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Abstrakt

Tato bakalatfska prace je rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast. Teoreticka cast se
zabyva zakladnimi pojmy tykajici se druhii pozemkd, jejich ocenénim a faktory, které
ovliviiuji cenu pozemku. Déle je v bakalafské praci fesen prehled nabizenych pozemkt
ve zvolené lokalit¢ meésta Kasejovice a popsano uzemi meésta. Prace obsahuje
informace o zkoumanych pozemcich, jak se jejich cena v ur¢itém Case vyvijela apod.
Jsou zde zobrazeny nabizené pozemky ve vlastnictvi mésta Kasejovice, a jak s nimi
obec zachazi. Prostiednictvim Katastralniho Gfadu jsem zjistila cenové udaje k pozem-
kam, se kterymi se v roce 2022 a 2023 obchodovalo v katastralnim uzemi Kasejovice.
Do diskuse jsem jako zajimavost srovnala ceny pozemkii s podobné¢ velkym méstysem

Zinkovy.

Klic¢ova slova: pozemek, cena, nabidka, analyza trhu

Abstract

This bachelor thesis is divided into theoretical and practical parts. The theoretical part
deals with basic concepts related to types of land, their valuation and factors that affect
the price of land. Furthermore, the bachelor thesis deals with an overview of the offe-
red land in the selected locality of Kasejovice and describes the territory of the town.
The thesis contains information about the examined land plots, how their price has
evolved over time, etc. It shows the offered land owned by the municipality of
Kasejovice and how the municipality treats it. Through the cadastral office, | have
found price data for land traded in the cadastral territory of Kasejovice in 2022 and
2023. As a point of interest, | compared the land prices with the similarly sized

municipality of Zinkovy.

Keywords: real estate, price, offer, market analysis
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Uvod

Tématem bakalatské prace je analyza trhu ve zvolené oblasti, ktera je zaméfena na trh
s pozemky, a to konkrétné¢ ve meésté Kasejovice, kde jsem na mistnim ufadé
vykonavala praxi. Toto téma mne zaujalo, protoZze jsem se béhem mé praxe
na Méstském tradé Kasejovice mohla seznamit s mistnimi podminkami a mohla tak
velmi dobfe popsat mistni lokalitu. S Gcetni jsem osobné prochazela pozemky
v katastralnim uzemi Kasejovice a zjistovala tak jejich aktualni stav.

Cilem bakalaiské prace je analyza trhu s pozemky v katastralnim uwzemi
Kasejovice. Pozemky budou rozdéleny dle druhu a budou zkoumdny a zvlast
analyzovany. Soucasné bude sledovana cenova stabilita ¢i nestabilita pozemkl v dané
lokalité. Vystupy bakaléiské prace jsou mapy s pozemky zvoleného tizemi a vytvorené
tabulky s cenovymi a jinymi Gdaji o pozemcich dané lokality.

Pti praci ocekavam potize pfi hodnoceni pozemki ¢i zjisStovani piesnych
informaci z riznych zdroji. Nejvice se té§im na praci vterénu a na zjiStovani
zakladnich informaci o obci a pozemcich v ni. Z mych vystupti by mohl ufad ziskat

udaje o aktudlnich stavech pozemkd Vv k. 0. Kasejovice.




1 Literarni reSerse

1.1 Vymezeni pojmu dle zakona ¢. 256/2013 — pozemek

Katastralni zakon ¢. 256/2013 v § 2 odst. 1 definuje pozemek jako Cast ,,zemského
povrchu oddélend od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranict
katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem,
uzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje,
verejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti, uzemnim souhlasem nebo
hranici danou schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim uradem, hranici jiného
prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby,
hranici druhit pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemku* (Zakon
¢. 256/2013 Sb., 2022).

1.1.1 Parcela, stavebni parcela a pozemkova parcela

Pozemek se mize skladat z jedné i vice parcel. Proti pozemku stoji pojem parcela,
ktera je geometrickym obrazem pozemku na Katastralnich mapach, oznacena
parcelnim ¢islem.

Parcelu mizeme délit na stavebni ¢i pozemkovou. Stavebni parcela je pozemek
evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku jako zastavéné plocha a nadvoii.
Naopak pozemkovou parcelou se rozumi pozemek, ktery neni stavebni, ale jedna
se 0 zemé&dé€lskou pudu, ostatni a vodni plochu (Zakon ¢. 256/2013 Sb., 2022).

1.1.2 Druhy pozemkii dle katastralniho zakona

Druh pozemku mé pfimy vliv na jeho cenu, protoze kazdy pozemek ma specialni
vyuziti. Na prvni pohled se mizou zdat pozemky stejné, ale presto jejich cenova
hodnota je rozdilnd. Existuje nékolik faktorti, které maji vliv na ceny pozemkd,

a pravé mezi prvni ovliviiujici €initele patii 1 druh pozemku.

Orna puda — pozemek, ktery plni funkci produkce plodin a slouzi k zemédélskym

ucelim, ale mize byt ponechan ladem ¢i doCasné zatravnén kvili stfidani plodin

Chmelnice — pozemek, na kterém se péstuje chmel s opérnym zafizenim na zavéSeni

chmele a soucasti chmelnice je i manipula¢ni prostor

Vinice — pozemek se souvisle a rovhomérné osazenymi kefi vinné révy, které jsou
opatfeny opérnym zafizenim a pozemku naleZi 1 okolni manipulaéni prostor, ktery

netvoii soucast cesty




Zahrada — pozemek,
a) nanémz se trvale péstuje zelenina, kvétiny a jiné zahradni plodiny, které slouzi
pro vlastni potiebu
b) ktery tvofi souvisly celek osazenych ovocnych stromi ¢i kefu spole¢né
S hospodaiskymi budovami
€) na kterém prevlada zatravnéni, zpravidla doplnéna okrasnymi trvalymi porosty

ovocného ¢i1 lesniho charakteru

Ovocny sad — pozemek, ktery je souvisle osazeny ovocnymi stromy nebo kefi

a pozemek tvoii souvisly celek s okolnimi pozemky

Trvaly travni porost — pozemek vyuzivajici k péstovani trav ¢i bylinnych picnin

a pozemek nebyl zahrnut do systému stfidani plodin

Lesni pozemek — pozemek s lesnim porostem, nezpevnéna lesni cesta, ktera neni Sirsi
nez 4 m a zaroven takovy pozemek je i lesni pokryv z ¢asti odstranén za ucelem

obnovy dle orgéanu statni spravy lest

Vodni plocha — pozemek vodniho typu napt. vodni nadrz, mocal, mokiad, bazina

apod. (Vyhlaska &. 357/2013 Sb., 2022)

Zastavéna plocha a nadvofi — ,,pozemek, na nemz je

a) budova vcetné nadvori (1. casti zastaveného stavebniho pozemku obsahujici
dviir, vjezd, drobné stavby, bazén, zatravnené plochy, okrasné zdhony a jiné
priléhajici plochy, které slouzi k lepSimu uzivani stavby), vyjma skleniku, ktery
je v katastru evidovan jako budova, postaveného na zemédélském nebo lesnim
pozemku, a vyjma budovy postavené na lesni pozemku a budovy evidované
na pozemku vodni plocha,

b) spolecny dvir,

C) zboreniste,

d) vodni dilo. “ (Vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., 2022)

Ostatni plocha — pozemek neuvedeny v piedchazejicich druzich pozemki

10



1.1.3 Zemédélsky pudni fond
Dle zékona €. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského ptadniho fondu se pozemky deli
na zemédé€lsky obhospodarované a pozemky, které jsou potiebné k zajisténi
zeméde€lské vyroby (napf. polni cesty, zavlahové vodni nadrze, hraze apod.).
., Zemedelsky pudni fond tvori pozemky zemédélsky obhospodarované, to je orna puda,
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty a puda, ktera byla a ma
byt nadale zemedélsky obhospodarovana, ale docasné obdelavana neni.
(Zakon ¢. 334/1992 Sb., 2023)

V katastru nemovitosti je u kazdé parcely uréen druh pozemku a pokud se jedna
o trvaly travni porost 1ze TTP ,, zménit na ornou piidu jen se souhlasem organu ochrany
zemédeélského piidniho fondu udélenym na zdkladé posouzeni fyzikalnich nebo
biologickych viastnosti zemédélské piidy, ... (Zakon ¢. 344/199 Sb., 2023)
1.14 Pozemek dle stavebniho zakona
Zakon ¢. 186/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
§ 2 odst. 1 pism. b) a c) definuje:

e Stavebni pozemek — pozemek, kdy pouhd jeho ¢ast nebo cely soubor pozemkdi,
ma spolecné povoleni anebo regulacni plan k umisténi stavby.

e Zastavény stavebni pozemek — pozemek, ktery je zapsan v katastru nemovitosti
jako stavebni parcela, eventuelné dalSi pozemkové parcely, které jsou s timto
pozemkem pod spole¢nym oplocenim a tvoii trvaly celek s budovami
obytného a hospodatského charakteru (Bradac, 2016).

e Zastavitelny pozemek — ,, plocha vymezena k zastaveni v uzemnim planu nebo
dle zdsad vizemniho rozvoje* (Morkus, Simkova, Tuser, 2019)

1.15 Pozemek dle zakona o oceiiovani majetku
Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nekterych zakont (zdkon
o oceniovani majetku) se v § 9 déli pozemky na:

e Stavebni pozemek:

a) Nezastavéné pozemKky — zaznamenané v katastru nemovitosti jako
zastavéné plochy a nadvofi, pak vedené jako zahrady nebo ostatni plochy,
které pfedstavuji funkéni celek, pravo stavby.

b) Zastavéné pozemky — zaznamenané v katastru nemovitosti jako zastavéné

plochy a nadvofi, ostatni plochy, které jsou uz zastavény.
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c) Pozemky, které jsou zastavéné bez zietele na stav zapisu v Katastru nemo-
vitosti.

o Zemeédélsky pozemek — zaznamenany v katastru nemovitosti jako orna piida,

chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad nebo trvaly travni porost.

e Lesni pozemek — zaznamenany v katastru nemovitosti jako lesni pozemek.

e Jiné pozemky (Zakon ¢. 151/1997 Sb., 2022).

1.2 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je vefejné pfistupny seznam, ve kterém jsou udaje
o nemovitostech v Ceské republice. Tento seznam zahrnuje soupis, popis, geometrické
a polohové urCeni vSech evidovanych nemovitosti v KN. Zalozeni katastru
nemovitosti se vztahuje ke dni 1. ledna 1993, kdy se Ceska republika stala
samostatnym statem. Vzdy je zakonem stanoveno, jaké prava se k dané nemovitosti
vztahuji, a proto i v KN jsou zaznamenany vlastnickd, vécna prava a mnoho dalSich
prav. Diky KN, ktery je pouzivan jako hlavni zdroj informaci o nemovitostech, jsou
veskera prava vztahujici se k evidovanym nemovitostem chranéna a tyto informace
maji chranit Zivotni prostiedi, zemé&d¢€lsky a lesni plidni fond, nerostné bohatstvi nebo
kulturni pamatky aj. Zakladni tizemni jednotkou je katastralni izemi a katastralni
operat (informa¢ni systém) obsahuje soubor geodetickych informaci (katastralni
mapa) a soubor popisnych informaci (idaje o k. 0.). Zaznamenani danych informaci
o katastralnich uzemi obstaravaji pfislusné katastralni arady.

Evidence nemovitosti se vztahuje k pozemklm v podobé parcel, k budovam, které
jsou spojené pevnym zakladem se zemi, k jednotkam (byty, nebytové prostory),
Kk rozestavénym budovam ¢i k budovam, ktera stanovi zvlastni zakon (Dusek, 2010).
1.3 Cena a hodnota
S pojmy cena a hodnota souvisi ¢innost ocenovani, pti které se danému predmétu, jeho
souboru nebo urcitym pravim, prifadi penézni hodnota.

