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Uvod

»Jakou cenu ma skutecné ten pozemek?* Takovou otazku si poklada vlastnik, ktery
premysli o prodeji, poklada si ji kupec, ktery hodla do koupé pozemku investovat sviij
kapital, poklada ji banka, stava-li se pozemek uvérovou jistinou a konec koncti tato otazka
zajima také stat, ktery na zakladé ceny pozemk stanovi dan z nemovitosti.

Ma diplomova prace nesouci nazev ,,Cena pozemkl v zavislosti na druhu pozemku
a atraktivit¢ lokality* by méla napomoci pfiblizit se odpovédi na tuto otdzku, zmapovat
oblast Vimperska po strance hodnoty pozemkl at uz stavebnich nebo zemédélskych.
Kazdopadné cilem mé prace neni vytvofit piesnou cenovou mapu, nybrz na zakladé
zjisténych obchodovanych cen pozemku urcit piibliznou cenovou hladinu v jednotlivych
obcich, analyzovat rizné odliSnosti v cenach stavebnich a zeméd¢lskych pozemki a urcit
vyznamné i detailngjsi cenotvorné faktory, na zéklad¢ jejichz piisobeni dochazi k rozdilné
urovni cen v ramci jednoho obvodu obce s rozsifenou plisobnosti.

Uz sama poloha mésta Vimperk leZiciho 20 km od statni hranice se Spolkovou
republikou Némecko vybizi k pfeshrani¢nimu srovndni, také ma diplomova prace
se zabyva srovnanim cen pozemkd v obou pfihrani¢nich regionech, tedy vimperském
a freyungském, neméné dilezité je téz srovnani vlivii piasobicich na cenu pozemkl
a celkovému pfistupu k ocefiovani.

Abych upfesnil postup zpracovani této prace, musim konstatovat, ze pro prakticky
prizkum a analyzu je pfedné tfeba vytvofit pevny teoreticky fundament, ktery urcuje dalsi
postupy a smétuje k vyty¢enému cili. Tento teoreticky zéklad dany zdkony a odbornymi
publikacemi zkuSenych znalcl tvoii prvni ¢ast mé préace, kdy se zaméiuji na piesné
vymezeni subjektu mého badani a na jeho ndsledné jednoznacné Elenéni. Dalsi Cast
teoretického predpokladu predstavuje a objasiiuje jednotlivé zplsoby, na zékladé kterych
je mozné zjistit trzni hodnotu pozemku, u kterych vSak nechybi posouzeni jejich vhodnosti
pro urcovani trzni hodnoty pozemku k jednotlivym uceliim, coz je provedeno na zaklade
praxe jednotlivych znalcii a odhadc.

Na tomto fundamentu je vystavéna ¢ast praktickd, kterd v prvni fad€ specifikuje dané
uzemi z hlediska vlivii pusobicich na trzni hodnotu pozemkii a detailnéji se zabyva
jednotlivymi obcemi a jejich potenciondlnimi cenotvornymi faktory. Nasledné jsou
prezentovany dosazené trzni ceny a srovnavany s trznimi cenami dosahovanymi v okrese

Freyung-Grafenau. Dosahované ceny jsou na zadkladé¢ jednotlivych specifikaci



analyzovany. V zavéru prace dochéazi k ureni faktort ovliviiujicich trzni cenu pozemkd,
at’ uz se jedna o faktory obecné nebo mistné specifické.

Ma diplomové prace podava souhrnnou zprdvu o obrysu cen jednotlivych druh
pozemkd v obvodu obce s rozsifenou pusobnosti Vimperk v letech 2006-2007 a dale
analyzuje vlivy, které na tyto ceny piisobi, coz povazuji za stézejni cil této prace. Je tieba
si uvédomit, Ze cena je na volném dobie fungujicim trhu vzdy urcena nabidkou
a poptavkou, a pravé tyto vlivy, které urcuji atraktivnost urcité lokality, tedy nabidku
a poptavku pozemku a v dusledku toho urcuji jejich aktualni cenu. Je tedy jasné urcena
zavislost ceny pozemku na jeho atraktivit¢ a urCeni miry této atraktivity je pfedmétem
kazdého odborného ocenéni, ¢imz také odpoviddm na otazku kladenou na uplny zacatek
mé prace, totiz, ze pozemek ma takovou hodnotu, jak moc je atraktivni.

V oboru pozemkovych tprav hraje cena pozemku pifi urCovani néarokl vlastnikl
a nasledném ptidéleni novych pozemku stézejni roli. Tato prace by méla napomoci zjisténi,
do jaké miry ufedni ceny zemédélskych pozemkt koresponduji s jejich skutecnymi trznimi

cenami.
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1.0 Charakteristika pozemkii v zavislosti na jejich ¢lenéni dle zpiisobu vyuZziti

1.1PFedmét — pozemek

Pozemek je ¢asti zemského povrchu, oddélenou od sousednich ¢asti hranici Izemni spravni
jednotky nebo hranici katastrdlniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici udrzby, hranici
druhii pozemki, popfipad¢é rozhranim zplsobu vyuzivani pozemkul. Jeho obraz, ktery je
geometricky a polohove urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim Cislem se
nazyva parcela. Vyméra parcely je vyjaddiena plosSnym obsahem primétu pozemku
do vodorovné roviny v plosnych metrickych jednotkach (zaokrouhluje se na celé ¢tverecni
metry). Podle jejiho umisténi se nachazi bud’ v zastavéné ¢asti obce — v intravilanu nebo
mimo ni — v extravilanu. Pro jeji uréeni jsou velmi diileZité udaje o jejim vyuziti — kultute.'

Pozemek predstavuje néco co je dano a nelze vyrobit, ale ani spotiebovat. Mnozstvi
pozemkii je omezené, dalSi -charakteristikou je prakticky nekonecnd Zivotnost.
To samoziejmé neplati pro vSechny typy pozemki. Napiiklad pozemky jakou jsou lomy,
piskovny, apod. svoji Zivotnost v piipadé tézby v &ase ztraceji. Zivotnost pozemku mohou
zkratit rovnéz razné ekologické zatéze. Nicméné miizeme povazovat nekonecnou zivotnost
za obecnou vlastnost pozemkl. Hodnota pozemkid spocivd krom& omezenosti dale
ve schopnosti pfinaSet uzitek. Ten miZe plynout sjeho vyuziti. Jiny uzitek pfinaseji
zeméedélské a lesnické pozemky, jiny tézebni prostory. Dilezitym uzitkem, ktery pozemky
piinaseji, je moznost vystavby na nich.

Omezend rozloha v daném uzemnim celku ( obec, mésto, region, stit ) odliSuje
pozemky oproti prevazné vétsing jinych véci. Nelze je libovolné rozsifovat nebo vyrabét.
Vzhledem k tomu se vlastnictvi pudy stava jakousi formou monopolu, ze kterého se odviji

pozemkova renta.’
1.2 Clenéni pozemki
Pro ucely ocenovani se pozemky ¢leni na:

1. stavebni pozemky
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2. zemédé€lské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda, chmelnice ,

vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost.

3. lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti

a zalesnéné nelesni pozemky
4. pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni toky

5. jiné pozemky, kterymi jsou naptiklad hospodaisky nevyuziteln¢ pozemky a neplodna

puda, jako je roklina, mez s kamenim, ochrannd hraz, mocal ¢i bazina.

Na tomto misté je tfeba zdiraznit, ze pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle
stavu uvedeného v katastru nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru

. 7 v oo v v 7 3
nemovitosti a skute¢nym stavem se vychazi pti ocenéni ze skute¢ného stavu.

1.2.1. Stavebni pozemky

Stavebnimi pozemky dle zdkona ¢.151 /1997 o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zdkond jsou: nezastavéné pozemky, evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych
druzich pozemka, které byly vydanym tzemnim rozhodnutim urCeny k zastavéni, je-li

zvlastnim predpisem stanovena nejvyssi pripustnd zastavénost pozemku, je stavebnim

pozemkem pouze ¢ast odpovidajici pfipustnému limitu uréenému k zastavéni.

1. Pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvofi, v druhu pozemku ostatni plochy — stavenisté¢ nebo ostatni plochy, které jsou jiz
zastavény, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvoii jednotny funkéni celek
se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna
plocha a nadvoii za ucelem jejich spole¢né¢ho vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného

subjektu.

2. Plochy pozemku skuteéné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru

nemovitosti.

3. Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni pozemek, ktery je zastavény jen

podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich ptislusenstvi, podzemnimi stavbami,
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které nedosahuji tirovné terénu, podzemnimi ¢astmi a ptislusenstvim staveb pro dopravu
avodni hospodarstvi netvoficimi soucast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem
pro ucely oceniovani neni téz pozemek zastavény stavbami bez zakladl, studnami,

ploty,opérnymi zdmi, pomniky sochami a podobng.?

Od 1. 1. 2007 je v platnosti novy zakon — zédkon ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon). Novy stavebni zédkon jako jednu z novinek predklada
pojem zastavéného uzemi.Pokud nebude zastavéné uzemi vymezeno (Uzemnim pldnem
nebo nize uvedenym postupem dle stavebniho zakona), bude se pfi rozhodovani v tizemi
stavebni ufad fidit intravilanem vymezenym v mapach evidence nemovitosti k 1. zaii 1966.
V nezastavéném Uzemi lze v souladu s jeho charakterem umistovat stavby, zafizeni, a jina
opatfeni pouze pro zeméd¢lstvi, lesnictvi, vodni hospodaistvi, t€Zbu nerostli, pro ochranu
prirody a krajiny, pro vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu, pro snizovani
nebezpeci ekologickych a ptirodnich katastrof a pro odstranovani jejich dasledki, a dale
takova technicka opatieni a stavby, které zlepsi podminky jeho vyuziti pro Ucely rekreace
a cestovniho ruchu, napfiklad cyklistické stezky, hygienicka zafizeni, ekologicka
a informacni centra.Stavebni pozemky jsou vymezeny ve stavebnim zakoné ato jako
pozemky vramci zastavéného uzemi, pficemZ zastavéné uzemi je charakterizovano
nasledovné:

1. Na Gzemi obce se vymezuje jedno piipadné vice zastavénych uzemi. Hranici jednoho
zastavéného tizemi tvoii ¢ara vedend po hranici parcel, ve vyjimecnych piipadech ji tvoii

spojnice lomovych bodil stavajicich hranic nebo bodi na téchto hranicich.

