na rozhodnuti stavebniho ufadu, zda stavbu dodatecné povoli nebo nafidi jeji

odstranéni.

Pozemky nezastavené s moznosti zastaveni

Tyto pozemky jsou dale vyuzivany podle pfedpokladii a aspektti stavebniho ufadu.
Témito predpoklady jsou zaméry tzemniho planu, vyvojovy stupen piipravenosti
pozemku k zastavéni, moznost piipojeni na rozvodné sité a kanalizaci, charakter arealu,
obce a okoli, podminky zastavéni, cel uzivani stavby, vyméra pozemku, jeho tvar a
pfipustna zastavénost v %, pocet podlazi, poCet parkovacich mist, zakladové pom¢éry,

pracovni prilezitosti, stav technické infrastruktury.
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Pozemky nezastavené bez moznosti zastaveni

Jedna se predevsim o zemédelské pozemky, lesni pozemky a vodni plochy. Velkou
obezietnost vyzaduji pozemky s lozisky nerostnych surovin, kterd mohou byt vyhradni
a nevyhradni. U vyhradnich loZisek je vlastnikem CR a nemohou byt pfedmétem koupé
a prodeje. Oproti tomu majitelem nevyhradniho loZiska je vlastnik pozemku.

Zménou Uzemn¢ planovaci dokumentace se tato skupina pozemkl miiZe stat

zastavitelnymi.

1.4.3 Prostorové faktory

Ekonomickou uzite¢nost pozemku vyjadiuje polohova renta, proto poloha ovlivni
i cenu pozemku. Poloha je velmi vyznamnym faktorem ceny hlavné v zastavéném a
v zastavitelném tzemi, kde fyzické vlastnosti izemi mohou byt podruzné a zejména
v centrech mést zcela ustupuji do pozadi.

Poloha ovliviluje cenu pozemku na tfech urovnich, a to na trovni makropolohy,
mezopolohy a mikropolohy. Na trovni makropolohy (regionélni) se uplatiiuje poloha
vici hlavnim centrim regionu, socidlni a ekonomicky profil regionu a mésta, jeho
dostupnost, kvalita zZivotniho prostfedi regionu a meésta, napojeni na infrastruktury
vyssich #adi. Uroveit mezopolohy (sidelni) vyjadfuje polohu v ramci sidla, dostupnost
jeho centra a dalSich dilezitych mist z hlediska funkéniho vyuziti pozemku, charakter
zény, ve které se pozemek nachazi. Uroveni mikropolohy se zaméfuje na polohu
pozemku v zo6né, dostupnost dopravy, moznost parkovani, dostupnost vybaveni, kvalitu
prostiedi a v neposledni fad€¢ na vlastnosti pozemku. Vlastnosti pozemku je napiiklad
poloha v bloku, orientace ke svétovym stranam, svazitost a orientace svahu, velikost,
tvar a proporce pozemku, ¢i kontaktni délka hranice pozemku s vefejnym prostorem.
Nejvhodngjsi tvar stavebniho pozemku je obdélnikovy v poméru stran 2:3, kde kratsi
strana je orientovana k piistupové komunikaci.

Poloha je vyznamnym vlivem i v souvislosti s 1zemnim pldnem obce, ve kterém se

fesi rozvoj, asanace, apod. Je zde dilezité planované vyuziti podle izemniho planu. Dva
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shodné pozemky, lezici vedle sebe mohou mit v zavislosti na vyuziti podle uzemniho

planu fadov¢ jinou hodnotu.

1.4.4 Kupni sila obyvatelstva a struktura zaméstnanosti

Znaény vliv na ceny nemovitosti ma okamzitd kupni sila obyvatelstva. (4)
V obdobich snizené kupni sily jsou penézni prostredky pouzity na uspokojeni
zakladnich potieb, a proto je poptavka po nemovitostech nizsi. Pokud nékdo potiebuje
v tomto obdobi prodat svou nemovitost, pak jedin€ za niz$i cenu, kterd se bude zdat
kupujicimu vyhodna. V obdobi s vyssi kupni silou je naopak poptavka zna¢na a ma za
dasledek zvySovani cen.

Vyznamnym vlivem na cenu nemovitosti je struktura zaméstnanosti v daném miste.
V mistech s velkou nezaméstnanosti je velkym problémem prodej obytnych

nemovitosti.

1.4.5 Nemovitosti s vadou

Cenu nemovitosti ovliviluji 1 vady, které na ni vaznou. Vada nemovitosti
znemoznuje jeji okamzité uzivani a snizuje tak jeji cenu proti jinak stejné nemovitosti
bez vady. Cena nemovitosti je tedy snizena o naklady na odstranéni vady.

Za urcity druh vady by se dala povazovat 1 vécna bfemena. Vécna bfemena jsou
souborem takovych pravnich norem, které vécné pravné omezuji vlastnika véci ve
prospéch jiné osoby tak, Ze je povinen néco konat, trpét nebo se néceho zdrzet.

Véznouci vécna bfemena snizuji hodnotu nemovitosti.
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2. Cil prace

Hlavnim cilem této diplomové prace je zmapovani cen pozemkii ve zvoleném
uzemi na zakladé dat ziskanych z SPI na katastralnim pracovisti Tfebonl. Na tento cil
navazuje zhodnoceni hlavnich faktord ovlivitujicich trzni cenu pozemku v dané lokalité.
Jelikoz se v kupnich smlouvach neuvadi oddélen¢ cena pozemku a nemovitosti na ni
postavené, Ize jen velmi obtizné odhadnout samostatnou cenu pozemku. S ohledem na
tuto skutecnost je prizkum zaméten pouze na dosud nezastavéné pozemky.

Dil¢im cilem je charakteristika zdjmové oblasti, a to jak z hlediska pfirodnich a
zivotnich podminek, tak i zhlediska ¢lenéni pidniho fondu. Za dalsi dil¢i cil lze
povazovat prizkum trhu s nezastavénymi pozemky v dané oblasti a odhad

ptedpokladaného vyvoje v cenach nezastavénych pozemkd.
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3. Metodika

Vyzkum byl provaddén na katastralnim tGfadu pro JihoCesky kraj, katastralnim
pracovisti Trebonl. Vyzkumny soubor tvofily kupni smlouvy zobdobi zati 2004 —
cervenec 2006, ve kterych se jednalo o prodeji nezastavéné¢ho pozemku v zajmové
oblasti.

Byla pouzita obsahova analyza dat v souboru popisnych informaci na katastralnim

pracovisti Trebon.

3.1 Zpusob zpracovani udaju

Shromazdénd data byla rozélenéna z nékolika rozdilnych hledisek. Hlavnim
hlediskem byla zvolena poloha, kdy se tfidicimi kategoriemi stala jednotliva katastralni
uzemi v oblasti zdkladni uzemni jednotky Ttebon.