1.3.1 Vyznam ceny

Skute¢na cena nemovitosti se liSi od hodnoty nemovité véci, protoze cena je uZivana
jako pojem pro zbozi nebo sluzby, které¢ jsou pozadovanou, nabizenou nebo opravdu
zaplacenou c¢astkou. Od ceny se hodnota odliSuje tim, Ze hodnota neni realitou,
ale odhadem ocenéni majetku v urcitém case. Cena se stala kliCovou pro trh, protoze

poskytuje informace o tom, jak se vyviji poptavky a nabidky. Cena je dileZita jak pro
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zakazniky, tak pro podnikatele, protoZze podle ceny se nakupuji ¢i prodavaji
nemovitosti, predméty, sluzby apod. (Zakon ¢. 151/1997 Sb., 2023)
1.3.2 Druhy cen
Cena obvykla — ,,cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripade
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vliivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeéri prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvldStni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajicitho nebo
kupujictho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji
zejména vtahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.** (Zakon ¢. 151/1997 Sb., 2023)
Cena mimoradna — je cena, do které se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
pomeéry prodavajiciho ¢i kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby (Zékon €. 151/1997 Sb.,
2023)
Cena zjisténa (administrativni, Gfedni) — je ,, cena zjistend podle cenového predpisu,
V soucasné dobé podle zdakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovadni majetku, a provadeéci
oceiiovaci vyhlasky Ministerstva financi CR ¢ 441/2013 Sh. Zdkon stanovi
v § 2 odst. (3): Cena urcena podle tohoto zdakona jinak nez obvykld cena nebo
mimoradna cena, je cena zjisténd. “ (Bradac, 2016)
Cena porizovaci — jednd se o cenu, za kterou byl majetek pofizen a jaké ndklady
souvisely s pofizenim majetku. Lze tuto cenu nazyvat jako historickou (pivodni)
(Zakon 563/1991 Sb., 2023).
1.3.3 Vyznam trzni hodnoty
Trzni hodnotu lze chapat diky IVSC jako ,,odhadovanou cdstku, za kterou by mel
majetek ¢i zavazek byt v den ocenéni pri transakci mezi kupujicim a prodavajicim
preveden. Zaroven castka spliiuje podminku radného obchodu, kterou se rozumi
Jedndni obchodujicich stran s védomim, obezietnosti a bez donuceni.* (IVSC, 2023)
Ocenovany majetek ¢i sluzba se trzni hodnotou oceni tehdy, pokud nelze stanovit
obvyklou cenu. Ugastnici trhu s nemovitostmi nesmi mit mezi sebou zadny vzajemny
vztah a jednaji vzdjemné nezavisle. K ur€eni trzni hodnoty je dulezit¢ dodrzet

stanovenou vyhlasku, ktera je aktualizovana (Zakon ¢. 151/1997 Sb., 2023).
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1.4 Cenotvorné faktory u pozemki
Trh s pozemky je specialni v mnoha ohledech. Poptavka je ovlivnéna lidmi, ktefi chtéji
na pozemcich hospodafit nebo je jinak zvelebovat — tzv. kupni sila obyvatel. Zalezi,
zda pozemek bude v najmu ¢i ve vlastnictvi osoby. Hlavni charakteristikou pozemki
je jejich nekonecna zivotnost. Vyjimku mohou tvofit pozemky typu lomy, piskovny
apod., protoze ty v piipadé téZby na své Zivotnosti ztraceji. Zivotnost téz miZou
zkracovat rtizné ekologické zatéze. Hodnota pozemkl ovSem stoji na schopnosti
pfinaset néjaky uzitek. Jiny uzitek piinese lesni nebo zemédé€lsky pozemek a jiny
pozemek s nasledkem vystavby na ném.
Témi vyznamnéjSimi cenotvornymi faktory jsou:

e |okalita,

e situace natrhu,

e druh pozemku,

e tvar, velikost a orientace pozemku,

e cxistence vécnych bfemen,

e dostupnost a kapacita inzenyrskych siti a

e kontaminace pidy.
1.4.1 Pozemky dle zemédélského piidniho fondu
Podle § 1 odst. 2 zakona ¢. 334/1992 Sb. patii do ZPF orna ptda, trvalé travni porosty,
zahrady, ovocné sady, chmelnice a vinice. ,, Zemédélsky pozemek se ocenuje cenou
stanovenou vynosovym zpusobem podle bonitovanych pudné ekologickych jednotek.
(Zakon ¢. 151/1997 Sb., 2023)

Cena zjisténa se urcuje za pomoci BPEJ, kterd je uvedena u kazdého pozemku
evidovaného v zeméd¢lském plidnim fondu. Dle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 se
zakladni cena zemé&délského pozemku urci podle BPEJ (viz Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.
— ptiloha ¢. 4) a primérnou zakladni cenou v K& za m?, pokud zemédélsky pozemek
neni bonitovan. Ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. se v piiloze €. 5 objevuji pojmy — pfirazka
a srazka. Pfirdzka mize byt za polohu katastralniho izemi v blizkosti vétsiho mésta,
kdy se v budoucnu pozemek muize stat jinym nez zemédélskym. Srazka lze pouzit
Vv pfipadé, Ze byla zjiSténa piekazka pii obdélavani pozemkt — vyskyt balvant, sloupil
elektrického vedeni ¢i trvalého zamokieni jedné z €asti pozemku. Déle lze srazku
udélit pozemkim vice vzdalenym od obce nebo pozemkim sklonitym v blizkosti

lesnich pozemku (Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., 2023).
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Lokalita pozemku neni dulezitym cenotvornym faktorem, protoze orna ptda
se muze nachazet v rozdilnych mistech, ale presto na své cené neztrati. Ocenuje se
1 pfistupova cesta k jednotlivym zemédélskym pozemkim, protoze zeméd¢€lec se na
svou pudu musi dostat za ucelem obdélavani. Urceni ceny zemédélského pozemku se
fidi cenami na trhu, ktery se mize v prubehu ¢asu ménit. Druh pozemku ma nejveétsi
vliv na zji§téni ceny nemovitosti, jelikoz cena za 1 m? orné piidy se bude lisit od ceny
za metr Ctverecny zastavéné plochy a nadvofi — tzn. cena orné pidy bude nizsi. Tvar
pozemku je jednim z faktord, na ktery investofi hledi, protoze hledaji pravidelny,
obdélnikovy ¢i Ctvercovy tvar pozemku, na kterém lze dobie hospodaftit. Jednotlivé
pozemky mohou byt nepravidelné, protahlé nebo rozdélené na nékolik mensich parcel.
Pokud pozemek ma riizn4 zaktiveni hranic a je mensi rozlohy, tak se cena bude blizit
niz8im ¢astkdm (Zazvonil, 2007). Nekteré pozemky maji velkou rozlohu, ale pouze
¢ast z nich miize byt vyuzitelnd, a to se musi zohlednit.

Kontaminace pidy se miize vyrazné¢ podepsat na hodnoté pozemku, piestoze
na prvni pohled pozemek vypadé ideélni. Kontaminace pidy znaéné¢ omezi nebo zcela
zabrani hlavnimu vyuzivani pozemku, ale vSechno rozhoduje o tom, co se skryva
pod povrchem puady. I znalec pfi oceniovani pozemku muize mit problém rozpoznat,
zda je puda kontaminovana, ale Ize ji predpokladat na mistech — staré skladky,
skladech sypkych chemikalii nebo pohonnych hmot apod.

1.4.2 Stavebni pozemek

Ocenovani stavebniho pozemku se provadi dle cenové mapy v méfitku 1: 5 000 nebo
podrobn&;jsi a piedklada ji obec Ministerstvu financi CR. Uréit pozemek jako stavebni
lze v pfipadé, kdy se jedna o trvaly travni porost, zahradu, ostatni plochu
(jiz zastavénou) nebo zastavénou plochu a nadvori. Pokud je pozemek v KN veden
pod nazvem ,,zastavéna plocha a nadvofti* plati, Ze na pozemku se vyskytuji budovy,
vjezdy, mensi stavby apod. Tyto jednotlivé objekty mohou byt soucasti pozemku,
a proto se cena pozemku za 1 m? miize zvysit. Takovy druh pozemku se vyborné hodi
jako pozemek k budouci stavbé.

Lokalita se fadi mezi ty nejzakladnéjsi cenotvorné faktory, protoze dva podobné
pozemky budou mit odliSnou cenu Vv rozdilnych mistech. Nekdy se ceny pozemki
mohou lisit o desetindsobky. Obecné nelze fici, ze ¢im veEtsi mésto, tim vyssi cena.
Vyjimku muiZe tvofit hlavni mésto Praha. Poloha ovliviiuje nejen hodnotu ale
i prodejnost pozemku. Atraktivita lokality (velikost lokality, ob¢anska vybavenost,

hustota obyvatel, dopravni dostupnost) je faktor, diky kterému se cena pozemku zvysi.
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Pracovni pfilezitost i mira nezaméstnanosti pro budouci majitele pozemkd je
dilezitym faktorem stejn¢ jako dal$i moznosti v oblasti. V Gvahu se bere dobra
dostupnost a kvalita Skol ¢i Skolek, lékaiské péce, obchodii, knihoven, posty,
jednotlivych uradl, restauraci apod. — tzv. obCanskd vybavenost. Lokalni slozeni
obyvatel ma relativné silny vliv na cenu. Dopravni infrastrukturu, jako je soustava
silnic a dalnic, zelezni¢nich trati apod., 1idé hodnoti stejn€ jako obanskou vybavenost.

Prodej TTP nebo zahrady jako stavebniho pozemku je mozné za piedpokladu,
7¢ bude uveden v tzemnim planu obce jako napiiklad individualni rekreace nebo
plochy smiSené venkovské. Pro srovnani cen se vyuzivaji jiné stavebni pozemky
v okoli a vyhodnoti se tak cena jednotlivych pozemkid. Hodnoti se i tvar pozemku,
ktery by mél byt pravidelny, obdélnikovy nebo ¢tvercovy, protoze se ke stavebnim
pozemkiim tento tvar hodi. Orientace pozemku je prioritou pii koupi pozemku,
na kterém bude pozdé&ji stat stavba. Z komer¢niho hlediska je vice atraktivni jizni svah
nez severni. Dostupnost a kapacita inzenyrskych siti je prioritou pii koupi stavebnich
pozemkil, kdy zdkaznik chce na svém pozemku mit zabudované rozvody, kanalizaci
a vodovod. Cena pozemku se navysi, pokud zabudované inzenyrské sit¢ vedou po
obvodu hranice pozemku. V piipad¢€, ze jsou sité postavené napii¢ pozemkem, tak
cena pozemku se miize snizit. Casto se stivd, e nejvétsi problémy nastévaji pii
rozvodech elektfiny nebo piipojek k hlavnimu fadu (plynovod, vodovod). Stejné jako
u pozemkli ZPF mize na stavebnich pozemcich byt kontaminace ptdy, ktera ma vliv
na cenu pozemku.

Existence vécnych bfemen se mize stat podstatnym diivodem, pro¢ cena pozemku
klesne. Cena pozemku se snizi, protoze vécné biemeno omezuje vlastnictvi. Vécnych
bfemen, ktera se mohou vztahovat k pozemkiim, je velké mnozstvi — pozivaci pravo
K porostiim na pozemku, pravo chiize po pozemku atd. Piikladem mutze byt i vécné
bifemeno ziizovani a provozovani vedeni, kdy pfes pozemek vede prenosova soustava
&i vefejna komunikaéni sit’, kdy provozovatelem tdchto infrastruktur mize byt CEZ
nebo E-ON. Vécna biemena lze ziidit za Gplatu ¢i bez uplaty a mohou byt trvala nebo
docasna.

1.4.3 Lesni pozemek

Lesni pozemky ocenujeme cenou zjisténou, ktera se urcuje za pomoci souboru lesnich
typu. SLT se sklada z ¢isla (lesni vegetaéni stupeni) — pismena (edaficka neboli padni
kategorie) (Vyhlaska ¢. 298/2018 Sb., 2023). Lesni pozemek je v jakékoliv oblasti

stejné¢ vyuzitelny, a proto nezéalezi na jeho lokalité, ale spiSe na jeho slozeni.
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Cena porostu se u lesnich pozemki urcuje zvlast' od ceny parcely. Pro zjiSténi ceny
lesa se pouziji pro srovnani ceny z jinych nabizenych lesnich pozemki. Les miize mit
nejruznéjsi podoby od tvaru parcely lesa az po dendrologické slozeni lesnich porostii.
To vSechno miize mit zasadni vliv na cenu nemovitosti. Na lesnich pozemcich se mize

vyskytovat kontaminace pudy, kterd mize zabranit hlavnimu vyuziti pozemku.

1.4.4 Vodni plocha a jiné pozemky
Vodni plochou jsou minény vSechny rybniky, potoky, nadrze apod. Podle § 1 odst.
3 zakona ¢. 334/1992 Sb. nalezeji do ZPF , téz rybniky s chovem ryb nebo vodni
dritbeze a nezemeédélska puda potrebna k zajistovani zemeédelské vyroby, jako polni
cesty, pozemky se zarizenim duleZitym pro polni zaviahy, zavlahové vodni nadrze, ...
(Zakon €. 334/1992 Sb., 2023)

Mezi tzv. hospodaisky nevyuzitelné pozemky ,,jiné pozemky* se fadi skladky,
manipulacni a odstavné plochy, pfirodni sportoviste, té¢zba, komunikace apod.