2. Do zastavéného uzemi se zahrnuji pozemky v intravilanu, s vyjimkou vinic, chmelnic,
pozemkl zemédélské pidy urCenych pro zajiStovani specidlni zemédélské vyroby
(zahradnictvi) nebo pozemku ptiléhajicich k hranici intravildnu navracenych do orné pudy
nebo do lesnich pozemk, a dale pozemky vné intravilanu, a to:

a) zastavéné stavebni pozemky,

b) stavebni proluky,

¢) pozemni komunikace nebo jejich Casti, ze kterych jsou vjezdy na ostatni pozemky
zastavéného uzemi,

d) ostatni vefejnd prostranstvi,

e) dalsi pozemky, které jsou obklopeny ostatnimi pozemky zastavéného uzemi, s vyjimkou

pozemku vinic, chmelnic a zahradnictvi.
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3. Zastavéné Uzemi se vymezuje v izemnim planu a aktualizuje se jeho zm&nou*

Aby bylo mozno pozemek definovat jako stavebni, je tfeba aby tento pozemek byl zahrnut
v Gzemnim planu, vyplyva to ze stavebniho zakona, kde je tloha izemniho planu ve véci

zastavitelného uzemi uréena nasledovné:

Uzemni plan vymezi zastavéné Uzemi, plochy a koridory, zejména zastavitelné plochy
a plochy vymezené ke zméné stavajici zastavby, k obnové nebo opétovnému vyuziti
znehodnoceného Uzemi, pro vefejné prospesné stavby, pro veiejné prospéSna opatieni

a pro izemni rezervy a stanovi podminky pro vyuziti téchto ploch a koridort.”

Na zaklad¢ jmenovanych poznatkli ze stavebniho zdkona je tedy mezi stavebni pozemky
zatadit i pozemky urcené pro vystavbu, coZ jsou pozemky, které jsou s ohledem na izemni
rozhodnuti ur€eny k zastavéni. Kromé vypisu z katastru nemovitosti je nutné dolozit
1 izemni rozhodnuti. Pro §irsi vztahy jsou za pozemky urcené k vystavbé povazovany i ty,
které jsou tak oznaceny ve schvalené tizemn¢ planovaci dokumentaci se zavaznosti tam

uvedenou.’

Z predchazejicich skutecnosti vychazi i legislativa Spolkové republiky Némecko,
ta ¢leni nezastavéné stavebni pozemky do dvou podskupin a sice na surové stavebni

pozemky a stavebné zralé¢ pozemky.

1. Surové stavebni pozemky jsou plochy, které jsou uréeny pro stavebni vyuziti, jejichz
zainvestovani jest¢ neni jisté nebo které nejsou dostatecné uspotradany ke stavebnimu

vyuziti vzhledem k jejich poloze, formé a velikosti.

2.Stavebné zralé pozemky jsou plochy, které jsou dle vefejnopravnich piedpisi stavebné
vyuzitelné. Jedna se zde predevSim o pravni piedpisy ze stavebniho zakoniku a zdkoniku

o Zivotnim prostiedi.’

1.2.2 Zemédélské pozemky
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Jedné se o pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna ptida, chmelnice, vinice,

zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost.’

Zemé&délské pozemky jsou chranény takzvanym zemédélskym plidnim fondem,
zakladnim poslanim této ochrany je fakt, ze zeméd¢lska ptida jako zékladni
nerozmnozitelny a znicitelny zdroj produkce potravin a soucast ptirodniho bohatstvi kazdé
zem¢ musi byt stditem a jeho legislativou, pfipadné¢ ekonomickymi opatienimi, trvale
chranéna ptfed ni¢enim a znehodnocovanim.Obecné lze ochranu zemédélského plidniho
fondu charakterizovat jako soubor pravnich, organizacnich, vyrobné-ekonomickych,
technickych a biologickych opatieni s cilem zachovat ploSnou vyméru a produkéni

schopnost ptdy.®

Zemédélsky padni fond je zakladnim pfirodnim bohatstvim nasi zemé,
nenahraditelnym vyrobnim prostfedkem umoznujicim zemédélskou vyrobu a je jednou
z hlavnich slozek Zivotniho prostfedi. Ochrana zemédé€lského phdniho fondu, jeho
zvelebovani a raciondlni vyuzivani jsou Cinnosti, kterymi je také zajiStovana ochrana
a zlepSovani zivotniho prostredi.

Zemédelsky pidni fond tvoii pozemky zemédélsky obhospodatované, to je orna puda,
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky, pastviny a pida, kterd byla a ma byt
nadale zemédélsky obhospodafovana, ale docasné obdéldvana neni . Do zemédélského
pudniho fondu nalezeji té€Z rybniky s chovem ryb nebo vodni dribeze a nezeméd¢€lska ptida
potiebnd k zajistovani zeméd€lské vyroby, jako polni cesty, pozemky se zafizenim
dilezitym pro polni zavlahy, zavlahové vodni nddrze, odvodnovaci ptikopy, hraze slouZzici
k ochrané pred zamokfenim nebo zatopou, ochranné terasy proti erozi apod.’

Legislativa Spolkové republiky Némecko rozliSuje pro tcely rozliSovani zemédélské
pozemky nasledujicim zplisobem :

1. Cisté zemédélské plochy
2. Zv1astni plochy pro zemédélstvi

3. Oc¢ekavané stavebni pozemky

Ad.1 Cisté zemédélské plochy, u kterych se predpoklada, ze podle svych vlastnosti,
polohy, mozZnosti zpenézeni a dalSich okolnosti budou v dohledné¢ dobé¢ slouzit jenom
zemédelskym ucelim. Oznacuji se jako Cisté agrarni ptida, pii ocenovani se jim piitazuje

¢isté zemédelska trzni cena.
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Ad.2 Zvlastni plochy pro zemédélstvi, které jsou zvlasté svoji krajinnou a dopravni
polohou, svoji funkci nebo svoji blizkosti k sidelnim utvarim pfeduréeny jako vhodné
ipro mimo zemédélské vyuziti, pokud existuje ktomuto sméfujici poptavka,
ale v dohledné dob¢ neni predpokladany vyvoj ke stavebnimu pozemku. Cena takovych
ploch mtize byt tudiz vys$$i nez u Cisté agrarnich ploch. Nicméné muze byt cena také
negativné ovlivnéna, a to jak jejich zvlastni vazanou funkc¢nosti, tak nizkou poptavkou

po takovych pozemcich.

Ad.3 Ocekavané stavebni pozemky jsou plochy, u kterych se dle jejich vlastnosti a polohy
ocekavd v dohledné dob¢ stavebni vyuziti. Toto ofekdvani je zalozeno na existujicim
uzemnim plénu, nebo téZ odpovidajicim chovéani obce nebo dalSich vetejnych institucich
uzemniho planovéani. Vyznam ma také vhodnost ploch pro stavebni vyuziti pti zohlednéni
obecného vyvoje vystavby sidelniho utvaru. Muze to byt napiiklad vyhodna poloha
v bezprostiedni blizkosti mésta, napojeni na infrastrukturu atd. Vedle skutecné vhodnosti
pozemku pro stavebni vyuziti musi byt také pocitano v dohledné dobé se zastavbou,
aby pozemek mohl byt zafazen do skupiny ocekavanych stavebnich pozemki. Je tfeba
podotknout, ze do téchto pozemki nemohou byt zatfazeny pozemky c¢isté spekulativniho
o¢ekavani. ’

Toto ¢lenéni odpovida pozvolné preméné zemeédélského pozemku na pozemek
stavebni, zde je nutno poukazat na pravni ukon odnéti pozemku ze zeméd¢lského ptidniho
fondu, je tfeba zminit zdsady podle kterych se pii odnéti ze zemédélského pltidniho fondu
postupuje. Pro nezemédélské ucely je nutno pouzit piedevSsim nezemédé€lskou ptidu,
zejména nezastavéné a nedostateCn¢ vyuzité pozemky v zastavéném Uzemi
nebo na nezastavénych plochach stavebnich pozemkl staveb mimo toto Uizemi, stavebni
proluky a plochy ziskané zbotfenim ptezilych budov a zatizeni. Musi-li v§ak v nezbytnych
ptipadech dojit k odnéti zemédélského pudniho fondu, nutno zejména co nejméne
naruSovat organizaci zeméd¢€lského pidniho fondu, hydrologické a odtokové poméry
viuzemi a sitt zemédélskych ucelovych komunikaci, odnimat jen nejnutnéjsi plochu
zemédélského plidniho fondu, pfi umistovani smérovych a liniovych staveb co nejméné
zt¢zovat obhospodaiovani zeméd€lského ptdniho fondu, po ukonceni povoleni
nezemédélské Cinnosti neprodlené provést takovou terénni upravu, aby dotCend ptida
mohla byt rekultivovana a byla zpisobila k plnéni dalSich funkei v krajiné podle

schvaleného planu rekultivace.’

16



1.2.3 Ostatni nezemédélské pozemky

Do této skupiny jsou zafazeny pozemky jiné nez stavebni a zemédélské. Jsou to 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 a jiné pozemky, kterymi jsou napiiklad hospodaisky nevyuzitelné pozemky

;oo . . . , L1 N T |
a neplodna ptda, jako je roklina, mez s kamenim, ochrannd hrdz, mocal ¢i bazina.
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2.0 Zpisoby zjist'ovani trzni hodnoty pozemku
2.1Pojmy cena a hodnota a jejich specifikace

Pii ocenovani nemovitosti se lze setkat s riznymi druhy cen ¢i hodnot. Nejprve je vSak

nutné odlisit pojem cena a hodnota.