Dalsi hledisko pfedstavovaly jednotlivé druhy pozemkii. V kazdém katastralnim
uzemi byl celkovy soubor nezastavénych pozemkl roz¢lenén do dvou zékladnich
skupin:

1. pozemky bez moznosti zastavéni,

2. pozemky s teoretickou moznosti zastavéni.

V prvni skuping, kterad zahrnuje pozemky bez moZnosti zastavéni, se jedna
o pozemky zemédélské, lesni a pozemky evidované v KN jako vodni plochy. Cenovy
interval je v tomto p¥ipadé do 100,-- K& za m”.

Druhé skupina ptfedstavuje pozemky s teoretickou moznosti zastavéni. Cena téchto
pozemkd se pohybuje od 100,-- K& za m’ v&etnd. V této skuping byl pii &lendni
zohlednén také kupujici a prodavajici, ztohoto divodu je zde clenéni do dvou
podskupin. Prvni podskupina ptedstavuje takové pievody, kde figurovalo na jedné
smluvni strané¢ pitimo Mésto Ttebon. Ve druhé podskupin€ jsou pievody, na nichz se

ucastnily jiné subjekty, at’ fyzické ¢i pravnické osoby. Toto podruzné tfidéni bylo
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dalezité¢ predevSim z hlediska nezkresleni prodejnich cen. Pti prodejich, kde na jedné
smluvni strané figuruje Mésto Tiebon, je cena dédna nafizenim mésta. V ptipadé prodeje
stavebnich pozemkli urci méstské zastupitelstvo minimalni cenu a déale se postupuje
s vyuzitim obalkové metody. Pozemek je poté prodan zajemci, ktery nabidne nejvyssi
cenu. U ostatnich pozemkl se cena pohybuje v mezich 100,-- az 400,-- K¢, a to
v zavislosti na poloze konkrétniho pozemku. Nejvyssi cena je dosahovéana v blizkosti
centra mésta.

Aby nedochazelo k pfilisnému zkresleni vysledki, bylo nutné ze zjisténych dat

eliminovat extrémni hodnoty.
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4. Charakteristika zajmové oblasti

Za z4djmovou oblast byla zvolena zdkladni tzemni jednotka Tiebon. Jedna se
o historické lazenské mésto, které se nachazi v JihoCeském kraji v okresu Jindfichiv
Hradec. Tiebon pfedstavuje druhé nejvetsi mesto v okresu, které je vyznamnym
turistickym, rekrea¢nim a spravnim centrem Tieboniské panve. Je stiediskem Chranéné
krajinné oblasti a biosférické rezervace Tiebonisko. Jadro mésta bylo pro svou
historickou hodnotu vyhlaSeno Méstskou pamatkovou rezervaci.

Me¢sto Ttebor je tvofeno osmi obecnimi ¢astmi. Jsou jimi Brannd, Bfilice, Holicky,

Nova Hlina, Pfeseka, Stara Hlina, Tiebon I a Tfebon II.

4.1 Strucny historicky vyvoj mésta Trebori

Pocatky mésta sahaji do konce 12. stoleti, kdy v mocalovité¢ oblasti dnesniho
Tteboniska vznikla na obchodni stezce osada. Vrcholnym obdobim Tteboné se stalo 15.
a 16. stoleti. Tehdy byla Tiebon majetkem Rozmberkt. V této dobé doslo vyznamnému
rozmachu rybnikdistvi a vokoli Tieboné¢ byl vytvofen rozsahly rybnicny
a vodohospodaisky systém. Tento dimyslny systém je pro tuto lokalitu charakteristicky
a plni svou funkci i vsouCasné dobé. Odroku 1660 bylo mésto v majetku
Schwarzenberktl, kteti zapocali s obnovou mésta. Vesmés barokni upravy tak daly
centru Tiebon¢ jeho soucasnou tvar.

Od konce 18. stoleti se zacal Zivot v Tteboni rychleji ménit. Rok 1848 pfinesl
zruseni poddanstvi, ¢imz nastalo celkové uvolnéni. Kone¢né vznikla moznost
svobodného a volného pohybu obyvatel. Pro Tieboni to znamenalo vyrazné oziveni.
Zacaly se budovat nové komunikace. Velmi vyznamnym poc¢inem bylo v letech 1868 —
1871 vybudovani zeleznice. Tato drdha propojovala Prahu s Vidni se zastavkou
v Tteboni. Zminénou stavbou se zdejSimu méstu oteviel svét. 19. stoleti se projevilo

také vyraznym rozvojem narodniho, spolecenského a kulturniho Zivota. Rozvijelo se
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Skolstvi 1 spolkovéa ¢innost. Vznikaly spolky jak profesni, tak i zabyvajici se hudbou ¢i
sportem.

Vyznamné zmény v zivoté mésta nastaly také po prvni svétové valce, kdy byl
vramci prvni pozemkové reformy vSechen schwarzenbersky hospodaisky majetek
pieveden na stat. Druha svétova valka si také v Tieboni vyzadala své obéti. Po valce
proniké i do této oblasti prvni vétsi primysl (odévni zavod a zemédélska velkovyroba),
ktery vSak nijak neptekrocil tnosnou miru. Roku 1960 byl zruSen tieboiisky politicky

okres a mésto obdrzelo lazensky statut.

4.2 Prirodni podminky, Zivotni prostiedi

Cela oblast je tvofena Trebonskou panvi, jejiz primérnd nadmoiskd vyska Cini
440 m. Z hlediska klimatické rajonizace patii izemi do oblasti mirn¢ teplé, mirn¢ vlhké
s mirnou zimou. Jedna se o nejvétsi Ceské tizemi, které je vytrvale podmaceno vysokou
hladinou spodni i1 srazkové vody. Primérné rocni srazky se pohybuji okolo 600 mm.
Avsak z hlediska celého Jindfichohradeckého okresu je Tieboniska panev nejsussi a
nejteplejSi oblasti. Primérnd ro¢ni teplota vzduchu dosahuje hodnot kolem 7,5 °C.
Prevazuje zde severozapadni a zapadni smér vétru. Pro Treboiiskou panev je
charakteristicky casty vyskyt inverznich situaci s bezvétiim, kdy dochdzi zejména
v chladngjsi ¢asti roku k del$im obdobi se stagnaci vzduSnych mas v panvi. Vzhledem
k tomu, Ze oblast neni pfili§ primyslova, neznamenaji zminéné stagnace mas vyskyt
smogu.