,,Pozemky vodnich ploch a jiné pozemky se ocenuji cenami stanovenymi
vyhlaskou. *“ (Zéakon ¢. 151/1997 Sb., 2023)

Prikladem vodni plochy mtze byt rybnik, ktery se nachdzi v rybnikarské oblasti
nebo ve své blizkosti mé rekreacni dfevostavbu, a proto cena muze byt ovlivnéna

lokalitou pozemku. Vodni plocha mtze byt proddna pouze ze své Casti, kdy je vice

spoluvlastnikl parcely.

1.5 Ocenovani pozemku

Pozemky jsou zvlastni tim, Ze se nedaji libovolné rozsifovat nebo vyrabét, protoZe
maji svou danou rozlohu v ur¢itém uzemi (obec, mésto, region, stat). Kazdy pozemek
ma svou hodnotu, a proto se musi brat v ivahu, jak spravné pozemek ocenit.
Pii oceniovani pozemkii musi znalec k cené pficist cenu staveb, které jsou soucasti
pozemku stejné€ jako nékteré TTP. Jsou pozemky, které ndm zadné vynosy neutvareji,
ale to neznamena, Ze nemaji svou hodnotu. Témito pozemky se rozumi naptiklad
okrasné ovocné sady, parky, pozemky, na kterych stoji silnice ¢i vefejné prospésné
budovy.

Zavedeni inzenyrskych siti na pozemek méa vyznamny vliv na zvySeni ceny
pozemku. ,, Zejména sité silnoproudych a slaboproudych elektrorozvodii, teplovodu
a plynovodu jsou zalezZitosti spolecnosti, jez sité vybuduji a hodnota siti je potom
obsazena v cené energii, jez ndsledné prostrednictvim téchto siti prodavaji. Naopak

vodovod a kanalizace jsou povétsiné majetkem obecnim; viastnici pozemkii, na nichz

17



se md staveét, potom bud’ predem nebo formou splatek musi uhradit svij dil hodnoty
techto siti. ** (Bradac, 2016)

Pro spravné ocenéni pozemku je zapotiebi obstarat urcité podklady. Mezi prvnimi
podklady je vypis z katastru nemovitosti a izemni plan obce, podle kterych se fidi
ocenovani pozemku. Odhadce nahlizi do vypisu z katastru nemovitosti a zaroven si
stav pozemku muize ovéfit on-line pies nahled do katastru nemovitosti spravujici portal
www.cuzk.cz (Cesky ufad zeméméiiésky a Kkatastralni), kde se smi nahliZet
do katastralni mapy urcit¢tho uzemi. Po dobu ocefiovani se znalec mtze divat

do tzemniho planu obce a zjistit tak funkci daného pozemku.

1.6 Cenové mapy

Dal$im hodnotnym podkladem, pro ocenovani pozemkd, jsou cenové mapy
pozemkd, které jsou dtlezitym zdrojem informaci pro odhadce ceny nemovitosti ¢i
pro potenciondlniho kupce. Mapa obsahuje soubor textovych a grafickych udaja, které
vyhlaSuji mistné ptislusné obce. Grafické zndzornéni pozemkil se provadi v méfitku
1:5 000 nebo podrobn&jsim provedenim je vyznaceni cen v K& za 1 m?. Cenova mapa
ma omezenou platnost, protoze ceny pozemku se neustale meni.

Stavebni pozemky se v cenovych mapach oceniuji domluvenymi cenami
ozna¢enych v kupnich smlouvach a obce spolupracuji s pfislusnymi Katastralnimi
ufady na tvorb& cenovych map. Obec predklada pfed vydanim cenové mapy veskeré
podklady na Ministerstvo financi Ceské republiky, aby se mohlo ministerstvo vyjadfit.
Mapy nabyvaji platnosti, stavaji se zdvaznymi a nezaménitelnymi. Cenové mapy jsou
vzdy piistupné viem, schvaluje je Ministerstvo financi CR a zvefejiiuje mapy
v digitalni forme na svych webovych strankach (Zakon ¢. 151/1997 Sb., 2022).

., PFi trznim ocenovani lze vyznam cenovych map spatiovat predevsim v obecné
roviné ve funkci pomiicky pro celkovou cenovou orientaci a v roviné praktické ziejmé

V podobné indikace vétsinou dolni meze mozného cenového pasma. “ (Zazvonil, 2007)
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1.7 Trh nemovitosti

Na ocenéni nemovitosti ma velmi zasadni vliv trh nemovitosti, ktery je soucasti SirSich
ekonomickych vztahii. V devadesatych letech minulého stoleti se trh nemovitosti zacal
vyrazngji vyvijet. Pozemky jsou velice specifickym zbozim na trhu, protoze jsou:

e zakladnim vyrobnim faktorem,

e nereprodukovatelné,

e nepiemistitelné,

e neopotiebitelné a

e nekonec¢né zivotné (Zazvonil, 2007).

Pozemky na rozdil od staveb nejsou vysledkem lidské cinnosti, nestarnou,
neznehodnocuji se a neopotiebovavaji se. Na trhu se proto pozemky udrzuji na stejné
hlading, protoZe tcastnici trhu neohodnoti pozemek jako staré zbozi a neptidaji mu tak
nizkou hodnotu. Nicméné ztrata hodnoty pozemku spociva ve vyvoji ekonomiky
v dané oblasti, anebo se pozemek muze stat vice ¢i méné atraktivni. Trh muze
ovliviiovat stat, kvtli kterému jsou pozemky zatizeny dani nebo se snazi ceny
usmérnovat.

Prodévajici a kupujici ztélesituji nabidku a poptavku na trhu nemovitosti.
,,Se stoupajici nabidkou a snizujici se poptdavkou ceny pozemkii klesaji, se stoupajici
poptavkou a snizujici se nabidkou ceny stoupaji. “ (Zazvonil, 2007)

1.7.1 Kupujici — poptavka

PozemKky s nejlepsi polohou jsou obsazeny nejdiive, protoze pro kupujiciho je lokace
vénovana sousednim vzdalengj$im pozemkim a poté t€ém méné lukrativnim. ,, Analyza
poptavky by méla byt zamérena predevsim na velikost okruhu potenciondlnich
poptavajicich, na jejich identitu, kupni silu, motivy a preference. *“ (Zazvonil, 2007)
1.7.2 Prodavajici — nabidka

Na zmény v nabidce piasobi uzemné planovaci dokumentace sidel, vyvoj
infrastruktury uzemi nebo rozsah ochrany ptidniho fondu. V nabidce pozemku by se
meélo soustiedit na volné ¢i prodavajici pozemky, na jiz prodané pozemky nebo na
pozemky jejichZ prodej je zvazovan. Posoudi se vztah konkurenceschopnosti pozemk
a jejich maximalni nejlepsi vyuziti. V zddanych lokalitdich nebo v centrech mést se
mohou paradoxné objevit piipady, kdy pozemek bude ve vysoké kvalité, na nejlepSim

misté s nejlepsi cenou a naopak (Zazvonil, 2007).
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1.7.3 Subjekty na trhu nemovitosti

Subjektt, které tvofi trh nemovitosti, je celda fada. Lze je pojmenovat jako
prodavajiciho, ktery je vlastnikem nemovitosti a chce ji prodat, a kupujiciho, ktery se
naopak chce stat vlastnikem prodavané nemovitosti. Tyto dva subjekty spolu uzaviraji
kupni smlouvu.

Realitni makléte, ktefi hraji roli certifikovaného zprostiedkovatele mezi
kupujicim a prodavajicim (pronajimatele a ndjjemcem) a ziskavaji od nich provizi, téz
fadime mezi subjekty.

DalSimi subjekty na trhu nemovitosti jSou pronajimatel a néjemce nebo banky,
které poskytuji uvéry kupujicim (pf. hypotecni uvér). Podobnou roli, jakou ma banka,
maji i leasingové spole¢nosti. Hlavni roli na trhu nemovitosti vykazuje stat poskytujici
dotace, ve kterém cely trh funguje (Dusek, 2010).

1.8 Ceny pudy

Pro rok 2022 byla zpracovana zprava ohledné trhu s plidou. Za poslednich osm let
se nabidka zemé&d¢lskych pozemki nikterak neménila, avSak v roce 2022 se poptavka
po pudé vyrazné zvysila stejné jako v predchozim roce 2021. Lidé chtéli brat
skupovani pozemkt jako ochranu pted inflaci a zachovat tak hodnotu piidy. Okoli
Prahy a mésta v pohranic¢i (Cheb, Tachov a Znojmo) se fadi mezi takzvané nejdrazsi
zeméedélské regiony s nejvyssi cenou piidy. Naopak oblasti s nejnizsi hodnotou pidy
jsou okresy na severu Cech (Sokolov, Karlovy Vary & Chomutov). Hodnotu pozemku
urCuje jeho kvalita. Kazdy region ma své Spatné i dobré pady, a proto nelze ficl,
Ze tyto regiony maji jen kvalitni nebo nekvalitni pozemky.

V okrese Plzen-jih patii zemédé€lska piida mezi ty, které jsou levnéj$i vV rozmezi
27-30 K&/m?. V kvalitnich oblastech s nejvice produktivni ornou piidou nebo pobliz
velkych mést bude cena pidy presahovat i 50 K&/m?. Existuje n&kolik faktfl, které maji
vliv na trzni hodnotu pidy.

Diulezitym faktorem je kvalita neboli bonita pidy. Ceny se mohou lisit, protoze
v kazd¢ lokalité se ceny fidi bud’ podle BPEJ (Bonitovana pidné ekologické jednotka)
nebo podle primérné ceny pro katastrdlni Gzemi. VeSkeré ceny jsou stanovené
pozemku (Agro21, 2022).

Inflace, ktera postihla Ceskou republiku nejvice v roce 2022, za¢ala naristat uz
v roce 2021 a Cinila 3,8 %. Trh s nemovitostmi je velmi ovlivnén pfedevsim tim, ze se

lidé obavaji vzristajici a dlouhodobé inflace. A proto se zvySuje jak poptavka
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po zeméedélské pudé, tak i cena pozemkl. Lidé vnimaji investici do zeméd¢elskych
pozemku jako protiinflacni, a proto je i velké mnoZzstvi nezemédélskych investord,
ktefi to vnimaji jako jistotu v horSich Casech. Prestoze téchto investort byla v roce
2021 témeét polovina, stale prevazuji zeméd€lci, ktefi skoupené pozemky tadné

obhospodaiuji (CSU, 2022).
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2 Metodika

Hlavnim cilem této bakalaiské prace je analyza trhu pozemki ve mésté¢ Kasejovice.
V analyze se zabyvam pozemky druhu — ornd pida, trvaly travni porost, ostatni plocha
a zastavéna plocha a nadvoii. VSechny zkoumané pozemky jsem osobné navstivila.
V diskusi budu porovnavat trh s pozemky v méstysu Zinkovy a mnou zvolenou
lokalitou k. . Kasejovice. Déle pak v diskusi budou okomentovany rozdilné ceny

pozemk apod.

2.1 Popis uzemi

Popis mésta Kasejovice bude zahrnovat zakladni informace o mésté, obcanskou
vybavenost, rozdéleni katastralnich tzemi obce, kulturni pamatky a pfirodni
podminky. Charakteristika struktury ptdniho fondu a tzemniho planu je soucasti
celého popisu lokality. Vytvotené tabulky a obrazky v popisu izemi mohou pomoci

k lepsimu pfiblizeni situaci a dat ze zvolené oblasti.

2.2 Analyza trhu
Do analyzy trhu budou zahrnuty vSechny nabizené pozemky v k. 0. Kasejovice
a pozemky, které nabizi Mésto Kasejovice pro vystavbu rodinnych domi. Déle diky

Katastralnimu ufadu budou zobrazeny a popsany vSechny pozemky, se kterymi se

v roce 2022 a 2023 obchodovalo.

2.3 Rozbor pozemkii v uzemi

Soucasti metodiky je i rozbor jednotlivych zkoumanych pozemkd, kdy sbér dat probi-
hal od fijna 2022 do konce unora 2023. Byly pozorovany vSechny nabizené pozemky
pouze v k. 0. Kasejovice, ale pozemky z okolnich ¢asti obce sledovany nebyly.
Data byla sbirana z jednoho zdroje — www.sreality.cz, ktery byl vybran z nékolika
webovych portald (napf. www.reality.idnes.cz, www.zapadoceskereality.cz nebo
www.eurobydleni.cz). Kazdy nabizeny pozemek bude pfedstaven a popsan, jak se

Vv Case vyvijela jeho cena.
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3 Vysledky

3.1 Popis uzemi mésta Kasejovice

Mésto Kasejovice je tzemné samospravnym celkem, které se nachazi v okrese
Plzen-jih na rozhrani kraje Plzeniského a Jihoceského. Je to mésto s bohatou historii
a nepfebernym mnozstvim pamatek, jak ve mésté, tak i v okolnich obcich. Prvni
pisemna zminka o Kasejovicich je z roku 1264. V mistnich ¢asti zije 1 300 obyvatel,
ktefi maji moznost ve své obci i pracovat. V obci ma sidlo né€kolik firem, naptiklad
Agrochov Kasejovice — Smolivec a.s., INTERIORS manufacture & design a.s.,
KLAUS Timber a.s., P&V Elektronic spol. s.r.o., KOVO Kasejovice MONT s.r.o.
(Kurzy.cz, 2022).