Cena je pojem pouZzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou
¢astku za zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zistdva vSak historickym

faktem. Muze nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby.

Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomické kategorie vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit,
na jedné stran€ kupujicimi a prodavajicimi na stran¢ druhé. Hodnota se zpravidla urcuje
odhadem. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi
nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho,
jak jsou definovany (napf. vécnd hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni
hodnota ap.), pfitom kazdé z nich mize byt vyjadiena zcela jinym cislem. Pfi oceniovani je
proto vzdy zcela piesné definovat, jakd hodnota je zjistovana. °

Cena zjisténa podle cenového ptedpisu, tj. cena administrativni; v soucasné dobé¢
podle zakona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, vyhlasky Ministerstva financi CR
¢. 540/2002 Sb., kterou se provadeji nékterd ustanoveni zdkona. Ve vyhlasce nejsou
specifikovany pfipady, kdy je ji tfeba pouzit. Odkazuje se na ni napf. zakon
¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni dalSich

predpist a nékteré dalsi predpisy.

Cena poftizovaci ("historicka") je cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dob¢ jejiho
pofizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena v dob¢ jejich postaveni), bez odpoctu

opotfebeni. Vyskytuje se nejcastéji v ticetni evidenci.

Vynosova hodnota ("kapitalizovana mira zisku", "kapitalizovany zisk") predstavuje
ocekavané vynosy z nemovitosti. Zjednodusené fteCeno jistinu, kterou je nutno

pfi stanovené Urokové sazbé€ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos
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z podniku (nemovitosti). Oznacuje se napt. HK.

Obvykla cena ("trzni hodnota") je cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, kterd maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho
¢1 kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana

majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému.

Obvykle se zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych
nemovitosti v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto
informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostatecné porovnatelnych

nemovitosti, je tfeba pouZit jinou metodiku.

Trzni cena se tvoii az pti konkrétnim prodeji resp. koupi a miize se od zjisténé hodnoty
1 vyrazné odliSovat. Neni mozno ji pfesn¢ stanovit. Komercni banka zavedla pojem "trzni

L. . . e . .11
cena v tisni" pro takovou cenu, za jakou je zcela jist¢ nemovitost rychle prodejna.

Pro ucely této prace se dale bude pracovat predevSim s cenou obvyklou neboli trzni

hodnotou.

2.2 Trzni ocenéni nemovitosti

k tomu velmi malo zachytnych bodl a saim charakter jedine¢nosti pozemku je podstatou
jedinecnosti celé nemovitosti v SirSich souvislostech. Zakladni filosofie pii trznim
ocetiovani pozemkil vychézi z predpokladu Ze ptda, resp. Zemé nemé Zadnou hodnotu,

pokud nebude uzpiisobena k piijmuti urcité uzite¢né funkce a ze bez pftislibu zisku ¢i jiné
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vyhody tudiz nebude znehodnocena. Pfitom trzni principy pozaduji, aby pfislib byl umérny

. wr , . . 12
1 ptipadnému riziku.

2.2.1 Principy pFi trZznim ocefovani nemovitosti

Na trhu s nemovitostmi lze vysledovat fadu nejriznéjSich zakonitosti, principi a znak,
které ovlivituji cenové chovani trhu a s riznou intenzitou spolu ptisobi pii tvorbé hodnoty.
Tyto principy se pfi trznim oceniovani vyuzivaji jako zadchytné body na jejichz zadkladech je
mozno zapocCit postupnym sklddanim a dopliovanim dotvaret komplexni nazor
na kone¢nou hodnotu. Pfi trznim ocenovani pozemkl maji urcity vliv predev§im tyto
principy: vliv ocekdvani a zmén, nabidka a poptavka, nejvy$si a nejnizsi vyuziti,
substituce, konformita, kontribuce, rovnovaha a vazeni, omezeni vlastnickych prav

a vyznam polohy.

2.2.2 Oceiiovaci pristupy — metody pro ocefiovani pozemki

Pro trzni ocetiovani pozemku se pouziva fada pristupi a jejich riznych modifikaci. Tyto
pristupy lze pouzivat samostatné, v ur€itych ptipadech i kombinovat, vyhodné je ovéfit si
vysledky dvou i vice piistupli, které¢ lze vzajemné konfrontovat a analyzovat piiciny
pro ptipadné rozdily vysledkii. Tyto pfistupy nelze povazovat za uzaviené, nemeénné
¢ipovinné a jediné spravné metody pro trzni oceflovani pozemku. Je naopak velmi
dilezité, aby v souladu s konkrétnimi podminkami byly aplikovany takové piistupy, které
jsou pro né nejvystizné€jSi a aby zvolené zpusoby byly co nejlépe individualné

pFizptsobeny a dotvarovany pro dany uéel odhadcem.'?

Co se tyCe metod pro oceflovani pozemkl se v zdsadé rozliSuje mezi metodami
nakladovymi, vynosovymi a porovnavacimi. Metoda porovnavaci se dale ¢leni na piimé
porovnani a nepiimé porovnani. Pfimé porovnavéani rozliSuje varianty kvantitativni
analyzy, kvalitativni analyzy, jejich kombinace a profesni databaze. Variantami
pro nepiimé porovnavani jsou sekundarni data, cenové mapy,indexové metody a hrubé
testovani mezi segmenty. Vynosovy piistup se déli na techniky kapitalizace renty,
diskontace renty a rezidudlni techniky. Kapitalizace renty je pifimé a vynosova. Diskontace

renty je bez reverze a sreverzi. Jako tfeti metoda pii ocefiovani pozemkl je metoda
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nakladova. Nakladovda metoda muze byt stavebnicova, rezidualni. Ve stavebnicové
technice se vyuzivd pifimé porovnani v rezidualni pak alokace, extrakce, subdivision

development, Naegeliho varianta, Naegeliho modifikovana varinta a samet.
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Tab. 1: Metody pro ocefiovani pozemki:'*

1. Porovnavaci
ptistup

2. Vynosovy
pristup

3.  Nakladovy
piistup

1.1 Ptimé
porovnani

1.2 Neptimé
porovnani

2.1 Kapitalizace
renty

2.2 Diskonatce
renty

2.3 Rezidualni
3.1
Stavebnicova
3.2 Rezidualni

1.1.1 Kvantitativni analyza
1.1.2 Kvalitativni analyza
1.1.3 Kombinace

1.1.4 Profesni databaze

1.2.1 Sekundarni data

1.2.2 Cenové mapy

1.2.3 Indexové metody

1.2.4 Hrubé testovani mezi
segmenty

2.1.1 Pfima
2.1.2 Vynosova

2.2.1 Bez reverze
2.2.2 S reverzi
2.3.1 Land residua

3.1.1 Pfimé porovnani

3.2.1 Alokace

3.2.2 Extrakce

323 Subdivision
development

3.2.4 Naegeliho

3.2.5 Naeliho modifikovana
3.2.6 Samet
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Volba metody podle které je nejvhodnéjsi pozemek ocenit je odvisla od ucelu pro ktery je
dané ocenéni urcené, ztohoto vyplyva, ze pozemky by bylo mozno oceiiovat metodou
vynosovou s tim, jako by byly pronajaty (vlastnikovi stavby na nich postavené u pozemki
stavebnich, zemédélci na nich hospodaficimu u pozemklt zemédélskych). K aplikaci
vynosové metody vSak vtadé piipadi chybi podklady. Navic bude napiiklad vynos
ze stavebniho pozemku kromé jeho polohy a velikosti zasadné odvisly od toho, jaka stavba
je na ném postavena, u nezastavéného stavebniho pozemku pak na tom, jakéd v danych
podminkach realné nejvynosnéjsi stavba na ném bude povolena a zda se najde vhodny
investor.

Existuje také fada pozemkil, u nichZz vynos prakticky pocitat nelze - okrasné sady,
zahrady, respektive parky (zde by byla vynosova hodnota ziejmé zaporna), pozemky
pod vetejnymi budovami, kostely, silnice a podobné.

Cena pozemku se také méni v zavislosti na tom, jaké je jeho predpokladané vyuziti.
Lze dovodit, Ze cena zemédélského pozemku (u nés v soucasné dobé nejvice cca 13,5 K¢
za metr ctvereCni) uréené¢ho pro vystavbu bude (ve stité zneregulovanymi cenami
pozemkl) stoupat postupné stim, jak se bude pfiblizovat skute¢na realizace stavby.
Vyznamny vliv na cenu pozemku budou mit také inzenyrské site, jejichz vybudovani je
znacn¢ nakladné. Byla tedy vyvinuta fada metod, jez se snazi n¢jakym zpiisobem cenu
pozemku bud’ administrativné uréit, nebo suplovat funkci trhu a cenu pozemku co

nejpresnéji odhadnout. >

2.2.2.1 Porovnavaci pristup

Jedna se o pfistup, ktery je v praxi nejvice frekventovan, tento piistup rozeznava dvé
zakladni varianty:

porovnani piimé, které je zaloZzeno na piimém srovnani hodnoty ocenovaného
pozemku s obchodovanou cenou srovnatelného vzorku a vjejich parové analyze

jednotlivych shod a odlisnosti.
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porovnani nepiimé, spocivajici ve srovnani oceniovaného pozemku s primérnymi
cenami dosahovanymi u srovnatelnych pozemki v okoli, pficemz jiz nejde o porovnani
s jednotlivym vzorkem, ale porovnani s urcitym standardem, ktery odpovid4d priméru.
Porovnavaci zplisob lze pouzit jak pro pozemky nezastavéné tak i pro pozemky zastavéné,
nezbytnou podminkou je, ze pozemky musi byt skutecné srovnatelné, podobnych vlastnosti
a ucelu, musi byt situovany v obdobné lokalit¢ a musi byt obchodovany ve shodném
segmentu trhu, pfi¢emz porovnani musi byt ¢asové aktualni. Cim vétsi je podil shodnych
prvki, tim je vétsi Sance, ze vysledek bude optimalni, naopak s rostoucim podilem
odlisnosti pravdépodobnost piesnosti klesd, nebot’ roste nebezpeci subjektivnich vlivi.
Velmi dilezitou roli hraje ¢asovy rozdil v porovnani, nebot” hodnota pozemkl podléha
vyvoji, inflaci a dal$im zméndm. Pfi porovnani se testuji jednotlivé shody a odliSnosti
majici cenotvorny charakter, zejména co do fyzickych parametru, polohy, zavad, stupné

zainvestovanosti a vybaveni, moznosti vyuZiti, zpenézitelnosti a podobng.'