Z hlediska biogeografického Clenéni celé uzemi spada do Hercynského systému,
subprovincie Cesko-moravské, oblasti Jiho¢eské panve. Plochy reliéf bez vyraznéjsiho
uplatnéni eroznich jevil je pfiznivy vyvoji zralejSich ptdnich typi, jednd se o region
semi- a hydromorfnich pid. Tento reliéf uzemi je velmi vyznamny i pro jeho
hospodarské vyuziti.

Ttebonsko je charakteristické mnozstvim vodnich ploch, které vyznamné ovliviuji
podnebi. Jedna se predevSim o velké akumulatory tepla, které déale reguluji mnozstvi

srazek 1 zchlazovani. Celd oblast spada do povodi Luznice.
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Na utvareni zdejsi krajiny se jiz od 12. stoleti podilel clovek, a to zejména Gpravami
vodnich pomérii této mocalovité krajiny. Dimysln4 sit’ umélych stok a uméle zakladané
rybniky, budované v né€kolika etapach od stiedovéku do soucasnosti, predstavuji
dokonaly systém postupnych koordinovanych krajinafskych uprav, které citlive
vyuzivaji a zuzitkovavaji zdejsi ptirodni podminky. Bez téchto krajinarskych uprav by
Tteboniskd panev pravdépodobné stidle byla husté zalesnénd a nepfistupnéd. Plsobeni
clovéka se zde vétSinou neprojevovalo nicive, takze 1 dnes po 800 letech osidleni ze
zdejsi krajiny nezmizely ani charakteristické ptivodni biotopy, ani vyznamné druhy
ptivodnich biot. Rozsahld pfeména Treboniské panve od stiedovéku do soucasnosti,
ktera byla zaméfena na zadrzeni vody v krajin€é, pomohla vytvofit ztéto oblasti
nejvyznamnéjsi centrum moktadni fauny v Cechach.

Ttebonsko je velmi vyznacnou ptirodni lokalitou. Jedné se o jednu z mala CHKO
vyhlaSenou v rovinaté krajing, kterd byla po celd staleti ovliviiovana a kultivovana
clovékem. Pro své kvality je jednou z Sesti Ceskych biosférickych rezervaci vyhlaSenych
vramci programu Clovék a biosféra (MAB) UNESCO roku 1977. Predstavuje také
mezinarodn¢ vyznamné tizemi z hlediska ornitologického, protoze je dtlezitou tahovou
zastavkou pfi migracich ptdkti mezi severem Evropy a jithem. Na Trebonisku se
nachézeji mimo jiné i nejvétsi souvislé plochy raselinist v Ceské Republice. Od roku
1981 je tfebonskd panev vyhldSena Chranénou oblasti pfirozené akumulace vod
(CHOPAV).

Jelikoz oblast neméla nikdy charakter primyslové vyspélého Uzemi, Zivotni
prostfedi je méné poSkozené. Nevyskytuje se zde takové mnozstvi emisi, jako je tomu
v primyslovych oblastech. Zivotni prostiedi je zlepSovano piedeviim prechdzenim na
topeni plynem ¢i elektfinou misto dfive v hojné mife vyuzivanych nekvalitnich tuhych
paliv. Pro Zivotni prostfedi jsou dulezité Cisticky odpadnich vod, které by mély byt
samoziejmosti.

Ke zlepSovani Zivotniho prostiedi patii i vytvafeni chranénych uzemi. Jak jiZ bylo
vyse zminéno, celd zvolena oblast je sou¢asti BR a CHKO Tiebonsko. Uzemi je
chranéno i vytvaifenim maloplosnych zvlaste¢ chranénych tizemi, kterymi jsou ptirodni

v

rezervace a prirodni pamatky. Timto zpisobem jsou chranény nejcennéjSi cCasti
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Tieboniska. Ochrana se zamétuje 1 na jednotlivé stromy. Ty jsou chranény statem jako
tzv. pamatné stromy.

P&kné zivotni prostiedi Tieboiiska je zajisté pro mnohé turisty z Cech i ciziny
jednim z lakadel, kterd je do této lokality privadeji. Mnozi z nich se do této oblasti

velice radi vraceji.

4.3 Pramysl a sluzby

Zvolena oblast ma vyrazné¢ zemédélsky charakter. Plsobi zde piedevSim firmy,
zabyvajici se péstovanim zeméd¢lskych plodin, chovatelé dobytka a na to navazujici
zpracovatelsky primysl. Typickymi hospodaiskymi odvétvimi jsou lesnictvi, rybaistvi a
pivovarnictvi. Z tradi¢nich femesel je vyznamné sklafstvi, keramika a koSikafstvi.

Pro oblast mésta Tiebonl je velice vyznamnym odvétvim lazenstvi. To je
povazovano za piipustny a perspektivni smér rozvoje mistni ekonomiky. V Tteboni se
nachazeji dva lazeiiské domy, jsou jimi Bertiny l4zn¢ a Aurora. Obé zminéna zatizeni se
specializuji na 1écbu chorob pohybového ustroji. Pii 1é€bé se vyuziva blahodarného
pusobeni slatiny. Lazné nabizeji 1éCebné i1 relaxacni pobyty. Oblast Treboniska ma,
zvlasté¢ diky rybnikim, mimotddné¢ vhodné prostfedi pro regeneraci lidskych sil.
Rovinata krajina vytvari velmi dobré podminky pro cykloturistiku, které se mohou
vénovat 1 lazensti hosté.

Vzhledem k tomu, jaké vysoké postaveni ma v oblasti lazenstvi, veliky vyznam je
kladen i na cestovni ruch a jeho rozvoj.

Nabidka zdravotnickych sluzeb je ve zvolené oblasti dostatecna. V Tieboni se
nachazi sdruzené ambulantni zatizeni. V provozu je n¢kolik ordinaci praktického 1€kare
pro dosp¢lé, praktického 1€kate pro déti a dorost, stomatologa, gynekologa a specialisti.
V Tieboni mé své sidlo také rychld zachranna sluzba. V misté je dostateCny pocet
prodejen zamétujicich se na zdravotnické sluzby. Jednad se o 1ékarny, o¢ni optiky a

v neposledni fadé celkové o zdravotnické potieby.
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4.4 Obyvatelstvo, pracovni moZnosti

Tiebonsko je z hlediska osidlovani zemi pomérné¢ mladé. PfiCiny najdeme
v utvafeni morfologie uzemi, v obdobi prvohor a druhohor, kdy zde vznikla nehostinna
bahnitd panev. Tato pfirodni skuteCnost méla za nasledek, Ze se Tieboiisko stalo
temnym pralesem, prevazné pokrytym mocaly. Veskeré obchodni stezky proto vedly
okolo tohoto uzemi. Tato skutecnost se zmeénila az postupnymi Upravami vodnich
pom¢érd, které dovolily osidleni oblasti a Zivot v této diive velmi nehostinné lokalité.