Identifikaéni udaje o katastralnim uzemi

Kraj: Plzensky

Obec: Kasejovice

Katastralni uzemi: 664308 Kasejovice

Obec s povétenym OU: Nepomuk

Obec s rozsitenou ptisobnosti: Nepomuk

Katastralni Grad: Katastralni urad Plzen-jih

Radobyc¢icka 12/2465, 30100 Plzen
Stavebni Gfad: Meéstsky urad Kasejovice — Stavebni tfad

Kasejovice 98, 335 44 Kasejovice

Celkova vymeéra tizemi: 2 846 ha

Sousedici katastralni izemi: 664 294 Chloumek u Kasejovic
664332 Ujezd u Kasejovic
686247 Lnate
647471 Hradisté

664316 Polanka u Kasejovic

797367 Zivotice u Kasejovic
Sidlo tfadu: Kasejovice 98, 335 44 Kasejovice
ICO: 002 56 731 (Kurzy.cz, 2022)
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Tabulka 3.1: Clenéni mésta (vlastni zpracovani dle CUZK, 2023)

Mistni éast Katastralni Gizemi Rozloha [ha]
(zakladni sidelni jednotka)

| Chloumek Chloumek u Kasejovic 344
Kasejovice Kasejovice 1009
Kladrubce Kladrubce 591
Podhaii Podhiifi u Nepomuka 173
Polanka Polanka u Kasejovic 258
Piebudov Piebudov 132
Resanice Resanice 526
Ujezd u Kasejovic Ujezd u Kasejovic 404

Fy e
\\-.‘///'
Obrazek 3.1: Prapor a znak mésta Kasejovice (Mésto Kasejovice, 2022)
3.1.1 Katastralni izemi Kasejovice
Pod Kasejovice spada dalSich 7 mistnich ¢asti, kde ma trvaly pobyt nahlaSeno 1 300
obyvatel. Piimo ve mésté¢ zije 825 lidi, ktefi mohou vyuzivat nékolik sluzeb.
Skrz Kasejovice vede nékolik cyklistickych a turistickych tras, diky kterym ma mésto
vysokou navstévnost. Turisté se mohou zastavit v mistnim informacnim centru
v budové radnice a zjistit, jaké kulturni pamétky stoji za navitévu (CSU, 2022).
Nauc¢na stezka Putovani za kasejovickym zlatem se stala jednou

Z nejnavstévovanéjSich v Sirokém okoli. Hlavnim divodem, pro¢ se stezka
vybudovala, bylo to, Ze se ptfed né€kolika desitkami let v Kasejovicich tézilo zlato.
Trasa je dlouha necelych 6 km a vede od Zelezni¢ni stanice pies mésto az k dolu sv.
Jakuba, ktery byl vroce 1944 definitivné uzavien. Stezka vede kolem vétSiny
kasejovickych pamétihodnosti, u kterych jsou informaéni tabule. V roce 1777 zde byly

otevieny tfi Stoly — Jakub, Alois a Jan, ale jen v dole Jakub se tézilo zlato
ve 26 achtach (Cesky BEDEKR, 2022).
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https://www.kasejovice.cz/cs/mestsky-urad/znak-a-prapor-mesta-kasejovice/R42-A947/
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Obrazek 3.2: Mapa — Katastralni izemi mésta Kasejovice (vlastni zpracovani)
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3.1.2 Meéstsky urad Kasejovice
Statutarnim orgédnem obce je zastupitelstvo a starosta. V zafi roku 2022 se konaly
volby do Zastupitelstva mésta Kasejovice na obdobi 2022-2026 a zastupitelstvo
zvolilo nového starostu, a to Ing. Vaclava Jakubc¢ika. Zastupitelstvo tvoiilo 15 ¢lent
a kazdy clen vzeSel z jedné ze tii kandidatnich listin — Sdruzeni obcanti mésta
Kasejovice, Starostové a nezavisli a Pro Kasejovicko. Mimo starostu zvolilo
zastupitelstvo také mistostarostu, ¢leny péti¢lenné rady a piedsedy a Cleny kontrolniho
a finan¢niho vyboru. Zajimavosti letoSnich voleb byla listopadova rezignace vSech
zastupitel ze Sdruzeni obCani mésta Kasejovice i jejich nahradnikt. Diky tomu klesl
pocet zastupiteld na 10 a doslo ze zédkona k ukonceni ¢innosti rady. Pravomoci rady
ptesly z ¢asti na starostu mésta (Zastupitelstvo mésta Kasejovice, 2022). Méstsky urad
Kasejovice zajiStuje matriku pro okolni obce Nezdiev, Hradisté, Mlady Smolivec,
Oselce, Zivotice a pro dal$i obce, které pod vyse citované obce spadaji. Piisobnost
matriky je napiiklad pro tyto ukony:

- Vydavani prvopisit a druhopisi matriénich dokladt (oddaci listy,

umrtni listy, rodné listy)

- Zajistovani svatebnich obtadil

- Zména jména a piijmeni

- Urceni otcovstvi souhlasnym prohlaSenim rodict

- Evidence obyvatel (pfihlasovani k trvalému pobytu, zruseni udaje

o mist¢ trvalého pobytu)

- Platby v hotovosti (najemné, uzivani vefejného prostranstvi apod.)

- Poplatky za svoz odpadu

- Poplatky za psy

- CzechPOINT (Matrika Kasejovice, 2022)
3.1.3 Skolstvi
Pro nejmladsi obyvatele je zde matetska skola, ktera je pod spravou Mésta Kasejovice,
stejné tak jako Zakladni Skola Kasejovice. Zakladni Skolu navstévuje 240 déti
z Kasejovic 1 z okolnich obci. Prvni zminky o Skole sahaji az do poloviny 16. stoleti.
Diky dobrému autobusovému a vlakovému spojeni mohou do Skoly nebo do prace

obcané bez problémi dojizdét (Zakladni skola Kasejovice, 2022).
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3.1.4 Dopravni dostupnost

Kasejovice maji oproti okolnim obcim znacnou vyhodu Vv dopravé, protoze lezi asi
40 km od Plzn€ smérem na Pisek na silnici prvni tfidy 1/20. Hlavni silnice, kterd vede
skrze mésto, je mezinarodni silnici E49 spojujici dalnice D5 a D4. Ve vSech mistnich
castech se nachdzi autobusova zastdvka. Po okraji mésta vede regionalni Zzelezni¢ni
trat’ ¢. 191 Nepomuk — Blatna, kterda v Nepomuku navazuje na celostatni traté
Ceské Budgjovice — Plzeti (RSD, 2022).

3.1.5 Obchody a sluzby

Pokud obcané ¢i turisté zatouzi po néjakém obcerstveni, mohou vyuzit mistni
Pizzerii U Pejska a Koc¢ic¢ky nebo Hospudku u Motyla. Obcané, kteti nemaji moznost
dopravy do vétSich mést, mohou vyuzit nakupu potravin, drogerie nebo obuvi
v mistnich obchodech. VSechny obchody, jako Zapadoeské konzumni druzstvo
COOP, Rabbit, Potraviny, Drogerie a hrackatstvi a Obuvnictvi, jsou na nameésti v tésné
blizkosti.

Na namésti je poSta, kterda je obcaniim k dispozici po vSechny pracovni dny.
Postovni smérovaci ¢islo Kasejovic je 335 44. Hned u radnice mésta je moznost
vyuziti bankomatu Fio banky, ktera se stala nastupcem Ceské spofitelny. Dale maji
obc¢ané moznost vyuzit zdarma sbérného dvora odpadl nebo autovrakovisté BEVAR,
které najdeme vedle vlakového nadrazi.

Velkou vyhodou pro lidi je zdravotni stiedisko, kde slouzi prakticky, détsky
a zensky lékar. V pfizemi budovy Agrochovu v Kasejovicich je ambulance
veterindrniho doktora.

Pecovatelska sluzba Kasejovice je poskytovatelem sluzeb pro lidi, ktefi maji
snizenou sobéstac¢nost z divodu vysSiho v€ku, chronického onemocnéni, zdravotniho
postiZzeni nebo jsou odkazani na pomoc druhych pii pé¢i o sebe a svoji domacnost.
Pracovnici socialnich sluzeb pecuji o seniory v Domu s pecovatelskou sluzbou nebo
dojizdi za klienty do okolnich obci (Pecovatelska sluzba Kasejovice, 2022).

3.1.6 Kulturni pamatky

M¢ésto Kasejovice se muize pysnit né€kolika kulturnimi paméatkami, které jsou
dominantou meésta. Jezdi za nimi turisté z celé republiky. Jak jsem jiz zminila na
zacatku mé prace, tak pod Kasejovice patii dalSich sedm obci, které mé ve sprave.
V kazdé z casti obce je nekolik kulturnich pamatek, které by staly za zminku. Nyni

bych chtéla zminit pouze ty, které se nachazi v katastralnim uzemi Kasejovice.

27



Me¢stsky urad Kasejovice ma sidlo v renesan¢ni budové, ktera byla po nékolika
pozarech prestavéna v roce 1868 do dnesni podoby. Ve dvote radnice byla v roce 1704
dostavéna Satlava. Kasejovicka radnice patii mezi hlavni dominanty mésta, protoze
zevnéjSek budovy je ve vyrazné Cervené barvé (Loffelmannova, Matéjovska,
Cervenka, 2014).

Vyraznym architektonickym prvkem je kostel sv. Jakuba, ktery stoji pfimo
na namésti a jeho historie saha az do 13. stoleti. Diky vikariatu SuSice — Nepomuk se
mohou kazdou nedé€li konat mse svaté, které se ucastni ob¢ané z Kasejovic a jeho
okoli. Stfed ndmésti se pysni barokni kasnou.

Zidovsky hibitov se nachazi na navrsi ,,Na straZi“ kousek za méstem. Nejstarsi
pisemna zminka o hibitové pochazi z roku 1669. S zidovskym hibitovem samoziejmé
souvisi i byvala zidovska synagoga, ktera je v tésné blizkosti Mateiské Skoly
Kasejovice. Kdyz nastal stfet zidovského ghetta, coz bylo pravdépodobné ve druhé
polovin¢ 18. stoleti, probéhla stavebni rekonstrukce pozdné barokni synagogy.
Byla vyuzivdna k vyklddani bible a slouzeni bohosluzeb, a proto ji lidé brali jako
Skolu. Dtive méla dva vchody, protoze muzi a zeny chodili oddélené. Kapacita byla
66 muzu a 45 Zen (Kronika mésta Kasejovice 1990-2009, 2022).

Nyni je zde umisténo muzeum, do kterého se od roku 1945 zacaly shromazd'ovat
riznorodé sbirky prevazné od mistniho roddka Vaclava Mentbergera. Diky panu
Mentbergerovi se v muzeu uchovaly ur¢ité historické okamziky, o kterych by dnesni
generace neméla ani tuSeni. Pan Mentberger se narodil v Kasejovicich v roce 1886
a zemfel v Plzni ve svych 83 letech. Béhem svého Zivota sbiral historickd data
a pracoval jako vrchni inspektor CSD (Loffelmannova, Mat&jovska, Cervenka, 2014).

V blizkosti vlakového nadraZi stoji Spychar, ktery byl postaven v roce 1933
,Hospodarskym druZstvem skladiStnim v Blatné*. Do roku 2000 slouzil jako chéatrajici
sklad pro obili. V roce 2014 ho odkoupilo Mésto Kasejovice od firmy Agrochov
ve velmi Spatném stavu. Objektu byla opravena omitka, nabarvila se fasdda na zeleno
a Spychar se tak mohl stat atrakci pro turisty. OvSem do léta roku 2022 $pychar neplnil
zadnou funkci. Uvnitf je nyni umisténa stala expozice, ktera nese nazev ,,Kasejovice
za Casll cisafpdna, taticka Masaryka a v dob¢ protektoratu®. Navstévnici mohou
zaplout do historie let 1900-1945, ale zatim byla zpfistupnéna jen Cast expozice
s informacemi o 1. svétové valce, Kasejovice v proménach ¢asu a vystava o zidovstvi

(Loffelmannova, Maté&jovska, Cervenka, 2014).
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3.1.7 Kultura a ochrana pamatek, spoleCenské a sportovni aktivity

V budové kulturné spolecenského centra je umisténa knihovna, ktera je k dispozici jak
dospélym, tak détem. Centrum zacalo plnit svou funkci vroce 2009, diive
to byla zakladni S$kola. Tato budova na kasejovickém namésti slouzi
k pofadani riiznych akci. V pfizemi je knihovna a mistnosti pro zajmové kluby ob¢ani.
V prvnim patfe byl zrekonstruovan reprezentativni spoleCensky sal, kde se konaji
svatebni obtady, vitani ob¢ankl nebo rizné predstaveni déti a dospélych.