V praxi se odhad hodnoty pozemku porovnanim provadi takto : Nejdiive odhadce
shromazdi vétsi pocet obdobnych pozemkl respektive jejich realizovanych cen.
Obdobnosti pozemku je tieba chapat zejména jejich podobnost z hlediska hlavnich
hodnotvornych faktordi, jakymi jsou poloha, velikost a podobné. Ditlezity faktor
pfedstavuje také casova blizkost realizace pouzitych cen k datu ocenéni. (NejlepSim
zdrojem dat jsou skuteéné ceny zaznamenané v databazi odhadce. Vzhledem k ¢astému
nedostatku datového materialu byvaji nékdy skutecné transakce nahrazeny nabidkovymi
cenami z inzerce uveiejiované v realitnich kancelafich, v periodikach zamétenych na trh
s nemovitostmi a na internetu.) Ddle jsou realizované ceny pievedeny na srovnatelnou
bazi, nejlépe ceny v K¢ za metr ctverecni vyméry pozemku. Odhadce vytipuje hodnotvorné
faktory, ve kterych se shromazdény vzorek odliSuje od ocenovaného pozemku a odliSnosti
zohledni pomoci koeficientu. Vysledkem je aritmeticky primér upravenych cen v K¢
za metr CtvereCni, ktery pfedstavuje hodnotu pozemku porovnanim neboli takzvanou
srovnavaci hodnotu. Posléze je vysledek z hlediska vérohodnosti tieba piekontrolovat,
zda pouzitd data jsou statisticky relevantni. K méfeni relevance lze pouzit napiiklad
varia¢ni koeficient respektive stanovenim urcité hladiny pravdépodobnosti, na které se ma

vysledek pohybovat.
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Vyhodou této metody ocenéni je jeji pfimd vazba na ceny utvafené na trhu
nemovitosti. Nejsou-li vSak splnény ptedpoklady pro jeji pouziti naptiklad pouziti malého
poctu dat o nemovitostech, které nevykazuji s pfedmétem ocenéni dostatecnou obdobnost,
mize vést ke zkreslenému ocenéni."
2.2.2.1.1 Pf¥imé porovnani
Piimé porovnani je analyticky proces, n¢kdy téz nazyvany parova analyza, ktery se
pfi odhadu hodnoty pouzivé tehdy, jestlize 1ze k posuzovanému subjektu najit pozemek
podobny ¢i obdobny, jehoz prodejni, nabizena ¢i jinak avizovana cena je zndma a zaroven
jsou znamy podminky, za nichz transakce prob¢hla, ptipadné v nichz se méla odehravat.
Takové vhodné pozemky pak slouzi jako vzorky a v zavislosti na jejich po¢tu probiha
porovnani v parech, to znamena, ze kazdy vzorek se s oceiovanym subjektem porovnava
samostatné. Pfi vybéru vhodnych vzorkli je dilezité, aby byly podobné zejména
co do Sirsich geografickych vztaht, to je, aby byly situovany ve vztahu k posuzovanému
pozemku pokud mozno ve shodné lokalité, nejlépe v jeho blizkém okoli a aby se jednalo
o shodny segment trhu, tedy aby si byly podobné co do ucelu vyuziti, velikosti a kvality.
U béznych typl pozemkt by tyto podminky nemély byt pro znalce nepiekonatelné, jestlize
projevi dostatek snahy a trpélivosti. Teprve nelze-li najit vhodné vzorky piimo v misté,
je mozno okruh patrani rozsifit a hledat v SirSim okruhu, pfipadné slevit z podminek tzké
podobnosti, ¢i dokonce hledat vzorek v nékterém z piibuznych segmenti trhu. Nutnost
arozsah takovéhoto rozsifeni byvaji obvykle zavislé na vyjimecnosti pozemku a jsou
vétSinou spojené¢ se zvlastnimi moznostmi jeho vyuziti ¢i specifickym umisténim.
Pfitom je tfeba pocitat s tim, Ze s rozSifujicim se okruhem se pfesnost odhadu snizuje,
nicmén¢ existuji pripady, kdy jiné moznosti uplatnéni pfimého porovnani nejsou. Pak je
namisté¢ se pokusit uplatnit i dal$i mozné metody hleddni hodnoty, které by mohly
vysledky pfimého porovnani podpofit ¢i naopak vyvratit. Rozhodné by mél znalec
¢i odhadce vycerpat vSechny moznosti a nemél by se pfimého porovnani predem ziikat.
Volba poctu vzorkil je obvykle zavisla pouze na tom, kolik vhodnych nemovitosti znalec
¢1 odhadce nalezne ve své databazi ¢i vyhleda v jinych zdrojich. V ptipad€ kvantitativni
analyzy je vétSinou postacujici, jsou-li nalezeny tfi ,pfiléhavé” vzorky, dal§i méné
komparace. Obcas vSak v praxi mohou nastat situace zejména u netypickych nebo méné
Casto se na trhu vyskytujicich pozemkt, kdy je nutno se spokojit tfeba i jen s jednim,
byt tfeba vzdalenéj$im ¢i méné¢ podobnym vzorkem, coz je v kazdém piipadé lepsi,

nez porovnavaci pristup predem zavrhnout s lacinou vymluvou, ze vhodné vzorky nebyly
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nalezeny. I méné prikazné vzorky mohou totiz nékdy alesponl naznacit jisté meze, v nichz
se hledana hodnota ziejm¢ pohybuje a mulze tak potvrdit ¢i vyvratit vysledky dalSich
metod, které v ramci odhadu mohou byt uplatnény.

U kvalitativni analyzy je vhodné pouZzivat vice vzorkl, nejlépe minimalné pét, nebot’
komparace zde spociva v rozdéleni vzorki do dvou skupin, reprezentujicich vorky horsi
¢i lepsi vici subjektu posuzovanému, nicméné i zde je mozné v piipadé nouze z tohoto
poctu slevit. V kazdém piipad¢ je vyhodné volit pokud mozno takové vzorky, které
by ocenovany subjekt z obou stran ,,zardmovaly*, tedy snaZzit se zvolit jak kvalitativné
lepsi, tak i kvalitativné horsi vzorky, aby ocetiovany subjekt lezel uvnitt pomysiného
intervalu. Je celkem zbyte¢né naptiklad nadmérné zvySovat pocet vzorki, které jsou
jednoznaéné lepsi nez oceniovany subjekt, nebot” to moznd znamena zptesnéni horniho
limitu hledané hodnoty, ale neindikuje to mez spodni. Bohuzel ani tomu se né€kdy v praxi
nelze vyhnout a je nutno se spokojit i s takovou neuplnou indikaci, coz samoziejm¢ odhad
komplikuje a snizuje jeho vypovidaci schopnost. V ptipadech kvantitativni analyzy, ktera
vyuziva statistickych metod se vychazi z vybérového souboru, ktery by mél obsahovat
nejmén¢ dvacet vzorkl, avSak i1 zde v pfipad¢ nouze je mozno pouzit nekterych ptistupt,
zalozenych na analyze malych vybéru.

Pti aplikacich porovnavaciho piistupu pro ocenovani pozemki se ve vétSin¢ ptipada
jako jednotka porovnani pouziva K¢ za metr ¢tverecni plochy. Pfimé porovnani je vSak
prakticky i jedinou metodou, pfi niZ lze pro komparaci pouzit i jednotku K¢ za kus, kdy
se porovnavaji pozemky jako celky, samoziejmé¢ za predpokladu, ze ocenovany subjekt
a vzorek jsou si co do rozsahu ploch podobné. Ptitom je si tfeba uchovat urcity cit pro miru
a rozdily posuzovat relativné, naptiklad rozdil 10m? ve vyméie mutze byt u drobnych
stavebnich pozemkl podstatny, naopak u vétSich pozemkovych celki zcela nepodstatny

a zanedbatelny.
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Pro aplikaci ptimého porovnani se obvykle pro piehlednost pouziva forma tabulek,
jejichz podoba muze byt zvolena v zavislosti na konkrétnim piipadu a datech, které jsou
pro porovnani k dispozici."*
2.2.2.1.2 Neprimé porovnani
Nepfimé porovnani je zpusob, kdy je hleddna hodnota ocefiovanych nemovitosti
porovnanim s obchodovanou cenou obdobnych nemovitosti, ktera v tomto piipadé ma
formu primérné ceny za urcity standard a je ziskana na zdklad¢ sbéru dat, jejich
vyhodnoceni a statistického oSetfeni z vétSiho poctu transferti. Tento zpiisob je tedy
zalozen zejména na principech konformity a riziko je zde zmirnéno v dusledku jeho
rozlozeni vramci praméru. Mechanismus je zaloZzen v prvé tadé na kvalitativnich
zakladech, jsou porovndvany kvalitativni charakteristiky, zatimco kvantita je az druhotna
aje uplatnéna az prostfednictvim piepoctu primérné jednotkové ceny na kvantitativni
parametry srovnavaného subjektu. Vyhodou tohoto zpisobu je, Ze je univerzalnéji
pouzitelny, nebot’ u pramérného standardu by mély byt potlaceny extrémni vlivy a mél
by tudiz byt vyuzitelny ve vice ptipadech. Je vSak velmi dualezité, aby primérny standard
byl jasn& definovan, coz miize byt hlavn& v po&atcich tvorby databaze pomérné obtizné.'?
Na rozdil od ptfimého porovnani zde proces nepiimé komparace probihd mezi oceflovanym
subjektem a referencnim vzorkem, reprezentujicim jednotlivé vzorky vybrané mnoziny,
ktera ptredstavuje vyberovy soubor.