Hustota osidleni je vSak i nyni fid$i. Nejvice obyvatel md samoziejmé mésto
Ttebon, které je centrem oblasti. Nejméné obyvatel je v obcich Holicky, Nova Hlina a
Preseka, kde je pouze kolem 120 obyvatel. Pocty obyvatel jednotlivych mést a obci

dané lokality zndzorfiuje nasledujici tabulka.

Pocet obyvatel v ZUJ Trebon
(k 31. 1. 2006)

Nazev obce Pocet obyvatel
Branna 344
Brilice 751
Holicky 127
Nova Hlina 118
Preseka 122

Stara Hlina 260
Tiebon 7135
Celkem 8857

Mohlo by se zdat, Ze v daném misté jsou Castecné omezené pracovni moZzZnosti.
Mira registrované nezaméstnanosti k 31. 1. 2007 c¢inila 5,46 % v celé oblasti obce
s roz$ifenou pusobnosti Trebonl. V jihoCeskych okresech se mira nezaméstnanosti ve
stejném obdobi pohybovala v rozmezi 4,25 — 8,67 % a celorepublikovy primér Cinil
7,90 %. Toto nizsi procento mize byt zptisobeno blizkosti Ceskych Budg&ovic a

Jindtfichova Hradce, kde ncktetfi obyvatelé oblasti nachazeji pracovni uplatnéni. Obé
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zminénd meésta jsou od Tieboné vzdalena piiblizné 25 km, coz je pro dojizdéni

pfijatelné, a zaroven nabizeji vyssi miru pracovniho uplatnéni.

4.5 Ui"ady, instituce, Skolstvi

Vesker¢ urady jsou soustfedény predevsim do mésta Tiebon. Méstsky urad Tiebon
je povéienym obecnim Gfadem a zaroven 1 ifadem obce s rozsifenou piisobnosti.

Mimo méstsky tfad se v Tieboni nachazi finanéni ufad, Gfad prace, ufad prace —
statni socialni podpora a katastralni ifad. Samoziejmé je mozné obratit se pii néjakych
potizich na policii CR, méstskou policii, hasi¢sky zachranny sbor & vyjezdové
stanovisté rychlé I¢kaiské pomoci. Sva stiediska maji v Tieboni 1 JihoCeska plynarenska
a. s., Jihodeska energetika a. s. a Vodovody a kanalizace Jizni Cechy a.s. Dal§imi
institucemi, které maji v Tieboni své pusobisté, jsou Ceska posta, Statni oblastni archiv,
Botanicky tstav AV CR a Mikrobiologicky ustav AV CR.

Ptestoze je Trebon pomérné malym méstem, nachdzi se zde dostatecné mnozstvi
Skolnich zafizeni. Pfimo v Tieboni jsou 2 matefské Skoly, 2 zakladni Skoly, 1 zakladni
umélecka skola a 1 zakladni skola prakticka. Je zde i1 nabidka stfednich Skol a ucilist’.
Ze stiednich skol je mozné zvolit gymnazium ¢i obchodni akademii a z ucilist’ stiedni
odborné ucilisté rybarské nebo stfedni odbornou Skolu a stfedni odborné uciliste.
Mimoto v Bfilicich funguje mateiska Skola a prvni stupen zakladni Skoly, ze kterého se

nasledné prestupuje na nékterou ze ZS v Tieboni.

4.6 Doprava, inZenyrské sité

Dopravni spojeni Tiebon¢ s okolnimi mésty je pfijatelné. V Tteboni se nachazi jak
7elezniéni zastavka, tak i autobusové nadrazi. Zelezniéni trat’ vede z Ceskych Velenic
smérem na Lomnici nad LuZnici. Autobusové spojeni do riiznych mist naseho regionu
pfevazné vyhovuje potfebam obyvatel Trebon€. Ve mésté funguje i mistni autobusova

doprava, ktera je v soucasné dobé zdarma. Mistni dopravu vyuzivaji predevsim skolaci
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a studenti z okolnich obci, ktefi dojizd€ji za vzdélanim do Tieboné. Piestoze je mistni
doprava v oblasti funkéni, frekvence jizd je pomérné nizkd a obaniim proto nemusi
plné vyhovovat.

Dopravni spojeni ostatnich méstskych ¢asti s okolnimi mésty je jiz méné piijatelné.
Nejvyhodnéjsi se zde jevi ptijet do Tteboné s vyuzitim vlastniho dopravniho prostiedku
a teprve poté vyuzit sluzeb dopravnich spolecnosti.

V Tteboni je vybudovana kanalizace s napojenim na COV. Je zde rozvod elektrické

energie a plynofikace.

4.7 Zastavba, zména v zdastavbé

V¢étsina obci a vesnic v ZUJ Tiebon ma velmi zachovalou historickou architekturu,
a to predevSim na navsich, kterd je z kulturniho i architektonického hlediska unikatni.
Zakladem puivodni zastavby Tieboné je zajisté historické centrum, které je obklopeno
ptivodnimi hradbami. Soucasny rozvoj zastavby je mozné sledovat zejména
v okrajovych castech mésta Tiebon. Mimoto v poslednich né&kolika letech probihaji
rekonstrukce panelovych domi, které postupné ziskavaji novou podobu hlavné diky
novym fasadam, které jiz nejsou nudné a Sedivé, jako tomu bylo v diivéjSich dobach.
Samoziejmé dochazi i1 k zateplovani téchto domt, jimz se vyrazn€¢ zvySuje komfort
bydleni v jednotlivych bytovych jednotkach.

Stejné jako v jinych méstech je i zde zastavba fizena izemnim planem obce, ktery
predevsim stanovi zastavitelné tizemi. Dosud je v platnosti izemni plan, ktery vsak
nefesi celé tzemi obce Ttebon. Tato skute¢nost bude v brzké dobé kone¢né zménéna.
V soucasné dobé je pfipravovana nova uzemné planovaci dokumentace, ktera bude
zahrnovat kompletni izemi Tfeboné.

Celé oblast je velmi spjata s prirodou. Jednotlivé obce jsou pfimo obklopeny lesy,
loukami, polemi a vodnimi plochami, coz vytvaii nadherny krajinny raz. Jelikoz Ttebon
neni primyslovym centrem, neni celkovy dojem oblasti narusovan zadnou velkou

primyslovou vyrobou. To je zajisté velkym lakadlem pro nové obyvatele této oblasti,
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ktefi upfednostiuji prirodnéj$i charakter svého bydlisté a chtéji ucinit konec za

bydlenim ve velmi ru$nych velkoméstech.