Diky spolku TJ Sokol Kasejovice je fotbalové hfiste¢ v plném vyuziti.
V Kasejovicich 1ze chodit na 11 nejrizngjsich druhtt sportu hned u ZS, kde maji
viceucelové hiisté, tenisovy kurt a hokejbalové hiisté. Jak jsem jiz zminila, tak ptes
Kasejovice vedou znacené turistické a cyklistické stezky.

Spolu s Télovychovnou jednotou Sokol je Sbor dobrovolnych hasi¢i nejvétsim
spolkem. Nasledné jsou zde v provozu rizné svazy — Cesky svaz chovateld,
Cesky svaz véelaiti a dvé myslivecka sdruzeni (Program rozvoje mésta Kasejovice,
2019).

Od roku 1995 vychazi kazdy mésic Kasejovické noviny, které odebiraji vsechny

okolni obce.

3.1.8 Charakteristika prirodnich podminek

Ceské republika je rozd&lena na nékolik klimatickych oblasti dle EvZena Quitta
(1971). Kasejovice patii do oblasti MT7 1, pro kterou je typické jaro kratké
amirné, 1éto mirné, mirné suché a normalné dlouhé, podzim kratky a mirné teply, zima
mirné chladnd, suchd az mirn€¢ suchd a normalné dlouha (Klimatické oblasti dle
Evzenea Quitta, 2019).

Uzemi patii k hydrologickému povodi Horni Vltavy a hlavnim tokem mésta
je potok Kopftivnice, ktery prameni pobliz byvalého Motolu Agro a vléva se
do Hradist’ského potoka az v sousednim katastru. V katastru jsou jediné dva rybniky,
jimiZ jsou Fantovsky rybnik a Nesviiisky rybnik. Nejblizsi vétsi fekou je Lomnice,
ktera protéka Lnaremi. Nadmotska vyska je 548 m. n. m. a v okoli mésta se nachazi
nékolik lesnich pozemkd. Tim nejvétsim je les Na Kladrubiné (Mistopisy.cz, 2022).

Povrch okresu Plzen-jih je velmi Clenity. Nejvyssi misto okresu je
Nad Maraskem (805 m.n.m.), které patii do jiznich Brd. Dle geovédni mapy
1:50 000 se na katastralnim Gzemi rozléha nékolik horninovych typi, jako naptiklad
magmatit hlubinny, metamorfit nebo sediment nezpevnény. Co se tyCe pudnich

pomeért, tak jsou jednoduché, protoZe na izemi obce se nachazi pouze dva druhy pudy
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— kambizem a pseudoglej. Kambizem je typ pudy, ktera se sklada ze stfedné tézkych
a leh¢ich stiednich substratti. Pida je jemné-stfedné zrnité a prevazné se zde vyskytuje
hlinitopis¢ita puda (Vyhlaska ¢. 227/2018 Sb., 2023).

3.2 Struktura pidniho fondu

Po celém tzemi je n€kolik vyuzivanych kultur, které jsou dulezité pro hospodaieni
lidi. Necelou polovinu tizemi tvoii orna puda a zbytek plochy zaujimaji lesy, louky,
pfevazné zemédélska uzemi s pifimési piirozené vegetace a méstskd nesouvisla
zastavba. Hospodafeni na vétSin€é orné pady a TTP zafizuje Agrochov
Kasejovice — Smolivec.

Struktura pidniho fondu je dualezitou soucéasti rozboru jakéhokoliv uzemi.
Rozebiraji se veskeré druhy pozemkii. Na prvnim misté je vzdy zemédélsky ptudni
fond a lesni ptda, které tvofi nejvice plochy v uzemi. Jak je vyuzivana zemedélska
puda ukazuje tzv. land use (Obréazek 3.3), ve kterém je uvedena celkova vyspélost
oblasti. Nejvétsi ¢ast, ve strukture zemédélského pidniho fondu, tvoii orné ptida, lesni
pozemky a poté TTP. Postupnym rozvojem dopravy, urbanizace aj. dochazi
k abytkiim zemédélské pudy.

V tizemnim planu mésta Kasejovice se uvadi struktura pidniho fondu ze vSech
mistnich ¢astech obce (viz Tabulka 3.2). V procentech se struktura padniho fondu
sklada ze 42 % ornd piida a druhé misto v pofadi maji lesni pozemky, které zabiraji
25 % plochy. Nejmensi Casti izemi ptedstavuji zahrady, vodni plochy a zastavéné
plochy a nadvofi.

Podle udajii z CUZK je struktura ptdniho fondu v k. . Kasejovice sloZzena
Z nejvetsi Casti z orné plidy (47 %) a ostatni plocha, zastavéna plocha a vodni plocha
tvoii dohromady necelych 10 % katastralniho izemi. Lesni pozemky a trvalé travni
porosty maji ve zvolené oblasti stejné zastoupeni. Podrobné popsani vymeér

a jednotlivych druht pozemku je v Tabulce 3.3.
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Tabulka 3.2: Struktura pidniho fondu mésta Kasejovice (vlastni zpracovani dle UP

mésta Kasejovice, 2018)

Druh pozemku Vyméra [ha] Vyméra [%]
I Orna ptida | 1453 42
Zahrada 69 2
Trvaly travni porost 727 21
Lesni pozemek 855 25
Vodni plocha 70 2
Zastaveéna plocha a nadvori 43 1
Ostatni plocha 221 7
Celkem 3438 100

Tabulka 3.3: Struktura pidniho fondu v k. . Kasejovice (vlastni zpracovani dle CUZK, 2018)

Druh pozemku Vyméra [ha] Vyméra [%]
I Orna pda | 469 47
Zahrada 40 4
Trvaly travni porost 205 20
Lesni pozemek 201 20
Vodni plocha 4 0
Zastavéna plocha a nadvorti 19 2
Ostatni plocha 71 7
Celkem 1009 100
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Obrazek 3.3: Mapa — Land use k. 4. Kasejovice (vlastni zpracovani)
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3.3 Uzemni plan sidelniho utvaru Kasejovice

Uzemni plan je velmi podrobnym popisem toho, jak bude uspofadano tzemi obce
napt. z hlediska ochrany zivotniho prostiedi, rozmisténi primyslovych areali nebo
komunikaci ¢i rodinnych domti. Kazda obec by méla mit svlij uzemni plan. Protoze se
ale jedna se o Casové a zejména financn¢ velice nakladnou zalezitost, miize si obec
namisto pofizeni izemniho planu zazadat piislusny Gfad o vymezeni zastavéného
uzemi. Teoreticky je mozné dosdhnout zmény uzemniho planu minimalné jednou
za Ctyfi roky.

Naéklady spojené s potizenim tizemniho planu hradilo mésto Kasejovice, protoze
byla jejim objednavatelem. Uzemni plan mésta, ktery byl spolufinancovan Plzetiskym
Krajem z programu rozvoje venkova, byl vytvofen v roce 2018. Kazdy tizemni plan
ma své odiivodnéni, protoze nemtize byt vytvoren bezdiivodng.

Zastupitelstvo mésta Kasejovice vydava tizemni plan podle postupu, ktery se musi
drzet stavebnim zékonem. Cely proces vytvofeni uzemniho planu se sklada z nékolika
¢asti. Na samém pocatku procesu zastupitelstvo obce rozhodne o pofizeni ¢i zménéni
uzemniho planu a nasledn€¢ vznesou navrh na zadani Uzemniho planu a ten
zastupitelstvo projednd. Po vypracovani navrhu tizemniho planu a jeho projednani,
zastupitelstvo obce vefejné projednéd uzemni plan. Pokud se tizemni plan odsouhlasi,

Ize ho vydat (Zakon ¢. 183/2006 Sb., 2023).
3.4 Analyza trhu

Trzni cena zemédelské pudy v katastralnim izemi Kasejovice je nejpravdépodobné;ji
Vv rozmezi 26-35 K¢& za m?. Cena miiZe byt vyssi napiiklad u pozemkd, které maji jiné
nez zemédélské vyuziti nebo u potencionalné stavebnich pozemki. Naopak se cena
muze snizit kvali zemédélsky nevyuzivanym pozemkiim, mensSinovému
spoluvlastnickému podilu na pozemcich, pozemkutim, ke kterym je Spatny ptistup nebo
jsou velmi drobné. Velmi vaZzny vliv na cenu pozemku muize mit znehodnoceny

pozemek kvuli erozi, znec¢isténi atd. (Farmy.cz, 2023).

3.4.1 Vybrané nabizené pozemky

V tabulce 3.4 je shrnuto vSech pét nabizenych pozemku v k. 4. Kasejovice, které se
tak staly hlavni soudasti mého vyzkumu. Primémou cenu za 1 m? jsem spodcitala
z castek za pozemky, které jsem zjiStovala od fijna 2022 do konce unora 2023.

v

Podrobné;jsi informace k jednotlivym parcelam jsou v kapitole 3.5.

33



Tabulka 3.4: Analyza dat vybranych pozemkii (vlastni zpracovani)

. , Pramérna cena
Druh pozemku Parcelni ¢islo  Vyméra [m?]

zalm?
| Orna ptda I:|.202/2 a :|.286/3I 1025 | 67 |
Trvaly travni porost 1166/31 5527 363
Ostatni plocha 683/8 1611 993
Zastavéna plocha a nadvoii st. 265/1 127 1390
Trvaly travni porost 1505/3 1416 54

3.4.2 Nabizené pozemky ve vlastnictvi mésta Kasejovice

Meésto Kasejovice vlastni desitky pozemki v intravilanu i extravilanu obce, které maji
svou danou hodnotu. Pozemky v intravilanu obce jako zahrada, ostatni plocha a jiné
se neprodadvaji, protoze zastupitelstvo obce neshledalo divod jejich prodeje. Muze
nastat situace, kdy mésto Kasejovice své pozemky proda. Jednd se o pozemky
V intravilanu obce, které jsou:

a) historicky uzivané (oplocené) a to vlivem digitalizace pozemkid katastrem

nemovitosti,

b) pro vystavbu rodinnych domkd,

C) pro vystavbu objektll pro rozvoj mésta,

d) sménitelné,

e) posouzené zastupitelstvem mésta, a to pouze v ojedinélych ptipadech.
Zastupitelstvo rozhodlo, Ze pozemky prodavat nebude. Pouze ty, které jsou historicky
ve vlastnictvi nékoho jiného (pt. nékdo ma 50 let oplocenou ¢ast obecniho pozemku)
(MU Kasejovice, 2022).

V intravilanu mésta Kasejovice si 1ze pozemek pronajmout anebo ve vyjimecnych
pfipadech i sménit. Sména pozemku za pozemek by se uskutecnila, pokud by to pro
mésto Kasejovice bylo vyhodné z hlediska vymeéry €i druhu pozemku. Vyjimecné
dochazi ke sménam pozemk, pokud jsou tfeba ke srovnani majetkovych pomérti pod
stavbou, kterou potiebuje mésto zrealizovat. Zastupitelstvo obce stanovilo a schvélilo

ceny za pronajem pozemkil vrozpoCtu mésta a vysSlo tak nové usneseni
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¢. RM/168/2016. Pronajem pozemkil je mozny, pokud mésto pozemek k ni¢emu
zrovna nepotiebuje. Jako spravni hospodafi by mésto nemélo nechavat pozemky
ladem a hospodafit na nich nebo je pronajimat. V nasledujici tabulce 3.5 lze shlédnout

aktualni ceny prondjmu pozemki.

Tabulka 3.5: Ceny za pronijem pozemku (vlastni zpracovani dle Mésto Kasejovice, 2016)

Cena za proniajem Cena za pronijem pozemku
pozemku pod stavbou (zahrada, ostatni plocha a jiné)

Kasejovice 10 K¢&/m?/rok 7 K¢&/m?/rok

Ostatni &asti 7 K&/m?/rok 5 K&/m?2/rok

3.4.3 Pozemky pro vystavbu rodinnych domu

Vyjimku prodeje tvofi pozemek trvalého travniho porostu, ktery mésto Kasejovice
koupilo a pfipravilo k pfevedeni na stavebni parcely na jafe roku 2021. Béhem roku
2022 probihalo fizeni, do kterého se mohli ptihlasit zdjemci o stavebni parcely. Ke dni
27.2.2023 jsou prodany pouze dve parcely — par. ¢. 1166/81 a 1166/84.