Referen¢ni vzorek si mlze zpracovatel ocenéni vytvofit sam, napiiklad ma-1i ocenit
jednotlivé né¢kolik vzdjemné na sebe navazujicich pozemkil, které byly rozdéleny
za uCelem zastavby. Obvykle pak pfimym porovnanim odhadne porovnavaci hodnotu
pozemku, ktery ramci posuzovanych povazuje za typicky a tu pouzije jako referencni
s tim, Ze pomoci jejich cenovych tprav reaguje na odliSnosti, jimiz se ostatni pozemky
od referenéniho 1ii."*

Ve vétsing piipadd vSak u nepfimého porovnani byva cena referencniho vzorku
piebirana na zaklad¢ sekundarnich dat, ktera znalec nevytvaii sam, ale jsou piedpfipravena
v nejruznéjSich databazich, které sestavuji nékteré instituce. Za typicky zdroj sekundéarnich
dat Ize povazovat napiiklad databazi pramérnych cen stavebnich pozemku
v Ceské republice, sestavenou podle spravnich oblasti (okresii nebo kraji) v zavislosti
na velikosti obci, kterou dle ustanoveni zakona ¢islo 151 / 1997 Sb. Na zaklad¢ udaji
Financ¢nich Gfada v souvislosti s dafiovymi pfizndnimi monitoruje a pro makroekonomické
tcely zpracovava Cesky statisticky ufad a zvefejiiuje je ve svych periodicky vydavanych

publikacich.
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Pii aplikaci sekundarnich dat pfi nepfimém porovnani byva nejvétsim problémem,
jaké konkrétni vlastnosti ma referenc¢ni vzorek a v Cem se ocenovany subjekt od n¢j lisi.
Tak napiiklad z databaze stavebnich pozemki Ceského statistického tfadu je sice ziejmy
pocet vzorkll a primérné velikost pozemku, ale neni znama celd fada dalSich dtlezitych
charakteristik, bez nichz se lze pfi objektivnim porovndvanim jen stézi obejit. Nelze
poznat, jaka je jeho detailngjsi poloha, umisténi, terén, zplisob vyuziti, jak je zainvestovan,
zda je zastavén ¢i nikoliv, dokonce neni spolehlivé znamé, zda jde pouze o zastavénou
plochu nebo i plochu pfilehlou a tak dale. Vedle toho Ize pochybovat i o tom, zda sice
statisticky jist¢ odborn¢ oSetiené vysledky nejsou ovlivnény v disledku zkreslenych
vstupnich udaja pfi jejich sbéru.

Tato data jsou totiz poplatnd clenéni staveb a pozemkl pouzivanych
u administrativnich cen a jsou zalozena na vstupnich cenovych datech, odpovidajicich
celkovym cenam nemovitosti pfiznanym pro fiskalni ucely.'*

Variantami nepfimého porovnani jsou cenové mapy, indexové metody, sekundarni
data, a testovani mezi segmenty. Tyto varianty budou nésledné podrobné;ji

charakterizovany.

2.2.2.1.2.1 Cenové mapy pozemku

Za jednu z variant nepifimého porovnani je mozno povazovat zpusob, kdy volba
referencnich vzorkl je provedena na zakladé udaji z cenovych map stavebnich pozemkd,
které v Ceské republice ve smyslu zakona &islo 151/1997 Sb. Dobrovolng vytvafeji,
spravuji a vyhlasuji mistn¢ pfislusné obce. Jde o grafické znadzornéni pozemkl v métitku
1:5 000 nebo podrobnéjsi, z vyznacenymi cenami v K& za metr Ctvereéni pro graficky
vymezené skupiny parcel. Navrh cenové mapy nebo jeji zmény predklada obec pied jejim
vydanim k vyjadfeni na ministerstvo financi Ceské republiky a ke zvefejnéni v cenovém
vestniku. Stavebni pozemky jsou v cenovych mapéach ocenény skutecné sjednanymi
cenami obsaZzenymi V kupnich smlouvach a obce na jejich tvorbé spolupracuji
s katastralnimi ufrady, takze ve vysledku maji podobu databaze v grafické podobé.
Pro ufedni ocenovani administrativnimi cenami jsou udaje platné cenové mapy zavazné
a v soucasnosti se aplikuji bez moznosti jakychkoli dalgich korekei. *

Cenové mapy jsou grafickym elaboratem, z néhoz je mozno zjistit cenu pozemku
(pfevazné se tyka pozemku stavebnich). Jsou vypracovany v rizném stupni odbornosti.

Obvyklym zplsobem vytvofeni cenové mapy je ziskani souhrnu tdaji o realizovanych
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prevodech vlastnictvi pozemkii v ur€ité oblasti, jejich zpracovani a vyneseni do mapy.
V cenové map¢ je obvykle obec rozd€lena podle ptevazujiciho charakteru zastavby-
obytné, komer¢ni, ob¢anska vybavenost, parky, Zeleznice, rekreace a podobné. Byvaji zde
1 uzemi bez uvedeni ceny, v takovém piipad€ se pro ocenéni ufedni pouZije jednotkova
zakladni cena pozemku z vyhlasky, pro ostatni pfipady ocenéni se pouzije nahradni
metodika.

V soudasné dobé v Ceské republice se cenové mapy pozemkil zpracovavaji,
respektive nechavaji si je zpracovat neékteré obce, a to bud’ cenové mapy oficidlni podle
zakona ¢islo 151/1997 Sb., nebo jen interni pro prodej obecnich pozemki. Oficidlni
cenové mapy jsou k dispozici na obecnim ufad¢, meéstském ufadé ¢i magistratu.
Problémem pro vytvofeni cenové mapy je v soucasné dob¢ ziskani dostatecného poctu
vérohodnych udajii o skute¢nych cenach pfi realizovanych prodejich. Navic v kupnich
smlouvach byvaji uvedeny ¢asto jen ceny za celek — stavba plus pozemek. Pak jedinou
cestou je odecist od celkové sjednané ceny ¢asovou cenu staveb a rozdil povazovat za cenu
pozemku.’

Zakon 151/1997 upravuje v paragrafu 10 ocenovani stavebniho pozemku
dle cenové mapy a vytvareni cenovych map stavebnich pozemki nasledujicim zptsobem :
1. Staveni pozemek se ocenuje ndsobkem vymeéry pozemku a ceny za metr Ctvereéni
uvedené v cenové mapé¢, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové
mapé, oceni se ndsobkem vyméry pozemku a zékladni ceny za metr ¢tvereéni upravené
ovliv polohy a dal§i vlivy plsobici zejména na vyuzitelnost pozemkl pro stavbu,
popiipadé ceny zjisténé jinym zplisobem ocenovani podle paragrafu 2, které stanovi
vyhlaska.

2. Cenova mapa stavebnich pozemk je grafické zndzornéni stavebnich pozemkl na Gzemi
obce nebo jeji ¢asti v metitku 1 : 5 000, po ptipadé v méfitku podrobnéjSim s vyznaenymi
cenami. Stavebni pozemky vcenové mapé se oceni skutecné sjednanymi cenami
obsazenymi v kupnich smlouvach.

3. Nejsou-li pfi zpracovani cenové mapy sjednané ceny stavebnich pozemkil
podle odstavce 2 v dané obci k dispozici nebo nelze-li je pouzit, protoze jiz neodpovidaji
urovni sjednanych cen porovnatelnych pozemku ke dni vypracovani cenové mapy, zjisti
se cena na zakladé porovnani se sjednanymi cenami obdobnych pozemkii v dané obci
nebo v jinych srovnatelnych obcich spadajicich do stejné skupiny podle poctu obyvatel,
skupiny obci stanovi vyhldska. Pfi porovndni se vychazi ze shodného ucelu uziti,

z obdobné polohy v obci a ze shodné stavebni vybavenosti pozemku. Udaje o postupu
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a porovnani obce uvedou v textové ¢asti cenové mapy, kterd popiipadé obsahuje dalsi
vysvétlivky. Podrobnéjsi metodiku zpracovani cenovych podkladii pro cenovou mapu
muze stanovit vyhlaska.

4. Jestlize nelze cenou stavebniho pozemku zjistit podle odstavce 2 nebo 3, do cenové
mapy se cena takového pozemku nepovede a pozemek a pozemek se ocenuje
podle odstavce 1 druhé véty.

5. Navrh cenové mapy stavebnich pozemkl nebo jeji zmény ptedklada obec pied jejim
vydanim Ministerstvu financi k vyjadfeni. Obec zaSle vyhldsku soucasné s jejim
vyhlasenim Ministerstvu financi k uvefejnéni v Cenovém véstniku.

6. Koncem kazdého kalendarniho roku se obecné zavaznou vyhlaSkou obce dopliuji
cenové mapy o nové ceny stavebnich pozemkl. Zméni-li se sjednand cena, ucel uZziti nebo
stavebni vybavenost pozemku, zjisti se nova cena pozemku podle odstavce 2 nebo 3.
Ptitom plati postup podle odstavce 5.

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

Pro ucely trzniho ocefiovani a potazmo pro aplikaci porovnavaciho pfistupu
se doporucuje ceny uvedené v cenovych mapach chépat pouze jako orientacni, coz zaroven
koresponduje 1 se zvyklostmi uplatnovanymi v nékterych statech zapadni Evropy, kde
se cenové mapy rovnéz vytvareji, ovSem ponckud jinymi mechanismy napiiklad
v Némecku ve spolupraci s takzvanymi vybory znalct. Kazdopadné vSak jde o kvalitativné
lepsi podklad neZ napiiklad primérné ceny stavebnich pozemki dle Ceského statistického
uradu, nebot’ referencni vzorek v cenové mapé ma konkrétni podobu a v ptipadé potieby
muze znalec lokalitu navstivit a ud€lat si alesponn ¢asteCnou predstavu o podminkach
na mist¢ samém, zejména o konfiguraci terénu, dostupnosti, charakteru blizkého okoli
a podobné. Cenové mapy by mély obce dopliovat a aktualizovat vzdy koncem roku a mély
by byt na pozadani vetfejné pristupné v klasické formé, piipadné na internetu, pricemz
v souvislosti s trznim oceflovanim je velmi uziteCné, jestlize z map lze vycist 1 udaje
o zménach cen v ptedchozich letech.