4.8 Kultura, sport, ubytovani

Trebont je vyhledavana turisty predevS§im pro své kulturni pamatky.
Nejvyhledavangjsi pamatkou je pravdépodobné rozsahly aredl tfebonského
renesan¢niho zdmku s pfilehlym parkem. Velmi znamé je tfeboiiské namésti, které je
lemované méstanskymi domy s podloubimi a pamatkoveé hodnotnymi $tity. Vstup do
centra mésta umoznuji ¢tyfi dochované méstské brany.

Ttebon je povazovana za turistické centrum, proto je zde pomérné rozsédhla nabidka
kulturnich akci. Pfimo na namésti se nachazi divadlo J. K. Tyla a kino Svétozor.
Nedaleko namésti je noveé postavené kulturni a kongresové centrum Rohac. V KKC
Rohé¢ se nachdzi viceucelova hala, kterd je vyuzivana pro plesy i pro sport. Vyznamna
je z hlediska kultury i M¢éstska knihovna Tiebon. V oblasti funguji jeSté tfi mistni
knihovny, a to v Branné, v Bfilicich a ve Staré Hlin¢€. Jejich provozni doba je vSak na
rozdil od tfeboniské knihovny omezena jen na 1 - 2 hodiny tydné.

Za znamym sloganem ,,Prazdniny zacinaji v Tieboni“ si jiz mnozi znds
vzpomenou na letni festival Okolo Tteboné, ktery se téSi velké oblibé. Neni to vSak
zdaleka jedind akce, ktera se v Ttreboni poradd. Mezi dalsi patii festival animovaného
filmu Anifest, abonentni koncerty, Ttebonska Nocturna, rybaiské slavnosti, Vanoce na
zamku, trhy na namésti, rizné vystavy nebo tfeba vylovy mistnich rybnik.

Sportovni fanousci znaji Tiebon predevSim ve spojeni s hazenou, s veslovanim ¢i
s bojovych uménim taeckwon-do. Neméla by byt opomenuta ani kopana, hokej, stolni
tenis €1 box. V Tieboni ale existuji mnohem S$irS§i moznosti sportovniho vybiti. Funguji
zde mnohé sportovni krouzky. Zdejsi krajina svym rovinatym terénem piimo nabada
k prochdzce ¢i cyklistické projizd’ce, ¢ehoz vyuzivaji nejen lazensti hosté. Daéle je
mozné navstivit néktery z lazenskych objektl, kde si 1ze vybrat z mnoha nabidek sluzeb

jak sportovniho, tak i relaxa¢niho charakteru.
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V oblasti se nachéazi neptfeberné mnozstvi moznosti ubytovani, at’ v kempech,

v hotelech ¢i v soukromi. Zalezi na kazdém jednotlivei, cemu déva piednost.
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5. Vysledky

Zakladni uzemni jednotka (ZUJ) Ttebon je tvoiena Sesti katastralnimi tizemimi.
Jednd se o nasledujici katastralni Gzemi: Brannd, Biilice, Holicky u Staré Hliny,
Preseka, Stard Hlina a Ttebon. Jejich grafické zndzornéni je ukazéno v pfiloze €. 1.
Celkova katastralni vyméra ke dni 31. 12. 2005 ¢inila 9833,51 ha. Vyméry ptipadajici
jednotlivym katastralnim tzemim vyjadiuje nésledujici tabulka. Jejich procentudlni

vyjadieni je zndzornéno grafem v piiloze €. 2.

Vyméry jednotlivych katastralnich izemi v ZUJ Trebon
(k 31. 12. 2005)

Nazev katastralniho uzemi Vyméra v ha
Branna 1562.83
Brilice 1380,48
Holicky 2553,95
Preseka 788,23
Stara Hlina 1160,74
Trebon 2387,28
Celkem 9833,51

Nejvétsim katastralnim zemim jsou Holi¢ky u Staré Hliny. PrestoZe k.0. Tiebon je
az na pomyslném druhém misté, jedna se o centrum celé oblasti. Z toho je ziejmé, Ze
vyznamnost Uzemi neni nijak zavisla na vlastni velikosti izemi katastralniho.
mista od centra zvolené lokality. Pfiblizné dojezdové vzdalenosti od centra oblasti, za

které je povazovano mésto Treboi, jsou uvedeny v nasledujici tabulce.
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Dojezdové vzdalenosti od centra oblasti
(v metrech)

| Branna | Biilice | Holicky Preseka |[[Stara Hlina
Treboti | 5400 || 3000 | 4000 5500 5200

5.1 Rozclenéni pudy 7 hlediska jednotlivych druhu

Zakladni rozdéleni piidy ve zvolené oblasti je ukazano nasledujicim grafem. Pida
je zde clenéna do dvou hlavnich skupin. Prvni skupina znazoriiuje procentické
zastoupeni zeméd¢€lské pudy a druha skupina procentické zastoupeni nezemédélské

pudy, to vSe samoziejmé ve zvolené lokalité.

Zikladni rozdéleni piidy na zemédélskou a nezemédélskou
(k 31. 12. 2005)

[ Zemédélska plida 0 Nezemédélska puda

Zemédé@lska plda, ktera ¢ini 31 %, je ve sledovaném uzemi tvofena ornou ptdou,
zahradami a TTP. Chmelnice, vinice ani ovocné sady se ve zvolené lokalité

nenachazeji, proto nejsou do vyse zminovaného grafu zahrnuty. Nezemédélska puda,
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predstavujici 69 % celkové plochy zemi, zahrnuje lesni piidu, vodni plochy, zastavéné
plochy a ostatni plochy.

Graf v pfiloze €. 3 znazoriiuje vyméry jednotlivych druhli pozemkl vyskytujicich
se v oblasti ZUJ Ttebon. Je zde patrné, Ze nejvyssi podil zaujima lesni pida. Poté
nasleduji vodni plochy a orné ptda.

Rozsahlé plochy lesnich porostli, v souasné dobé necelych 40 %, jsou pro tuto
oblast charakteristické jiz od davné minulosti. Tehdy tu vSak byl neprostupny prales. Je
chvalyhodné, Ze vysoké procento lesnich porosti se v oblasti vyskytuje i nadale.
V lesnich porostech jsou zastoupeny jak kultury jehli¢naté, tak listnaté. Lesy tvoii jeden
z velmi dileZzitych surovinovych zdrojl oblasti.