V katastralnim tzemi Kasejovice se v lokalit¢ ,,Kasejovice — obytnd zoéna
Chloumecké* rozhodlo zastupitelstvo mésta prodat obecni pozemky pro vystavbu
rodinnych doml. Vzniklo tim tak usneseni ¢. 110/2021 ze dne 12. srpna 2021
zastupitelstva mésta Kasejovice, které schvalilo prodat patnidct pozemka
(Tabulka 3.6). VSech 15 nové vytvorenych parcel je zapsano v katastru nemovitosti
u Katastralniho Gfadu pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Plzen-jih na listu
vlastnictvi €. 1 pro obec a k. . Kasejovice. Kazda parcela je na snimku pozemkové
mapy detailn€ popsdna a oznacena ¢islem od 1 do 15, které si mésto Kasejovice urcilo.

Ve vykresu Situace jsou zakresleny inzenyrské sité, celkova vyméra a Cislo
parcely. Dale projektant vyznacil rozméry vSech hranic parcel v metrech a zakreslil
minimalni vzdalenost 2 metry od hranice parcely k budouci stavbé. Parcely s Cisly
1166/9 a 1167/1 byly do vykresu narysované jako silnice, ktera bude slouzit jako
ptijezdova cesta K jednotlivym stavebnim parcelam. V legend¢ lze vydist, jak je
znazornéna zelen i jeji celkova vyméra (645 m?), a jak vypad4 komunika¢ni prostor

a parkoviste.
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Pozemky byly odkoupeny od spoluvlastnikl trvalého travniho porostu a nasledné
zastupitelstvo souhlasilo s rozd€lenim stavajicich pozemki dle geometrického planu
¢. 678-375/2020 ze dne 3. 2. 2021. "Déleni pozemkii na jednotlivé parcely:

- pozemek par. & 1166/9 o vymére 7 968 m?, druh pozemku trvaly travni porost

bude rozdélen

- na pozemek par. ¢. 1166/9 o vymére 1 154 m?, druh pozemku trvaly travni
porost,
- na pozemek par. ¢. 1166180 o vymére 1 278 m?, druh pozemku trvaly travni
porost,
- na pozemek par. ¢ 1166/81 o vimére 926 m?, druh pozemku trvaly travni
porost,
- na pozemek par. ¢. 1166/82 o vymére 1 366 m?, druh pozemku trvaly travni
porost,
- na pozemek par. ¢. 1166/83 o vymére 1 181 m?, druh pozemku trvaly travni
porost,
- na pozemek par. ¢. 1166/84 o vymére 790 m?, druh pozemku trvaly travni
porost,
- na pozemek par. ¢ 1166/85 o vimeére 800 m?, druh pozemku trvaly travni
porost,
- na pozemek par. ¢. 1166/86 o vymére 989 m?, druh pozemku trvaly travni
porost.
- pozemek par. ¢ 1166/77 o vyméie 266 m?, druh pozemku trvaly travni porost
bude rozdélen
- na pozemek par. ¢. 1166/77 o vymére 54 m?, druh pozemku trvaly travni
porost.

- pozemek par. ¢ 1167 o vyméie 5 233 m?, druh pozemku trvaly travni porost

bude rozdeélen

- na pozemek par. ¢ 116711 o vymére 784 m?, druh pozemku trvaly travni
porost,
- na pozemek par. ¢ 116712 o vymeére 1 060 m?, druh pozemku trvaly travni
porost,
- na pozemek par. ¢ 116713 o vymére 1 016 m?, druh pozemku trvaly travni

porost,
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- na pozemek par. ¢. 116714 o vymére 1 001 m?, druh pozemku trvaly travni

porost.
- pozemek par. & 1169/1 o vymére 2 069 m?, druh pozemku zahrada bude
rozdélen

- na pozemek par. ¢. 1169/1 o vymere 1 009 m?, druh pozemku zahrada,

- na pozemek par. ¢. 1169/8 o vymere 916 m?, druh pozemku zahrada,

- na pozemek par. ¢ 1169/9 o vymére 1 234 m?, druh pozemku zahrada,

- na pozemek par. ¢. 1169/10 o vymére 119 m?, druh pozemku zahrada.
- pozemek par. & 1169/2 o vymeére 2 588 m?, druh pozemku zahrada bude
rozdélen

- na pozemek par. ¢. 1169/2 o vymére 1 149 m?, druh pozemku zahrada,

- na pozemek par. ¢. 1169/7 o vymére 1 298 m?, druh pozemku zahrada.

(Sdéleni ke geometrickému planu, 2021)
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Tabulka 3.6: Seznam stavebnich parcel (vlastni zpracovani dle Mésto Kasejovice, 2022)

Cislo ] Parcelni ¢islo Vyméra Minimévlni ) Celkova min. Pofizovaci

stavebni  dle katastru >, cenav Ké/m* cenav K¢e cena

parcely  nemovitosti véetné DPH véetné DPH
1. | 1166/85 | 800 | 1300 | 1 040 000 | 2 200
2. 1166/86 989 1300 1285 700 2720
3. 1167/3 1016 1300 1 320 800 279
4. 1167/2 1 060 1300 1378 000 5947
5. 1167/4 1001 1300 1301 300 2752
6. 1166/81 926 1300 1203 800 2 546
7. 1166/82 1 366 1300 1775 800 3757
8. 1166/83 1181 1300 1535300 3248
9. 1166/84 790 1300 1027 000 2173
10. 1166/80 1278 1300 1 661 400 3515
11. 1169/7 1298 1300 1687 400 67 076
12. 1169/2 1149 1300 1493 700 79 787
13. 1169/8 916 1300 1190 800 73 654
14. 1169/1 1009 1300 1311700 81 208
15. 1169/9 1234 1300 1 604 200 49 256
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3.4.4 Obchodované pozemky dle CUZK
V map¢ katastru nemovitosti ve slozce vrstvy je moznost zjistit jaké pozemky byly
v ur¢itém katastralnim uzemi za jednotlivé roky obchodované - ,,Nemovitosti
s cenovymi udaji“. V K. u. Kasejovice byly nabizeny tyto druhy pozemku — orna puda,
trvaly travni porost, zahrada, vodni plocha, ostatni plocha a zastavéna plocha
a nadvori.

Pro zjisténi cen jednotlivych pozemki jsem musela zajit na Katastralni ufad, kde
mi za poplatek poskytli smluvni ceny vybranych pozemku. V nasledujicich tabulkach
jsou vypsané vSechny parcely s cenovymi udaji.

Pro rok 2022 bylo zjisténo, ze vk. u. Kasejovice bylo obchodovano
s 29 parcelami. V tabulce 3.7 jsou vypsany druhy pozemki, jejich vyméra v m? a udaj
o cen¢. Za ptredpokladu prodeje rodinného domu, ktery je soucdsti pozemku, tak
k pozemku nalezi i dalsi druhy pozemku — ostatni plocha, vodni plocha atd., a proto je
Vv tabulce 3.7 u nékterych parcel stejna cena. Pti poskytnuti téchto cenovych udaji mi
Katastralni ufad vydal celkové ceny za nemovitosti, které se prodavaly najednou,
a proto nejsou uvedeny ceny za kazdou parcelu zvlast. Prikladem miize byt zastavéna
plocha a nadvoii st. 142/2 jehoZ soucasti je stavba ¢. p. 358 (rodinny dim) a k pozemku
nalezi par. ¢. 248/1, 250/2, 253/1, 255/2, 1666/1, 1671/2 a 1671/3, a proto jednotna
cena je 1 500 000 K¢.

Dle zjisténych tudaji bylo nejvice obchodovano se zastavénou plochou
a nadvofim — rodinny dim ¢. p. 246 (par. ¢. st. 376) nebo rodinny dim ¢. p. 275
(par. ¢. st. 389). Jako ptiklad l1ze uvést také pozemek s parcelnim ¢islem st. 766, ktery
je situovany vtésné blizkosti novych stavebnich pozemki ve vlastnictvi
Mésta Kasejovice. Bude slouzit jako stavba technického vybaveni bez ¢isla popisného
nebo evidenéniho. Nejméné Castym piredmétem prodeje byla vodni plocha, ktera je
v CUZK pod zptsobem vyuziti vedena jako vodni nadrz uméla nebo koryto vodniho
toku pfirozené nebo upravené. Mezi vSemi niZze uvedenymi pozemky jsou i dvé
parcely, které mam vedeny jako mnou zkoumané pozemky za urcité obdobi — parcely
¢. 1202/2 a 1286/3. Dale se v tabulce 3.7 objevuji dve parcely, které patii do skupiny
stavebnich pozemkt v oblasti Chloumecka — par. ¢. 1166/81 a 1166/84.

Ceny pozemku v tabulce 3.7 se u nékterych objevuji stejné, protoze parcely byly
prodavany spolecné. Zobrazeni vSech obchodovanych parcel je zakresleno v mapé

(Obrazek 3.5).
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Tabulka 3.7: Obchodované pozemky za rok 2022 (vlastni zpracovani dle CUZK
a Katastralni aiad, 2023)

Parcelni ¢islo

Druh pozemku

Vyméra [m?]

Cenovy udaj [K¢]

1286/3 orna pida 4 336 27 472
1278/21 orna puda 768 27 472
1278/32 orna pida 1947 27 472

1202/2 orna pida 2842 27 472

1011/6 TTP 2 684 27 472
1166/81 TTP 926 1259 360
1166/84 TTP 790 1308 240

st. 766 zast. pl. a nadvori 12 4 200

168/1 zahrada 326 160 000

st. 376 zast. pl. a nadvori 299 160 000

st. 389 zast. pl. a nadvori 339 1875000

1679 zahrada 401 2 500 000
st. 232/2 zast. pl. a nadvori 192 2 500 000

491/9 ostatni plocha 196 39 200

489/3 zahrada 3068 4 300 000

st. 635 zast. pl. a nadvori 126 4 300 000

1745 ostatni plocha 122 1800 000
1739 ostatni plocha 1 356 1 800 000

116/1 zahrada 261 13 540 000

116/2 ostatni plocha 131 13 540 000

st. 166 zast. pl. a nadvori 431 13 540 000
st. 142/2 zast. pl. a nadvori 207 1500 000

250/2 zahrada 915 1 500 000

1671/3 vodni plocha 23 1 500 000

1671/2 vodni plocha 100 1 500 000

253/1 ostatni plocha 384 1 500 000

1666/1 vodni plocha 277 1 500 000

248/1 TTP 1378 1 500 000

255/2 TTP 1464 1 500 000
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JelikoZ je zagatek nového roku 2023, tak zatim nebylo v CUZK tolik oznagenych
pozemkd, se kterymi by se obchodovalo. V tabulce 3.8 mizeme vidét ¢tyii pozemky
a tii z nich (par. ¢. 1278/21, 1278/32 a 1011/6) byly jiz zapsany v tabulce 3.7. Mezi
obchodované pozemky v roce 2023 piibyl pouze jeden novy s par. ¢. 393, ktery je dle
vyméry druhym nejvét§im pozemkem ze vSech parcel v tabulkach 3.7 a 3.8.

Ceny u pozemki par. ¢. 1278/21, 1278/32 a 1011/6 jsou stejné, protoze pozemky
byly prodavany spolecné.

Tabulka 3.8: Obchodované pozemky za rok 2023 (vlastni zpracovani dle CUZK
a Katastralni urad, 2023)

Parcelni ¢islo Druh pozemku Vyméra [m?] Cenovy udaj [K¢]
I 1278/21 I orna puda | 768 | 20 051 |
1278/32 orna puda 1947 20 051
1011/6 TTP 2 684 20 051
393 orna puda 4298 1 268 896
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Legenda

I Rok 2022 2023
[ ]Rok2023
[ rok 2022

== Hranice k0. Kasejovice

0 0,35 0,7 1,4 kilometry

Obriazek 3.5: Mapa obchodovanych pozemkii (vlastni zpracovani)
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Legenda

[ ]4200ke
I 27 472 ke
[ ]39200ke
160 000 K¢
[ ]1259360 ke
[ ]1308240 ke
I 500 000 K&
[ 1 800 000 K&
[ ] 1875000 ke
I 2 500 000 ke
I - 300 000 K&
[ 13540 000 k&

== Hranice k0. Kasejovice

0 0,275 0,55 1,1 kilometry
| | ] | | 1 | ] |

Obrazek 3.6: Mapa cen obchodovanych pozemkii 2022 (vlastni zpracovani)
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Legenda
I 20 051 k&

1268 896 K¢

== Hranice k0. Kasejovice

0 0,375 0,75 1,5 kilometry
| | 1 1 | ] | ] |

Obrazek 3.7: Mapa cen obchodovanych pozemkii 2023 (vlastni zpracovani)
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3.5 Rozbor zkoumanych pozemkii
Cilem prace je vyhodnoceni nabidky, cen, velikosti a druhti obchodovanych
pozemkl. Ve vlastnim vyzkumu se specializuji na pozemky, které byly nabizeny
Kk prodeji ve mésté Kasejovice a jeho nejbliz§im okoli, tedy v katastralnim tzemi
Kasejovice. Vyzkumem jsem chtéla najit fakta, ktera ovlivituji ceny pozemki v dané
oblasti.
U jednotlivych pozemki jsem sledovala mnou zvolena kritéria:

e lokalitu,

e (Cenu,

e typ vlastnictvi,

e druh pozemku a

e stav pozemku.