I pfes tyto nedostatky je vSak tfeba konstatovat, Ze cenové mapy predstavuji znacny
pokrok a posun na poli ocefiovani nemovitosti v Ceské republice a jejich tvorba
predstavuje velmi zasluznou praci. Uvedené vyhrady nelze chapat ve smyslu jejich
zavrzeni ¢i podezirani jejich tviirci z cenové manipulace, ale jako upozornéni na jejich
mozna uskali. Pfi trznim oceflovani lze vyznam cenovych map spatfovat predevSim

v obecné roviné ve funkci pomuicky pro celkovou cenovou orientaci a v roviné praktické
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ziejme v podob¢ indikace vétSinou dolni meze mozného cenového pasma. Velmi dobrym
poCinem je, ze software map umoznuje zachytit minuly cenovy vyvoj, cozZ je

v i v v o 14
pro ocenovani nesmirne uzitecne.

2.2.2.1.2.2 Indexové metody

Zvlastni variantou nepifimého porovnani jsou takzvané indexové metody, zalozené
na technické koncepci cenotvorby, v nichz zékladni ceny referen¢nich vzorka i hodnoceni
pfipadnych rozdild jsou =zalozeny na empiricky preddefinovanych veli¢inach,
takze aplikace pak probihd pomoci jednoduchych pocetnich algoritmii. Proto je tento
pfistup hojné aplikovan pfedev§im u administrativnich cen, u nichZ mechanismus,
pfidelujici posuzovanému subjektu cenu nekompromisnim a jednoznacnym zplsobem,
predstavuje vzdy velmi vitané vychodisko."

Indexové metody jsou tedy zalozeny na principu odvozeni hodnoty pozemku ze znamé
hodnoty jiného pozemku na zakladé¢ zohlednéni nékterych jeho odliSnych vlastnosti.
Rozsifené jsou napiiklad ve Spolkové republice Némecko, kde se pomoci indext
zohlediiuje zejména odliSna mira stavebniho vyuziti pozemku.

Jako métitko miry stavebniho vyuziti funguje index podlazni plochy, tedy pomér
plochy vSech nadmérnych podlazi vSech stavebnich objekti k vymeéfe pozemku.
Jednotlivym hodnotam indexu podlazni plochy jsou pfifazeny koeficienty, pomoci kterych
dochazi k piepoétu hodnot pozemku v K& za metr étvereéni.

Indexova metoda v podobé uzivané v Ceské republice spodiva obvykle ve stanoveni
prumérné ceny a indext, kterymi se tato primerna cena upravuje pro konkrétni podminky.
Ptikladem mulze byt naptiklad ocefiovani pozemkl podle § 28 vyhlasky ¢islo 540/2002
Sb., kdy jsou stanoveny primérné ceny pozemkid pro obce urcité velikosti a tyto ceny
se pak upravuji pomoci srazek a pfirazek uvedenych v ptiloze ¢islo 18 (naptiklad srazky
pro ¢ast obce, ktera s obci netvoii souvisly celek, nebo kdyz k pozemku neni piiveden
vodovod, kanalizace a jiné, nebo naopak piirazky kdyZz je pfiveden plyn nebo se jedna
0 pozemky s vysokou navratnosti investic).

Pod nazvem indexova metoda byla u nas také publikovana panem Brachmannem
metoda pro zjiSténi ceny pozemkl v novych spolkovych zemich Spolkové republiky
Némecko tedy byvalad Némeckd demokraticka republika.

Metodu je mozno také vyuzit pro srovnani dvou nebo vice pozemkd, kdyz nékterych

je znama kupni cena. Pro kazdy z pozemkii e vypocte index vyndsobenim jednotlivych
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koeficientll a pomoci vyrovnani indextl je mozno porovnat i ceny pro pozemky, u nichz
zatim prodejni cena zndma neni.

Tato metoda byla vypracovana Spolkovym ministerstvem hospodaistvi Spolkové republiky
Némecko ve souvislosti se sjednocenim Némecka a s absenci trznich udajii pro oceflovani
na uzemi novych spolkovych zemi. Byla doporucena pro oceniovani podnikovych pozemki
za uCelem ucetni evidence a to jako pteklenovaci nastroj nouzového charakteru
pro pfechodnou dobu, nez se trh s nemovitostmi na uzemi byvalé NDR rozvine.

Obdobou indexové metody je takzvand alokacni metoda, kterd byla na nasem
uzemi do roku 1979 doporucovana pro ocenovani pozemkil v soukromém vlastnictvi
pii pfevodech mezi obc¢any, jestlize v misté nebyli k dispozici udaje cenovych map z roku
1939. Uplatnéni této metody vzeSlo ze situace, ktera nastala od roku 1964 v dobé,
kdy nové zavedené cenové piedpisy se zabyvaly pouze ndhradami za vyvlastnéni pozemkt
¢i cenami za zfizeni prava jejich osobniho uzivani, a neteSily ceny pozemkl v soukromém
vlastnictvi. Pfi jejich pfevodu mezi obCany proto pro jejich ocenéni musel byt tehdy
aplikovan Casoveé nejblizs$i starSi predpis, kterym bylo nafizeni piedsedy vlady Ccislo
175/1939 Sb. O =zakazu zvySovani cen. Tyto stop-ceny vychazely ze skute¢né
dosahovanych trznich cen pozemku, dosahovanych pfi transakcich pfed rokem 1939, které
byly ¢asteéné podchyceny v cenovych mapach, ceny se prepocitavaly v poméru 5:1.
Protoze na mnoha mistech se cenové mapy stop-cen nedochovaly ¢i z nejriznéjSich
technickych pfic¢in nebyli k dispozici, tuto mezeru bylo doporuceno zaplnit indexovou
metodou. Metoda vychéazela ze zékladnich cen, které byly urceny v zavislosti na velikosti
sidel. Zakladni ceny byly néasobeny alokacnim koeficientem, pfi¢emz stop-ceny byly
maximalni a minimalni, maximalni odpovidaly cendm v centralni ¢asti méest, minimalni
cenam v okrajovych a odlehlych oblastech.

Pifi ocefiovani na trzni bazi by bylo mozno principy indexové metody pozit,
nicméné spiSe jako dopliikovy nastroj v mimotadné situaci s tim, ze jeho vysledek musi
byt konfrontovan s vysledky z dalSich piistupti. Kazdopadné soucasné vyuziti indexovych
metod je podminéno splnénim dvou zakladnich ptedpokladu, a sice :

1. Za vychozi zdklad musi byt pouzity aktudlni primérné, ptipadné minimélni a maximalni
ceny, které¢ jsou dosahovany v daném segmentu trhu.

2. upfesiiujici popis i mechanismus vytvofeni aloka¢niho koeficientu i velikosti srazek
na dal$i individudlni vlastnosti posuzovanych subjektll musi vychazet z redlnych trznich

podminek v daném segmentu trhu.
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Prvni podminku Ize splnit tim, Ze pro zakladni ceny pozemkl budou pouzity
udaje ze soucasnych cenovych databazi, napiiklad primérné ceny stavebnich pozemkl
dle Ceského statistického tfadu, pfipadné je mozno vychazet z cenovych piehledi, které
byvaji publikovany pravidelné¢ v nékterych odbornych periodikdch ¢&i piilezitostné
i v nékterych denicich.

Lze predpokladat, ze v blizké budoucnosti budou k dispozici 1 realitni indexy
obdobné tém, které jsou pouzivany v zapadni Evropé a ve Spojenych statech americkych,
na nichz by spolupracovala nejen statni sprava, ale i vyznamné developerské firmy, realitni
kancelare a dalsi expertni subjekty, pficemz tidaje zejména co do jejich aktualnosti by mély
byt nesrovnatelné operativngjsi.

Protoze zékladni priimérné ceny pozemk v téchto databézich jsou jiz vétSinou
¢lenény podle spravnich izemi a v zavislosti na velikosti obci, upfesiiyjici index jiz proto
nemusi korigovat rozdily, souvisejici s Sir§imi geografickymi vztahy a mize se soustfedit
spiSe na méné vyrazné cenové stimuly, vyplyvajici z polohy vramci obce, stupné
zainvestovanosti, vazbam na bezprostfedni okoli a na specifické vlastnosti posuzovaného
pozemku.

Pokusy modifikovat indexovou metodou, pouzivanou docasné pro ocenovani
pozemkd na uzemi byvalé Némecké demokratické republiky po spojeni Némecka,
se odehraly v devadesatych letech i v Ceské republice. Byly motivovany predevsim snahou
vytvofit nastroj, ktery by umoznil operativné odhadnout takzvané informativni ceny
stavebnich pozemkl. Modifikace vznikla v roce 1994 ve spole¢nosti Kopprea pod vedenim
Jititho Kokosky.

Metoda klasifikuje stavebni pozemek pomoci soustavy indexl, nabyvajicich
hodnot v pfesné ur€eném rozmezi a kvantifikuje nésledujici hodnotici kritéria: teritorialni
struktura obce, stavebni pfipravenost pozemku, velikostni tfida obce, vhodnost pozemku
pro dany ucel véetné stupné vybaveni stavby na pozemku pro dany ucel, infrastruktura
okoli pozemku a jeho dopravni dostupnost, zvlastni zlepSujici podminky a zvlastni
zhorSujici podminky.