Specifikou lokality je také mnozstvi vodnich ploch, které v souc¢asné dob¢ zaujimaji
celkem 21 % uzemi. Rybniky jsou vyuzivany k chovu ryb, a to ptfedevsim k chovu
kapra, ktery v celkovém mnozstvi chovanych ryb zaujima 95 %. Diulezitost rybnikil
nespocivad pouze v rybafském vyuziti. Jejich uZite€nost pozndvame také nyni pii
rozsahlych povodnich. V souCasné¢ dob¢ zjistujeme, ze v minulosti dimysiné
vybudované rybni¢ni soustavy jsou schopny pojmout mnohem vice vodni masy nezli
pozdéji vybudované rozsahlé ptehrady. Timto vSak nechrani pouze toto izemi, ale jsou
dilezité i pro ochranu vzdalenéjsich oblasti. I diky rybnikiim je Tteboiisko povazovano

za mimofadné vhodné prostiedi pro regeneraci lidskych sil.

5.2 Souhrn pievodii vlastnictvi

Ve zkoumaném obdobi, tj. od zafi 2004 do cervence 2006 bylo v SPI na
katastralnim pracovisti Trebonn evidovano celkem 177 ptevodl vlastnictvi
nezastavénych pozemkl v zdjmovém uGzemi. Rozdé€leni pievodl vlastnictvi dle
jednotlivych katastralnich tUzemi c¢iselné vyjadfuje ndsledujici tabulka. Grafické

znazornéni je uvedeno v grafu v piiloze €. 4.
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Pievody vlastnictvi nezastavénych pozemki

(zafi 2004 - Cervenec 2006)

Nazev k. 1. Pocet pirevodi vlastnictvi
Branna 19

Brilice 52

Holi¢ky u Staré Hliny 25

Preseka 5

Stara Hlina 7

Tiebon 69

Celkem 177

Vice nez 1/3 ptevodi se uskutecnila v katastralnim uzemi Tiebon. Tento tdaj jen
potvrzuje, Ze obec je sttediskem celé zvolené lokality a pfitahuje zdjem o nezastavéné
pozemky. Na pomyslném druhém misté se nachazi k. 0. Bfilice, jenz je vystavbou
v terénu na jednom konci obce prakticky propojeno s uzemim Ttebong.

Katastralni uzemi Starda Hlina a Pieseka vykazuji, ze jsou s nejveétsi
pravdépodobnosti jiz pfili§ vzdalené od centra oblasti a tudiZ zde zdjem o koupi
nezastavéného pozemku mirné klesd. V k. u. Stard Hlina mutze byt tento pokles
zpusoben i obavami z povodni, které tuto oblast dosti suzuji.

Distribuci poctu prevodii nezastavénych pozemkl ve zvolené lokalit¢ z hlediska
casu vyjadfuje nasledujici graf. Zjisténé pocty prevodii jsou zde roz€lenény do Ctyf
skupin. Prvnim obdobim je zde zafi az prosinec roku 2004. Druhé a tfeti obdobi
vyjadiuje prvni a druhou polovinu roku 2005. Do ¢tvrtého obdobi byl zafazen leden az
Cervenec roku 2006. V katastralnich tzemich Tiebon, Bfilice a Holicky je zifejma
stoupajici tendence poctu pievodil. Ta je pravdépodobné zplisobena vétsi atraktivitou
zminénych lokalit a to pfedevSim v souvislosti s blizkosti centra veskerého déni
v oblasti. V katastralnim tGzemi Pieseka a Stard Hlina neni vyrazny vzestup, ale ani
pokles poctu pievodu s ohledem na postup ¢asu. U katastralniho izemi Brannd je patrna
sestupujici tendence. JelikoZ zkoumané obdobi nebylo pfili§ dlouhé, neni redlné ze
zjisténych vysledkil vyvozovat néjaké zaveéreéné trendy s vysokou presnosti. Vysledky

mohou byt pouze jakymsi nastinem situace v dané oblasti.
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Distribuce poétu pirevodu vlastnictvi nezastavénych pozemku
z hlediska priabéhu ¢asu

30

25 A

20

15 A

10

O ‘/./I i

zafi - prosinec 2004 leden - Cerven 2005  Cervenec - prosinec  leden - Cervenec 2006
2005

Branna == Biilice == Holicky Piescka == Stara Hlina == Tteborn

5.3 Ceny nezastavénych pozemkii ve sledované oblasti

Je znamo, ze cena pozemkl se vyrazné lisi predev§im s ohledem na moznost
zastavéni. Z tohoto diivodu byla shroméazdéna data rozc¢lenéna na skupinu pozemkii bez
moznosti zastavéni a na skupinu s teoretickou moznosti zastavéni, a to pro kazdé
katastralni uzemi. Jak jiz bylo vySe zminé€no, skupina pozemku s teoretickou moznosti
zastavéni byla dale ¢lenéna do dvou podskupin. V jedné podskupiné je jednou ze
smluvnich stran Mésto Trebon, v druhé podskupiné jsou smluvni strany jiné.

Pro zjisténi primérné ceny nezastavénych pozemkil v jednotlivych skupinach byl
pouzit vazeny aritmeticky pramér, ktery zohlednuje i jejich rozlohu. Vysledné primérné

ceny znazoriuje nasledujici tabulka.
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Primérné ceny nezastavénych pozemkii

(v K&*m?)
) Nezastavéné pozemky

Nazev - = Z e

o . , || bez moZnosti s moznosti zastavéni
katastralniho uzemi L

zastavéni prodejce Mésto || jiny prodejce

Branna 8,02 100,00 298,15
Biilice 3,43 138,77 402,68
Holicky u Staré Hliny 5,51 100,00 675,78
Preseka 2,67 - -
Stara Hlina 11,38 100,00 259,29
Tiebon 14,66 613,95 774,91

V k. u. Trebon jsou nejvyssi primérné ceny, a to u vSech skupin nezastavénych
pozemki. Tento vysledek vSak neni nijak piekvapivy. Jak bylo uvedeno vyse, Ttebori je
centrem nejen zvolené lokality, ale i CHKO a BR Ttebonisko. I z tohoto diivodu jsou
prumérné ceny v této oblasti nejvyssi. Jednd se o velmi lukrativni lokalitu, kterda ma
lidem co nabidnout.

Druhé nejvyssi primérné ceny nezastavénych pozemkid dosahly stavebni pozemky
v k. 0. Holicky u Staré Hliny. Déle nasleduje k. 0. Bfilice. Zmifiované k. 0. jsou velice
blizce propojeny s k. 0. Tiebon, proto se ceny pohybuji vySe nez ve zbyvajicich
uzemich.

U pozemkll bez moznosti zastavéni nasleduje za Treboni izemi Staré Hliny a dale
Branna. Zde to je pravdépodobné zplisobeno piedevsim vyhodnou polohou a tvarem
pozemku vzhledem k moznosti obdélavani a také kvalitou zemédé€lské pudy, ktera je
vyjadifena hodnotou BPEJ.