Za pomoci programu ArcMAP 10.0 jsem vytvotila mapu (Obrazek 3.8), ve které
jsou zobrazeny vsechny sledované pozemky S primérnou cenou za m?. V mapé jsou

zakresleny orné pudy, TTP, zastavéna plocha a nadvoii a ostatni plocha.
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- €. 1505/3 - 41 K&/m2
- €. 1202/2 - 58 K&/m2

. €. 1286/3 - 58 Kt/m2
- €. 1166/31 - 363 KE/m2

& 246/7 - 750 KE/m2
Bl o= ¢ 6388 - 807 KE/m2
[ ]parc st 2681 - 1376 K&/im2

=== Hranice k.0. Kasejovice

0 0,425 0,85 1,7 kilometry
| 1 ] ] | | ] ] |

Obrazek 3.8: Mapa zkoumanych pozemkii v k. i. Kasejovice (vlastni zpracovani)
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3.5.1 Pozemek s parcelnimi ¢. 1202/2 a 1286/3

Prvnim sledovanym nabizenym pozemkem bylo pole, které je v katastru nemovitosti
vedeno jako ornd plda. V listu vlastnictvi €. 770 je zapsdno sedm vlastnikt a kazdy
vlastni 1/7 z celkového majetku. Jeden z majitelti nabizi svou 1/7 k prodeji u parcel
&. 1202/2 (o vymeéte 406 m?) a 1286/3 (o vyméte 619 m?), které maji celkovou vyméru
1025 m2. Parcela 1202/2 ma celkovou vyméru 2 842 m? a parcela 1286/3 ma
4336 m? V listu vlastnictvi je voddilu ,Jiné zapisy* uveden zadznam ,,Exekucni
ptikaz k prodeji nemovitosti*“. Uzemni plan mésta Kasejovice ukazuje, Ze obé parcely
jsou plochy zemédélské, které jsou vymezeny pro zajisténi plnéni zemédélskych
funkci ploch. Déle tizemni plan piipousti vyuziti pozemku pro stavby a zafizeni pro
zemédelskou vyrobu ¢i souvisejici dopravni infrastrukturu. U obou parcel se vyskytuje
BPEJ s &islem 72904 o cené 5,30 K&/m?. V tabulce 3.9 je k datu 22. unora uvedeno,
7e cena za 1 025 m? je 59 702 K& — tzn. 58 K&/m? (CUZK, 2023).

Obriazek 3.10: Pozemek s par. & 1286/3 (CUZK, 2023)
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3.5.2 Pozemek s parcelnim ¢. 1166/31

Dals$im nabizenym pozemkem byl trvaly travni porost, ktery byl v ndzvu pojmenovan
jako stavebni pozemek. Celkova vyméra parcely ¢. 1166/31 je 5527 m? V listu
vlastnictvi €. 1434 je evidovan pouze tento pozemek, ktery je ve vlastnictvi dvou osob
s podily 20022/20023 a 1/20023. Prodava se podil 99 % (20022/20023) z pozemku,
ktery je dle uzemniho planu meésta z ¢asti na vystavbu stavby — smiSené obytné
venkovské, skrz pozemek prochazi koridor a zbytek pozemku je vefejnd zelen
(zahrada). Na pozemku jsou dva typy BPEJ ¢&isla 75011 (cena za m? 4,04 K¢&) —
2691 m? a ¢&isla 73214 (cena za m? 2,86 K¢&) — 2 836 m?2. Cena pozemku je stanovena
na &astku 2 003 750 K¢, tj. 1 m? za 363 K& (CUZK, 2023).

hge e

Obrizek 3.11: Pozemek s par. & 1166/31 (CUZK, 2023)

Obrazek 3.12: Fotografie pozemku par. ¢. 1166/31 (vlastni)
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3.5.3 Pozemek s parcelnim ¢. 683/8

Pozemek par. & 683/8 o vyméie 1 611 m? ktery je nazvan stavebnim, je dal$im
nabizenym pozemkem v K. 0. Kasejovice. Parcela je vedena v LV 715 pod druhem
pozemku jako ostatni plocha. Jedna se o mirn€ svaZitou plochu nepravidelné¢ho tvaru
vedle bytovych domu. K pozemku vede zpevnéna prijezdova cesta, ke které by se
ziidilo vécné biemeno. V izemnim planu je pozemek oznacen jako plocha smiSena
obytna venkovska a hlavni funkci Gizemi je individualni bydleni v rodinnych domech.
Do pozemku nebyly postaveny inzenyrské sité, ale elektfina i voda je u hranice parcely
k dispozici a kanalizace je od pozemku vzdalend 100 metrii. K pozemku se nevaze
74dna BPEJ. Aktualné se uvadi, Ze cena za 1 m? je 807 K& — tzn. celkova cena

za 1611 m? je 1 300 000 K& (CUZK, 2023).

[

s~ Rl v

Obrazek 3.14: Fotografie pozemku par. ¢. 683/8 (sreality.cz, 2023)
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3.5.4 Pozemek parcelniho ¢. st. 265/1

Nabizeny pozemek, ktery miize byt zakoupen ke stavebnim ¢i komer¢nim uceliim, je
lokalizovan v blizkosti kasejovického namésti u hlavni silnice. Na pozemku jsou
zavedeny veskeré inzenyrské sité, a proto je vhodny jako stavebni pozemek. V katastru
nemovitosti je evidovan pod parcelnim ¢islem st. 265/1 a pod druhem pozemku jako
zastavénd plocha a nadvofi. List vlastnictvi 1355 uvadi, ze parcela ¢. st 265/1 je
jedingym pozemkem vedenym ve zminéném listu vlastnictvi. Pozemek ma 727 m?
a soulasti pozemku je budova, ktera je bez Cisla popisného nebo evidencniho.
Budovou je minéna stodola, kterd neni obyvatelna. Dle uzemniho plédnu je pozemek
veden jako plocha ve smiSené obytné venkovské (SV). Parcela je urcena k prestavbe
a bylo ji pfid€leno ¢islo zmény K40 SV — havarijni stav. K poslednimu datu zkoumani
pozemkii byl tento pozemek nabizen za 1 376 K&/m? —tzn. 999 998 K¢ (CUZK, 2023).

Obrazek 3.16: Fotografie pozemku par. ¢&. st. 265/1 (sreality.cz, 2023)
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3.5.5 Pozemek parcelniho ¢. 1505/3

Prodédvany pozemek, ktery se nachazi blizko hranice s katastralnim Uzemim
Zivotice u Kasejovic, je zapsan v listu vlastnictvi 211 s polovi¢nim podilem. V izemni
planu je pozemek zemédé€lskou plochou a je vymezen pro zajiSténi a plnéni zemédél-
skych funkei ploch. Pozemek parcelniho ¢isla 1505/3 je v katastru nemovitosti zatazen

pod druhem trvaly travni porost, ktery ma celkovou vyméru 2 832 m2. Na prodej je

vsak pouze polovina parcely, tedy 1416 m?, za cenu 58 056 K& — tzn. 41 Ké&/m?.
Parcela ma pouze jednu BPEJ s &islem 75014 za cenu 2,09 K&/m? (CUZK, 2023).

N\
\

Obrizek 3.17: Pozemek s par. & 1505/3 (CUZK, 2023)

3.5.6 Pozemek parcelniho ¢. 246/7 nezarazeny do rozboru

Po skonceni hledani cen sledovanych pozemku se dne 23. tinora 2023 na webovych
strankach wwwe.sreality.cz objevila nabidka prodeje stavebniho pozemku. V tizemnim
planu Kasejovic je pozemek zaznamenan na plose individualni rekreace, pod kterou
se fadi rekreacni objekty pro rekreacni pobyt sezénniho charakteru, tj. rekreacni chaty
a chalupy (nejvyse 1 NP, jedno podzemni podlazi a podkrovi), zahradkové osady,
ohrazend zahrada s rekreacni, okrasnou ¢i uzitkovou funkei. Jedna se o pozemek
parcelniho ¢. 246/9, 246/10, 246/11 a ptijezdova cesta 246/12, kterd bude pozdé&ji
rozdélena na podily. Druh pozemku je v katastru nemovitosti evidovan jako zahrada,
na které stoji elektricky sloup. Celkova prodejni vyméra je 2 978 m? za 2 233 500 K&
— tzn. 750 K&m?. V katastru nemovitosti je v LV 1127 pouze jedna parcela &. 246/7
o vyméfe 6060 m? Dle mého nazoru prodejce chce sviij pozemek rozdélit
na jednotlivé parcely a prodat pouze Cast z nich. Na pozemku jsou dva typy BPEJ —
72901 o cené 8,08 K&/m? (vyméra 5511 m?) a 71500 o cené 8,86 K&/m? (vyméra
549 m?) (CUZK, 2023).
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O den pozdé¢ji, 24. Gnora, se ma hypotéza o rozdéleni pozemku potvrdila. Majitel
podal nabidku na webovych strankéch s jednotlivymi parcelami, u kterych plati
jednotna cena 750 K& za 1 m2.

e parcela & 246/9 — vyméra 1 097 m?

e parcela & 246/10 — vyméra 1 000 m?

e parcela &. 246/11 — vyméra 881 m? (CUZK, 2023)

Obrazek 3.19: Fotografie nezafazeného pozemku s par. ¢. 246/7 (sreality.cz, 2023)
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Sbér dat probéhl od fijna 2022 do konce tinora 2023 kazdou sttedu v mésici. Byly
pozorovany vSechny nabizené pozemky pouze v K. 4. Kasejovice. Pozemky, které se
nachazi v okolnich ¢astech obce Kasejovice, nebyly sledovany. V tabulce 3.9 jsou
uvedeny ceny pozemki, které se béhem urcité doby ménily ¢i neménily.

Ve stanoveném obdobi jsem pro svilj zamér vyuzivala zejména internetovy portal
www.sreality.cz, protoze nabidek pozemki v tomto portalu bylo nejvice. Dale jsem
sledovala nabidky pozemkd nainternetovych portalech www.eurobydleni.cz,
www.reality.idnes.cz a www.zapadoceskereality.cz, ale na téchto strankach jsem
cenov¢ udaje pozemkil nehledala.

V néasledujicich odstavcich budou okomentovany vSechny vybrané pozemky,
které jsem sledovala a nésledné diky zjiSténym informacich jsem mohla vytvofit
tabulku 3.9. Jelikoz ve zvolené lokalité nebylo nabizenych pozemkd mnoho, tak neslo
pozemky rozdé€lit podle druhu nebo vyméry pozemku. V tabulce 3.4 je vidét jaké
druhy pozemk byly zkoumany. Obecné lze fici, ze vSechny nabizené pozemky, kromé
par. €. 1166/31, byly na své cené sniZeny.

V prvnim inzeratu se jednalo o prodej pole o celkové vyméie 1 025 m?, kdy se
prodejce pokousi prodat dvé parcely — par. ¢. 1202/2 a 1286/3. Pocate¢ni cena dne
19. fijna Cinila 77 766 K¢ a trvalo necely mésic, aby se cena pozemku snizila o 10 %.
Ke koncicimu se roku 2022 realitni kancelaf zvefejnila opét snizenou cenu o dalSich
5 % - 66336 K¢. Na konci mého vyzkumu byl cenovy stav pozemku na castce
59 702 K¢ (0 23 % méné z pocatecni ceny 77 766 K¢). Ceny téchto dvou parcel se
jako jediné ménily nejcastéji — tiikrat.

Druhym nabizenym pozemkem byl stavebni pozemek par. ¢. 1166/31, ktery je
v CUZK veden jako trvaly travni porost. Po tfimésiénim sledovani pozemku se cena
nezvysila ani nesniZila. MliZeme se tedy domnivat, Ze vlastnik pozemku nechce
pfistoupit na snizeni ceny a ptipadného odkoupeni pozemku moznym z4jemcem.