Vyznam této modifikace indexovych metod v soucasnych podminkach muze
spocivat ve velmi podrobném popisu, kterym je mozno se inspirovat pii cenové adjustaci

v aplikacich p¥imého i nepfimého porovnani. '
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2.2.2.1.2.3 Testovani porovnanim

Za zvlastni zpiisob nepfimého porovnani lze povazovat i testovani, coz je proces,
vnémz znalec své dil¢i vysledky srovnava s obecnymi urovnémi cen, dosahovanymi
v pfislusnych segmentech trhu snemovitostmi a ovétuje, zda tento odhad zapada
do pomysIné Skaly, v niZz jsou ustaleny ceny raznych typl pozemkl na soucasném trhu
azda jeho vysledky stouto stupnici koresponduji nebo zda zni vyraznéji nevybocuji
a snazi se najit pficiny téchto vyraznych anomalii.

Pfi testovani lze vyjit z obecnych zdsad dynamického vyvoje cen pozemku
v zavislosti na jejich ucelu vyuziti, pficemz jej neni tfeba omezovat pouze na pozemky,
ale lze je vyuzit pro ocenovani vSech typl nemovitosti. Vychazi se pfitom z obecného
principu rovnovahy a véZzeni, podle né¢hoz v normalnim trznim prostiedi jsou hlavni
parametry nemovitosti a tedy 1 jejich ceny ustaleny v urcitych rovnovéaznych relacich, které
1ze zjistit dlouhodobé&j$im pozorovanim vyvoje trhu a jeho jednotlivych segmenti. Tento
efekt se neomezuje pouze na urcitou lokalitu, ale vice ¢i mén¢ plati obecné, takze vztahy
neni nutno vyjadfovat v absolutni formé&, ale pouze relativné. Je napiiklad zndmo, Ze ceny
pozemkd, které neni mozno vyuzit pro zdstavbu, se pohybuji hluboko pod urovni cen
pozemku, jejichz stavebni vyuziti je mozné, nebo napiiklad ceny nezastavitelné
zeméde€lské puady pii okrajich sidelnich okraji byvaji draz§i nez bézné pozemky
zemédelské z ditvoda vétsi pravdépodobnosti jejich potencialniho vyuziti ve vzdalengjSich
casovych horizontech v souvislosti s moznym urbanistickym rozvojem obce.

Pfi testovani lze pouzit rizné techniky. VéEtSinou se postupuje tak, ze ptiblizné
rozpéti dosahovanych cen pozemkl ve vybranych segmentech se uspofdada vzestupné
do tabulky ¢i grafu, pficemz vztahy mezi jednotlivymi urovnémi jsou vyjadieny relativné
procentudlni formou. Pfi aplikaci se pak vychazi od vhodné zvoleného zakladu, kterym
muze byt kterykoliv segment, nicméné obvykle se zvoli ten, v némz je absolutni uroven
dosahovanych cen spolehlivéji zjistitelna. To vétSinou byva segment trhu, s t€émi pozemky,
vnémz je trh nejvice aktivni, kde se odehrdva nejvice pfevodii a v némZz existuje
intenzivnéjs$i konformni prostiedi.

Od takto zvoleného zakladu pak lze pomoci relativnich vztahi usuzovat
na pravdépodobné ceny v dalSich segmentech a jejich odhad odvijet v absolutni podob¢.
Ve vétsin piipadl pozadavkiim pro vychozi zéklad vyhovuje segment trhu s nezastavénymi

stavebnimi pozemky pro rodinné domy."
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2.2.2.2 Vynosovy pristup

Vynosovéa hodnota nemovitosti se rovnd souctu vSech o¢ekavanych budoucich
vynost plynoucich z prondjmu nemovitosti, pfepoctenych na soucasnou hodnotu penéz.
Prepocet budoucich ¢istych vynost na soucasnou hodnotu vychazi ze zasad slozitého
urokovani. Problém pii vypoctu vynosové hodnoty nemovitosti spoc¢iva v tom, Ze pozemek
je Casoveé neomezené pouZitelny a umoznuje tudiz vyhospodatit trvaly pfijem to znamena
takzvanou v&&nou rentu.'

Kazdé zjistovani hodnoty vynosu musi byt piedchazeno vymezenim vynosové
jednotky. Vynosova jednotka je kazda funkc¢ni jednotka, z niz samotné ptichazi vynos
a kterd v dusledku ptedstavuje nedé€litelny celek pro tento vynos.

Pti zjistovani obchodni hodnoty na zaklad¢ hodnoty vynosu je nutno vychazet
z trvale dosahovatelného roéniho &istého vynosu. Cisty vynos se obdrzi z hrubého vynosu
po odecteni nakladi. Hruby vynos zahrnuje vSechny dosahovatelné vynosy pifi fadném
spravovani. K nékladim patfi ndklady na opravy, dané, pfipadné pojisténi, spravni
naklady, odpisy a riziko ztrat. Hodnota vynosu je pak pii pfimefené Urokové sazbé
a pfislusné predpokladané dob¢ vyuZzivani kapitalizovany Cisty vynos. Piiméfenost se fidi
podle druhu a polohy pfedmétu ocenovani. Pokud jsou pro urcité druhy ocenovanych véci
pro statem natizené ptipady stanoveny Grokové miry, je nutné je pouZit v prvni fadé.’

Odhad hodnoty pozemkli za aplikace vynosového pfistupu je zaloZen
na anticipaci budouciho prospéchu, ktery lze od jejich vlastnictvi ocekavat. Zakladni
princip je jednoduchy a vyplyva z kvantitativniho a kvalitativniho hodnoceni uzitku : ¢im
vyssi a kvalitn€j$i prospéch potencialni poptavajici od posuzovaného pozemku ocekava,
tim vys$i cenu je ochoten akceptovat. Kvantitativnim parametrem prospéchu je jeho
velikost vyjadifena penézi nebo jinym ekvivalentem, kvalitou je zde minéna zpravidla jeho
délka, ¢asovy priab¢h, spolehlivost, stabilita, pravidelnost a podobné. Obracené ¢im vyssi
a kvalitng&jsi prospéch potencialni nabizejici posuzovanému pozemku piiklada, tim vyssi je
cena, za niz je ochoten se jej vzdat a prospéch z jeho vlastnictvi ozelet.

Pristup je vsouladu s koncepci zakladniho obecného modelu oceniovaciho
procesu pii ocenovani nemovitosti, ktery je zalozen na vynalozenych nakladech, porovnani

s cenami obdobnych nemovitosti a o¢ekdvaného budouciho prospéchu.
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2.2.2.2.1 Kapitalizace a diskontace pozemkové renty

Prospéch z vlastnictvi pozemku obvykle byva oznacovan jako pozemkova renta,
kterou se rozumi pravidelny konstantni vynos plynouci z pronajmu pozemku v zavislosti
na pravech uzivat pidu. Protoze pozemky v rdmci uvazované lokality nelze libovolné
rozsifovat a jejich pocet a rozsah je tedy limitovany, ma vlastnictvi k ptdé urcitou formu
monopolu. Pravé z tohoto podnétu se pozemkova renta odviji, pficemz byva rozeznavana
pozemkim a déle renta relativni, kterd pfedstavuje navySeni renty absolutni vzhledem
k pozemkim atraktivnéj$im a lukrativnéjSim.

V piipadé znalosti vySe pozemkovych rent v dané lokalité je mozno jejich kapitalizaci
odhadnout vynosovou hodnotu pozemkdu, pficemz zplsob lokalizace renty je poplatny
délce jejiho trvani a srovnatelnym mirdm zaro€eni pidy v okoli. Protoze se pozemky
neopotiebovavaji, jejich zivotnost je neomezend a pronajmy pudy jsou vétSinou
dlouhodobé¢jsi, obvykle lze wvystacit se vzorcem: VH = V/i. Kde V-je ocekavany
reprezentativni vynos v roce nasledujicim po datu ocenéni, pfipadné jeden vynos z fady
konstantnich perpetudlnich vynost, a i- je mira kapitalizace, ptipadné diskontni mira vécné
renty.

Samostatnou problematikou jsou odhad trzni hodnoty zemédélské pudy, piipadné
nekterych vétSich uzemnich celkl, které nelze ani vyhledové zastavét. Jejich hodnota
vychazi vétSinou zrozdilu vynosii a nutnych néakladd, plynoucich z moznosti, jakym
zpisobem Ize na nich hospodafit. Vysledky hospodafeni do znaéné miry souviseji
s kvalitou pudy, tedy s jeji bonitou, ktera spolu s polohou jsou hlavnimi diferenciaénimi
faktory vySe pozemkové renty.

Pro situaci na trhu se zemédélskymi pozemky v CR je typické, Ze tento trh je velmi
malo atraktivni. Frekvence obchodi je vtomto segmentu velmi nizka, zemédélské
pozemky se prodavaji spise ziidka. Pfic¢iny lze hledat predevSim v tom, Ze po zaniku
byvalych JZD a Statnich statkii zeméd¢lstvi ustoupilo do pozadi a neni pfili§ organizované.
Zemédelské pldy, na niZ se nedd stavét, je v soucasnosti relativni dostatek, coz znamena,
ze existuje 1 pomérné vysoké mnozstvi potencionalnich nabizejicich s riznymi ¢asto velmi
optimistickymi predstavami o cené. Nabidku Casto predstavuji pouze pasivni vlastnici,
rekrutujici se prevazné z restituentt, jejichz kontinudlni vztah k pid¢, vytvareny po nékolik
generaci, je jiz zasadnim zplUsobem zptetrhan, na pid¢ jiZ nehospodaii, ani nechtéji,
resp.to jiz ani nedokdzi. Vynosy ze zemédélské plidy jsou znacné rizikoveé,

zavisle,na mnoha nepfedvidatelnych okolnostech (naptiklad pocasi, situace na trhu
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zemédelskych vyrobkl, statni intervence a podobné.), negativné se do oboru promita
sezonnost, podminky pro soukromé zemédélce nejsou piilis ptiznivé, piisobi mezinarodni
konkurence, zemédélské prvovyrobky zdrazuji marZze zprostfedkovateld, zemécdélskeé
produkty lze obtizné¢ skladovat a vyrabét do zdsoby, nebot’ se rychle znehodnocuji,
pristupnost k uvérim je relativné nizkd ( oproti stavebnim pozemkim a nezemédélskym
stavbam je uver jistény zéastavou zemédélského majetku daleko vyssim rizikem). To 1 fada
dalsich faktorii je prekazkou, aby potenciondlni poptavajici byli dostatecné¢ motivovany,
takZze konkurence na strané¢ poptavky je nizkd, naopak na stran¢ nabidky relativné vysoka.
Stranu poptavky v uz$im regionu obvykle pfedstavuje jen velmi tizky okruh schopnych
spraveil, ktefi jedini jsou schopni na pidé hospodaiit, nebot’ disponuji vhodnymi
technickymi prostfedky a dovednostmi, potfebnou piidu mohou vyhodné za nizké ¢astky
¢i naturdlie pronajimat, pficemz s moznou koupi nespéchaji, protoze kni nejsou
okolnostmi nuceni a rozhodnou-li se koupit, tak jediné za pro né¢ velmi vyhodnou nizkou
cenu. Poptavka je proto velmi mald, vétSinou ma spekulacni charakter s virou ve zménu,
ndjmy dosahuji zatim spiSe symbolickych cen s podtextem neodradit monopolniho
zajemce, vyrazn€ v cenotvorbé chybégji soutéZzni podminky. O trznich cenach lze hovofit
jen obtizné, protoze chybi zakladni predpoklady ke vzniku trzniho prostiedi.