Pro Uplnost jsou do piilohy ¢. 5 a €. 6 zafazeny tabulky, ve kterych jsou uvedeny
minimalni a maximalni ceny dosahované pfi prodejich vyse zminénych skupin pozemkii
ve sledovaném obdobi. V téchto cenach se jiz nevyskytuji extrémni hodnoty, které byly

eliminovany.
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5.4 Faktory ovliviiujici ceny pozemkii v dané oblasti

Lze konstatovat, ze vySe zminéné vlivy, které pusobi na cenu pozemku, ovliviiuji
ceny pozemkll i ve zvolené lokalité. Pfitom se odliSuji faktory ovliviiujici pozemky
v obecné roving, faktory ovliviiujici stavebni pozemky a faktory ovliviiujici zemédélské
pozemky.

Mezi faktory, které ovliviuji ceny pozemku nehled¢€ na jejich druh, patii predevSim
vztah mezi nabidkou a poptavkou. Dal§im takovym vlivem jsou prostorové faktory.
Cena stavebnich pozemkl je ovlivnéna pfedevSim moznosti zastavéni a blizicim se
terminem vystavby, uzemnim pldnovanim a v neposledni fad¢é také moznosti pfipojeni
na inzenyrské sité¢. Cena zemédé€lskych pozemkl je kromé polohy zavisla také na

bonité.

5.4.1 Nabidka, poptavka

Cena je vysledkem interakce nabidky a poptavky. Poptavka po pozemcich je
obecné vyssi. Tato skutecnost je dana hlavné tim, Ze se jedna o velice vyhodné ulozeni
finan¢nich prosttedk. Poptavka po pozemcich také narlistd se zvySujicim se
standardem bydleni. Mnohym znas jiz v soucasné dobé nestaci bydleni v bytové
jednotce, ale pozaduji vlastni rodinny dim postaveny na vlastnim pozemku. Zcela

volnych pozemki je vSak relativné malo, a proto jejich ceny stale stoupaji.

5.4.2 Prostorové faktory

vvvvvv

pozemku ve zvolené lokalité.
U stavebnich pozemkd je zhlediska polohy dulezitd uroven makropolohy.
Vyznamna je zde vzdalenost od centra oblasti — tzn. centra Tteboné, které je velmi

vyhleddavanou lokalitou. Je to zifejmé i1 z provedeného vyzkumu. NejvysSich cen
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nezastavénych pozemkl je dosahovano v k. 0. Ttebon. Nasleduji katastralni uzemi
Holicky u Staré Hliny a Bfilice, které jsou s Tieboni prakticky propojeny. Z ostatnich
oblasti, které maji dojezdovou vzdélenost do centra lokality vétsi nez 5 000 m, neni
Ttebon tak dobie dostupnd, a proto jsou zde dosahovany nizsi ceny. Vztah praimérnych

cen nezastavénych pozemkl a vzdalenosti do centra oblasti je ukdzan nésledujicim

grafem.
Vztah prumérné ceny a vzdalenosti od centra
6000
5000
4000
3000
2000
1000
0
Branna Bfilice  Holickyu  Prfeseka  Stara Hlina  Tiebon
Staré Hliny
O Vzdalenost od centra v metrech O Primérna cena

Grafem je potvrzeno, ze nejvyssi ceny jsou dosahovany piimo v centru oblasti.
Nasleduji oblasti Bfilice a Holicky u Staré Hliny. U téchto oblasti je sice vzdalenost od
centra udavana 3 000 a 4 000 metrd, ale to plati pro centrum danych oblasti. Nékteré
pozemky zde mohou piimo navazovat na katastrdlni uzemi Tiebon. Cena téchto
pozemki je pochopitelné vyssi nez cena pozemki vzdalenéjSich, které jiz nemaji tak

vyhodnou polohu vii¢i centru.
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Cena je ovliviiovédna 1 na ostatnich urovnich polohy. Vyznamny je charakter okoli
daného pozemku, dale prostorové faktory piimo urcitého pozemku. Neméné dulezita je
pfistupnost pozemku.

Na cenu zemédélskych pozemkti mé v rdmcei prostorovych faktord vliv predevsim

jeho pfistupnost a tvar, ktery je dulezity z hlediska obd€lavani. Nejvyhodnéjsi je

obdélnikovy tvar.

5.4.3 Uzemni plinovdni

Nezastavéné pozemky mohou byt dale vyuzivany podle predpokladi a aspektt
stavebniho ufadu. Tato skutecnost se také projevi v cené¢ pozemku. Velmi vyznamné
jsou zaméry tzemniho planu, kde je ureno zastavitelné uzemi. Pokud se s pozemkem
pocitd jako se zastavitelnym, jeho cena se oproti nezastavitelnym pozemkim vyrazné
zvy$i. Tato skutecnost je patrnd i z vySe uvedené tabulky vyjadiuji primérné ceny
nezastavénych pozemk. Jednotkové ceny pozemkil bez moznosti zastavéni se pohybuji
v fadech korun, maximaln€ nckolika desetikorun ceskych. U pozemkl s moZnosti
zastavéni je rozmezi zcela jiné. Pro nazornost nasleduje tabulka s cenovymi intervaly,

které vznikly z vyzkumného souboru.

Cenové intervaly

(v K&*m?)

Nezastavéné pozemky

Zvolena oblast bez moZnosti s moZnosti zastavéni
zastavéni prodejce Mésto jiny prodejce
ZUJ Ttebon 2,70 - 14,70 100,00 - 614,00 || 259,30 - 775,00

Cena je ovlivnéna 1 podminkami zastavéni a piipustnou zastavénosti v procentech.

Podminky zastavéni si mohou klast jak pracovnici pamatkové péce, kde se jedna
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piedevsim o sklon stfech, tak i1 pracovnici CHKO Tteborisko. Veskeré podminky jsou
obsazeny v uzemn¢ planovaci dokumentaci.

S tzemnim planem souvisi i spekulativni ndkupy pozemkil. V tomto piipade
kupujici potfidi pozemek mimo zastavitelné uzemi, ale ocekava, ze se tato lokalita
v budoucnu stane zastavitelnou. V tom ptipad¢ se cena jeho pozemku mnohondsobné
zvy$i a on mize pozemek velmi vyhodné zpenézit. Pokud se tak ale nestane, nezbyva

majiteli nic jiného nez ¢ekat na vhodné&jsi dobu. To se vSak mtize velice protdhnout.

5.4.4 Vliv ¢asového hlediska

Ceny pozemku jsou stejn¢ jako vSe ostatni do jisté miry ovlivnény postupnym
plynutim casu. Jak ovlivnil ¢as primémé ceny pozemkil ve zvolené lokalit¢ miZeme

zhodnotit na nasledujicim grafu.