Cena dalSiho sledovaného pozemku, stavebniho pozemku par. ¢. 683/8,
se zménila pouze jednou, a to po dvou tydnech zkoumani z 1900000 K¢
na 1 300 000 K¢. Po zbytek Casu se cena stabilizovala. Vyrazné sniZzeni ceny o 32 %
nemélo ziejmé takovy vliv na cilenou klientelu.

PobliZ kasejovického namésti lezi stavebni pozemek par. €. st. 265/1, ktery mél
svou cenu 1021 000 K¢ stabilizovanou do konce ledna roku 2023. Cena se sniZila
0 2 % na castku, kterd je silnym nastrojem tzv. pricingu, kdy v uvedené castce je

devitka — 999 998 K¢.
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V poloving ledna 2023 se na webovych strankach www.sreality.cz objevil novy
inzerat s prodejem pole par. ¢. 1505/3. Pocatecni cena Cinila 95 000 K¢, ale hned
po tydnu cena klesla o 39 %. Po zkontrolovani vSech inzeratu na zac¢atku bfezna jsem
zjistila, ze byl tento pozemek nejspise prodan za konecnou sumu 58 056 K¢, protoze

byl z toho webového serveru smazan.
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Tabulka 3.9: Priibéh cen vybranych pozemkii (vlastni zpracovani)

Cena v K¢
Datum par. €. par. €. par. ¢. par. ¢. par. ¢. |
o2’ 1166031 683/8 st.2651 15053
19.10. 77 766 2003750 1900000 1021 000 - |
26.10 77 766 2003750 1900000 1021 000 -
2.11. 77 766 2003750 1300000 1 021 000 -
16.11. 77 766 2003750 1300000 1 021 000 -
23.11. 69 990 2003750 1300000 1 021 000 -
30.11. 69 990 2003750 1300000 1 021 000 -
7.12. 69 990 2003750 1300000 1 021 000 -
14.12. 69 990 2003750 1300000 1 021 000 -
21.12. 69 990 2003750 1300000 1 021 000 -
28.12. 66 336 2003750 1300000 1 021 000 -
4.1. 66 336 2003750 1300000 1 021 000 -
11.1 66 336 2003750 1300000 1 021 000 -
18.1. 59 702 2003750 1300000 1 021 000 95 000
25.1. 59 702 2003750 1300000 999 998 58 056
1.2. 59 702 2003750 1300000 999 998 58 056
8.2 59 702 2003750 1300000 999 998 58 056
15.2. 59 702 2003750 1300000 999 998 58 056
22.2. 59 702 2003750 1300000 999 998 58 056
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4 Diskuse

Dana lokalita (obec Kasejovice) je specifickd svoji dobrou zemédélskou vyuzitelnosti
a obcanskou vybavenosti. Agrochov Kasejovice — Smolivec a.s. obhospodaiuje
pozemky mimo intravilan obce 1 mimo katastralni izemi Kasejovice. Diky dobré
obcCanské vybavenosti by investofi mohli skupovat nabizené pozemky a hospodafit
s nimi.

Ke srovnani trhu s pozemky jsem vybrala méstys Zinkovy, které se nachazi
v okrese Plzeti — jih. Zakladni rozdéleni méstysu Zinkovy je vypsano v tabulce 4.1.
Soucasné Zije ve vSech Castech obce 846 obyvatel. Dle tizemniho planu jsem vytvoiila

tabulku 4.2, ve které je zobrazena struktura ptidniho fondu obce Zinkovy.

Tabulka 4.1: Rozdéleni méstysu Zinkovy (vlastni zpracovani dle MU Zinkovy, 2023)

Casti obce Katastralni uzemi  Zakladni sidelni jednotky
r - T - T - 1
Zinkovy Zinkovy Zinkovy
Brezi Biezi u Zinkov Brezi
Kokoftin Kokotov Kokotov
Cepinec Cepinec
Zitin

Tabulka 4.2: Struktura piidniho fondu — Zinkovy (vlastni zpracovani dle UP Zinkovy, 2013)

Druh pozemku Vyméra [ha] Vyméra [%0]
"Oma piida ' 858 ' 42 '

Zahrada 42 2

TTP 409 20

Lesni pozemek 488 24

Vodni plocha 93 4

Zastavéna plocha 31

Ostatni plocha 125 6

Celkem 2 046 100
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Méstys Zinkovy lezi piiblizng 19 km zapadné od Kasejovic, kde pievazuje
zemédelska cinnost. Obec ma stejnou obcanskou vybavenost jako mésto Kasejovice,
ktera je sloZzena ze zékladni a matefské Skoly, poSty, zdravotnického zafizeni
a obchodu s potravinami. V obci je zavedena kanalizace, voda a plyn. Dopravni
infrastruktura zahrnuje pouze autobusovou dopravu, protoZe pobliz Zinkov neni
mozny zadny vlakovy spoj.

Na webovém portalu www.sreality.cz jsem nasla pouze ¢tyfi nabidky pozemka,
které se podobaly sledovanym pozemktim v k. 0. Kasejovice. Pro srovndni cen jsem
vyuzila mnou vytvofenou tabulku 4.3 a 4.4, kde jsou vypsany ceny za metr ctverecni

jednotlivych pozemki v Zinkovech a Kasejovicich.

Tabulka 4.3: Nabizené pozemky v méstysu Zinkovy (vlastni zpracovani dle sreality.cz)

Druh pozemku Vyméra [m?] Cena
zalm?
" Orné piida ' 26 596 ' 42 '
Zahrada 1138 237
Ostatni plocha 2 062 723
TTP 9215 745

Tabulka 4.4: Nabizené pozemKky v k. u. Kasejovice (vlastni zpracovani dle sreality.cz)

Druh pozemku Vyméra [m?] z;:(:elnr(’; ,
"Omné pida " 1025 58

TTP 1416 41

TTP 5527 363

Ostatni plocha 1611 807
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Prodej orné piidy v Zinkovech se pohybuje kolem 42 K& za metr &tvereéni, ale dle
zjisténich daji v Kasejovicich se cena za m? udrzuje kolem 58 K¢&/m?. Podle mého
nazoru je cena orné pudy v Kasejovicich vyssi, protoze je tato oblast zemédélsky
obhospodatovana Agrochovem Kasejovice — Smolivec a.s. V blizkosti Zinkovy se
nevyskytuje zddné zemédelské druzstvo nebo jakékoliv jind zemédélskd vyroba,
a proto se domnivam, Ze ceny orné pidy jsou pod hranici 50 K&/m?2. Cena TTP,
nabizeného v Kasejovicich, je 41 K&m? a cena se tak podoba cené orné pudy
v Zinkovech.

V Zinkovech se na okraji obce prodava louka (druh pozemku — TTP), ktera je
rozdélena na nékolik parcel, ale ja zmifuji tu o vyméie 9 215 m?, kde 1 m? stoji
745 K¢&. Parcela je viuzemnim planu méstysu vymezena V zastavitelné plose.
Je vhodnad pro rekreani zafizeni a je dobie dostupna. Pozemek je v ochrané
zemédélského piidniho fondu a ptida ma BPEJ 74600 — 6,81 K&/m?, a proto diky vyssi
cen¢ BPEJ je cena pozemku vyrazné vyssi. Parcela na okraji mésta Kasejovice je
rovnéz vedena jako TTP a ur¢ena pro zastavbu. Pozemek je vedeny v zeméd€lském
ptdnim fondu a je slozen ze dvou BPEJ — 75011 (4,04 K&/m?) a 73214 (2,86 K&/m?).
Dle ziskanych tdajt je cena TTP 363 K&/m?. Domnivam se, Ze niz§i cena pozemku je
zptisobena vy§i BPEJ v dané lokalité. Cena louky v Zinkovech je tak o necelych 50 %
vys§i. Na vysi ceny pozemku mize mit vliv i jeho poloha, protoze se nachazi
Vv blizkosti rybnika (vhodné jako autokemp ¢i tabofisté), v tiché ¢asti méstysu
a v uzemnim planu se jedna o plochu ob&anského vybaveni komeréniho charakteru.

Druh pozemku vedeny jako ostatni plocha je nabizeny v obou obcich. Cena za m?
se 1isi o 84 K¢. Ostatni plocha je v Kasejovicich drazsi, protoze pozemek je situovany
Vintravilanu obce a ma predpoklady ke stavbé rodinného domu (elektfina
a voda na hranici pozemku) — 807 Ké&/m?. Pozemek prodavany v obci Kokofov se
nachazi u silnice a soucasti prodeje je 1 zastavéna plocha a nadvofi, kterd zahrnuje
otevienou stodolu — 723 K&/m?. Pozemek je levn&jsi, protoze se nenachazi pfimo
v Zinkovech, kde je veskera ob&anska vybavenost. Cena pozemku je piizptisobena
okoli nemovitosti, kdy se za par minut chiize dostanete k autobusové zastavce, a jeho
vybavenosti (zazadano o pfipojeni elektfiny, voda na pozemku — vlastnim vrtem).

Cena prodavané zahrady v Kokofové je 237 K&/m?. Tento pozemek je veden
Vv plose nezastavitelnych zahrad, kde nejsou zavedeny sit¢, a v jeho blizkosti je sloup

elektrické energie. Pozemek je vsak dobie piistupny a poskytuje velmi krasny vyhled
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do malebného okoli. TTP v Kasejovicich s hodnotou 363 Ké&/m? je drazsi, protoze je
veden jako stavebni pozemek.
Srovnani cen zemédélskych pozemkii za m?
V kapitole 3.4 je uvedeno, Ze trzni cena zemédélské pudy v k. u. Kasejovice se
pohybuje v rozmezi 26-35 K&/m?. Cena pozemku za metr &tvereéni se mize lisit,
protoze zemé&de€lské pozemky jsou prodédvané za nabidkovou cenu, a proto je cena
vy$$i nebo niz§i. Sledovana orna ptida nebo TTP piesahl toto rozpéti 26—35 K&/m?.
V méstysu Zinkovy se trzni cena za m? zvysila o 1 K&. V tabulce 4.5 mizeme vidét
porovnéni cen v obou obcich (Kasejovice a Zinkovy).

Urena trzni cena za m? pro kazdé katastralni tizemi zvIast, méze pomoci
prodejci pidy dojit k vysledné cené za pozemek. Ptesto vétSina lidi (prodejcei, realitni
kancelafe) si cenu za pozemek zvysi a v mimotadnych situacich snizi. V ptipadé, kdy

je pozemek dlouho nabizen a stale nema svého kupce, se nabidkova cena snizi.

Tabulka 4.5: Srovnani cen zemédélskych pozemka za m? (vlastni zpracovani dle Farmy.cz)

Obec Druh pozemku Trzni cena Nabidkova
zalm? cenazalm?
Orna pida 58
Kasejovice 26-35
TTP 41
) Orna pida 42
Zinkovy 27-36
TTP 41
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Zavér

Tato bakalaiska prace zhodnotila stavajici stav katastralniho izemi Kasejovice. Prace
byla rozdélena na teoretickou a praktickou cast. Prace mize byt dobrym
podkladem pro mistni méstsky ufad, ktery zde najde zakladni informace o aktuédlnich
stavech pozemki a celkové zhodnoceni krajiny.

Nejprve byly vysvétleny vSechny potiebné pojmy a podklady pro hodnoceni
nabizenych pozemkili ve zvolené oblasti. Dale byl proveden prizkum dané lokality
a nasledné sepsani vSech dilezitych informaci tykajicich se nabizenych pozemkdi.
Ptehled nabizenych pozemkii zahrnoval i1 ovliviujici faktory ceny ptdy. Pro lepsi
zobrazeni umisténi v§ech uvadénych pozemku byly vytvoreny mapy. Pro tvorbu vSech
map jsem pouzila program ArcMAP 10.0 s webovymi mapovymi sluzbami (WMS).

Pti vyhodnocovani pozemkt jsem ocekévala potiZe, ale nakonec se mi podatilo
vSechny pozemky dobfe popsat a rozebrat. Problém s hledanim odborné knizni litera-
tury pfetrvaval, ale nakonec jsem si pomohla se zakony a vyhlaskami. Diky préci
V terénu jsem zjistila, ze pozemky V této oblasti jsou vhodné pro rostlinnou nebo
zivoc¢isnou produkci.

Zavérem bych rada uvedla, Ze mnou zvolena lokalita je vyhovujici oblasti
k zemédé€lské vyrobeé, ke stavbé novych rodinnych domi ¢i koupi jiného druhu
pozemku. Oblast je fazena k rozvojovym obcim, kterda ma velmi dobrou obcanskou

vybavenost a kradsnou krajinu.
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