Priumérné ceny stavebnich pozemki v pribéhu ¢asu
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Jak vyplyva z grafu, v katastralnim izemi Pfeseka nedoSlo ve sledovaném obdobi
k prodeji zddného stavebniho pozemku. V ostatnich katastralnich uzemich primérné
ceny stavebnich pozemkl vice ¢i méné stoupaly. Nejvyraznéjsi vzestupy jsou patrné
v k. 0. Tfebon a Holicky. Nasleduje k. 1. Bfilice, kde je také ziejma stoupajici tendence.
V k. 0. Stard Hlina dochéazelo ve sledovaném casovém obdobi ke stfidani vysSich a
nizSich praimérnych cen.

Vzhledem ke srovndni s pocty ptfevodii vlastnictvi v jednotlivych katastralnich
uzemich ma nejvyssi vypovidaci schopnost kiivka Ttebon, Bfilice a Holicky. Ostatni
kiivky vznikly z malého poctu vstupujicich hodnot, a proto jejich vypovidaci schopnost

je sniZena.

Blizici se termin vystavby

Dal$im faktorem, ktery souvisi scasovym horizontem, je blizici se zacatek
vystavby a vyvojovy stupen pfipravenosti pozemku k zastavéni. Tento faktor ovliviiuje
stavebni pozemky. Cim vice se blizi vystavba, tim se hodnota pozemku zvysuje. To
samé plati u vyvojového stupné p¥ipravenosti. Cim je p¥ipravenost vyssi, tim se zvySuje

cena dosud nezastavéného pozemku.

5.4.5 MoZnost piipojeni na inZenyrské sité

Cenu stavebniho pozemku zvysuji inzenyrské sité, pokud jsou pfimo na pozemku
nebo je mozné napojeni na hranici pozemku. V piipad¢, Ze nedosahuji k hranici
pozemku, cena pozemku je niz$i, ale vyrazné se tim prodrazuje nasledna vystavba
rodinného domu. V takové ptipadé¢ je dllezité si vSe propocitat a zvazit, co pro nas bude
nejvyhodnéjsi.

Mohou také nastat problémy s vedenim téchto siti pfes okolni pozemky, a to
v ptipad¢, ze jejich majitel s vedenim nebude souhlasit. Pak je nutné hledat jinou cestu

vedeni inZenyrskych siti, kterd vSak miZze byt pfili§ dlouhd a cena se tim velmi vyrazné
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zvysi. Takové pozemky neni vyhodné kupovat. Vyplati se vybrat si pozemek, kde

inzenyrske sité jsou, i kdyZ zaplatime vice.

5.4.6 Bonita zemédélskych pozemkii

U zemédélskych pozemkt lze za velmi vyznamny faktor povazovat bonitu pidy,
ktera vyjadfuje hlavni pidni a klimatické podminky, které maji vliv na produkéni
schopnost zeméd¢lské pidy. Procentické zastoupeni BPEJ ve zvolené oblasti a jim
odpovidajici jednotkové ceny vyjadiuji tabulky uvedené v ptiloze €. 6.

Primérné jednotkové ceny zemédé€lskych pozemkd v jednotlivych katastralnich

uzemich urcené podle platné vyhlasky dle BPEJ znazoriiuje néasledujici tabulka.

Primérné jednotkové ceny zemédélskych pozemki

(v K& * m?)

I Katastralni uzemi

| Branna [ Biilice Holicky || Pfeseka |[Stara Hlinal| Tiebon
Cena || 299 || 3,12 2,79 3,15 3,88 2,31

Tyto primérné jednotkové ceny nejsou vysledné. Jsou upravovany piirazkami a

srazkami o vlivy uvedené ve vyhlasce a dale se upravuji koeficientem polohy.

5.5 Predpokladany vyvoj cen pozemkii

Jak jiz bylo vySe zminéno, volnych pozemki, které by se daly vyuzit k vystavbé
rodinného domu, je relativné malo. Poptavka po nich je vSak vysoka. Z tohoto diivodu
se da predpokladat, Ze ceny stavebnich pozemki nebudou klesat, ale spiSe pozvolné

stoupat. Ve zvolené lokalit¢ by takovy trend mohl byt zplsoben i velmi dobrym
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zivotnim prostfedim a celkovym charakterem oblasti. Tento charakter je piiznivy
vystavbé jak rodinnych domil, tak i rekreacnich objekti.

Pozvolné stoupani cen stavebnich pozemkti se da predpokladat i vzhledem
k dosavadnimu priitbéhu zmén cen vzhledem k Casu, které je graficky znazornéno vyse.
S ohledem na provedeny pruzkum ptfedpoklddam, Zze ceny nezastavénych stavebnich

pozemkii budou velmi mirné stoupat nebo stagnovat.
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6. Zavér

Na trzni ceny nezastavénych pozemkl plsobi mnoho rozli¢énych faktorti. Tato
skutecnost plati i ve zvolené oblasti. Lze rozliSit 3 zékladni skupiny cenotvornych
faktorti:

1. faktory ovliviiyjici cenu pozemkil v obecné roviné nehledé na druh:

» vztahy mezi nabidkou a poptavkou,

» poloha pozemku,

2. faktory ovliviiujici cenu stavebnich pozemk:

moznost pfipojeni na inzenyrské sité,

blizici se termin vystavby,

ptipravenost pozemku k vystavbe,

YV V V V

casovy faktor,

3. faktory ovliviiyjici cenu zemédé€lskych pozemkii:

» bonita,

» moznost zahrnuti pozemku do zastavitelné¢ho uzemi.

Oblast ZUJ Ttebon je velmi lukrativni lokalitou, ktera ma lidem co nabidnout.
Zajem je predevSim o pozemky v blizkém okoli centra zajmového uzemi, kde se
soustied'uje veskeré déni. To znamend o okrajové casti Treboné a na né navazujici
blizké ¢asti k. u. Bfilice a k. 0. Holi¢ky u Staré Hliny.

Z vyzkumu vyplynulo, ze ceny nezastavénych pozemkl, které mohou byt

zastavéné, zavisi piedev§im na jejich poloze vici centru zvolené oblasti, kterym je
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meésto Tiebon. Hranici zde tvoii dojezdova vzdalenost 5 000 m. Ve vzdélengjSich
lokalitach se ceny pohybuji v niz§i roving.

Ceny nezastavénych stavebnich pozemkil se méni v prub¢hu casu. Ve vétsing
oblasti zvolené lokality, kde bylo dostate¢né mnozstvi vstupnich dat, primérné ceny ve
sledovaném obdobi mirné stoupaly. K poklesu cenové hladiny nedoSlo v zadné
sledované lokalité.

Da se ptredpokladat, ze tento mirné vzestupny trend bude pietrvavat i do budoucna.
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