Hodnota zemédé€lskych pozemkl tak vétSinou nijak vyrazné nepievySuje ceny
administrativni, které jsou zalozeny na ptidéleném cislu BPEJ (bonitni pudé ekologické
jednotky), které je v soucasnosti jiz zjistitelné z vypisu z katastru nemovitosti. Zaroven lze
vyjit 1 ztoho, ze najemné zemédelské pidy se obvykle pohybuji v rozsahu 80-1000
K¢/ha/rok.

Pon¢kud jind situace nastavd u zemédélskych pozemkti v trodnych oblastech

¢i v nékterych oblastech ptihrani¢i, kde v sou€asnosti dochazi k oZiveni trhu, na n¢jz
vstupuji i zahraniéni konkurenti."*
Vzhledem k tomu tfedni ceny zemédelské ptidy maji zna¢ny vliv na trzni cenu zemédélské
pudy, je tieba se zminit o metodice vypoctu této ufedni ceny. Na pocatku 90. let byly
zpracovany tzv. ufedni ceny zemédélské pudy. Zpracovanim Ufednich cen zeméd¢lské
pudy byl decizni sférou povéen Vyzkumny tstav zemédélské ekonomiky Praha, ktery v té
dobé mél nejvetsi zkuSenosti s ocenovanim zemédélského pudniho fondu a vlastnil
nejrozsahlejsi informacéni systém o bonitaci a oceniovani pudy.

Utedni ceny zemé&délské piidy byly zpracovany po analyze praktickych a teoretickych
postupll ocenovani ptidy ve vyspélych zemich s trzni ekonomikou a s vyuzitim vysledka

nové bonitace ¢eského zemedélského ptidniho fondu.
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Vyuziti nové bonitace Ceského zemédélského ptdniho fondu vytvorilo predpoklad,
ze ufedni ceny zeméd¢€lské piidy budou dostatecné objektivné vyjadiovat relace a hodnotu
pudy ve velmi rozdilnych pfirodnich a pidné-klimatickych podminkach charakterizované
bonitovanymi padné-ekologickymi jednotkami (BPEJ). Nedostatkem tohoto pfistupu
zustal fakt, ze ufedni ceny zemédélské pudy nemohou postihnout ekonomické a trzni
ocenéni konkrétniho zemédelského pozemku (parcely). Cena konkrétniho zeméde€lského
pozemku odrazi nejen ekonomicky potenciondl diferencované urodnosti pidy (produkéni
schopnosti), ale i velikost horizontalni a vertikalni ¢lenitosti pozemku, jeho polohu, zpisob
jeho vyuzivani, technické vybaveni a dal$i vlastnosti vyplyvajici z vlastnickych vztahi
k zemédélskym pozemkim. Ocenéni vSech téchto vlastnosti zemédélského pozemku

v trznim hospodéfstvi mize nejlépe vystihnout pouze trzni cena pozemku.

Metodicky ptistup ke stanoveni Gfedni ceny zeméd¢lské pudy

Metodicky piistup ke stanoveni ufedni ceny zemédélské pudy (UCZP) vychazel
z osvédcenych principli vyuziti nové bonitace pii feSeni kategorizace zemédélskych
podnikii a katastralnich uzemi do produkcéné-ekonomickych skupin ((PES) v obdobi
do roku 1990.

Kritérium pro stanoveni tUfednich cen zemédé€lské pidy bylo ekonomické ocenéni
hrubého ro¢niho retniho efektu (HRRE) rostlinné vyroby v danych ptadné-klimatickych
podminkach pfi normativné stanovené efektivnosti hospodareni.

Hruby ro¢ni rentni efekt jednotlivych BPEJ v K¢&/ha byl pocitan podle vztahu:

HRRE =} (CPP-(NPP+Zn))-Kots

Kde CPP je cena parametrizované produkce K¢ na ha, kterd se stanovi ze vztahu
CPP=Vp-Kc-KsKks-Ckr

NPP je normativni néklad na parametrizovanou produkci v K¢ na ha, ktery se stanovi
ze vztahu

NPP=Ne-Kp-Ki

Kots je bezrozmérné Cislo vyplyvajici z podilu zastoupeni jednotlivych ocenovacich plodin
v dané ocenovaci struktuie.

Zn je normativni zisk vyjadieny bezrozmérovym Ccislem ve vztahu k normativnim
nakladiim. Je-li Zn naptiklad 0,1 znamena to, Ze se jedna o 10% z normativnich nakladi.

Ostatni parametry maji nasledujici vyznam:
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Vp jsou produkéni parametry naturdlnich vynosi jednotlivych ocenovacich plodin
pro jednotlivé hlavni piidné klimatické jednotky v tundch na hektar.

Ckr jsou normativni ceny jednotlivych ocetiovacich plodin v K¢ za tunu.

Ne jsou nenormativni bazické ndkladové parametry jednotlivych ocenovacich plodin v K¢
na hektar.

Dale jsou pouzity koeficienty k pro expozici, svazitost, hloubku a skeletovitost zemédélské
pudy, koeficient ndkladovych  parametrii ~ diferencovanych  diferencovanych
podle produkénich skupin ptd a koeficient vyjadiujici ndkladové vlivy rozdilné trovné
parametrizovanych naturalnich vynosi.

V nejlepSich ptidné klimatickych podminkach dosahoval hruby ro¢ni rentni efekt
v poloviné devadesatych let minulého stoleti +9785 K¢ na hektar. V nejhorSich piadné
klimatickych podminkach byla dosazena zaporna hodnota -2576 K¢ na hektar.

Na zékladé vypoéitanych hrubych roénich rentnich efektli byly stanoveny v Ceské
republice ufedni ceny zemédélské pudy pro 1818 BPEJ. Sazby ufedni ceny zemédélské
pudy pro jednotlivé BPEJ stanovené k roku 1990 dosahovaly minimalné 5500K¢ za hektar

a maximalni Gfedni cena dosahla 118000 K& za hektar.®

2.2.2.3 Rezidualni zptsob na bazi nakladi

Koncepci zdkladniho oceniovaciho modelu, ktery se opira o nékladovy, porovnavaci
a vynosovy pfistup, plné¢ vyhovuji nemovitosti typu pozemek plus na ném se nachazejici
stavby. V pripadé ocenovani pozemkl volnych dosud nezastavénych vsak tento model
vyhovuje pouze pokud jde o pfistup porovnavaci a vynosovy, nelze vSak uplatnit piistup
nakladovy, nebot’ pozemek nevznika lidskou cinnosti, je nereprodukovatelny a jeho
hodnotu tedy nelze méfit naklady na jeho vyrobu.

AvSak 1 presto lze ze =zakladi nakladového pristupu pii indikaci hodnoty
nezastavénych pozemkli vychdzet, protoze ndkladovd hodnota nemovitosti je v ném
definovana jako soucet hodnoty pozemku a nékladi na realizaci na ném stojici stavby,
takze hodnotu pozemku lze vyjadfit jako reziduum, které zlstane, odecte-li se od celkové
nakladové hodnoty nemovitosti nakladova hodnota stavby. Coz Ize vyjadrit jako:

RHp = NH — NHs
Kde:
RHp je rezidudlni hodnota pozemku na béazi néklada

NH je nédkladova hodnota nemovitosti typu pozemek + stavba
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NHs je ndkladova hodnota staveb.

Jestlize vSak jde o pozemek nezastavény, u néhoz zatim naklady na jeho zastavbu
nebyly vynaloZeny, je nezbytné odhad hodnoty pozemku zalozit na simulaci nékladi
na stavbu kterd by na ném postavena byt mohla. Tato simulace musi byt samoziejmé
provedena za predpokladu respektovani vSech piipadnych regulacnich opatfeni, které
se k pozemku vztahuji a v pfipadé odhadu trzni hodnoty musi byt ptihlédnuto k jeho
nejvys$imu a nejlepSimu vyuziti.

Pti indikaci hodnoty pozemku dle tohoto schéma, jakozto rozdilu respektive
zbytku ¢ili rezidua musi byt znama celkova nékladova hodnota nemovitosti a nakladova
hodnota stavby, aby z jejich rozdilu bylo mozno ziskat hodnotu pozemku, piipadné¢ musi
byt zndma hodnota pouze jednoho ztéchto komponentd a jeji procentudlni pomér
k hodnoté¢ komponentu druhého, aby hodnota pozemku mohla byt odhadnuta na zakladé¢
tohoto vzajemného vztahu. Pfitom druhy zplsob je vyhodngjsi, nebot’ relativni forma
umoznuje obecnéjsi fesent.

Proto vétsSina rezidudlnich metod pro ocenéni pozemkl na bazi nékladl je
zaloZena pravé na rovnovazném vztahu mezi hodnotou pozemku a nakladovou hodnotou
nemovitosti, pfipadn¢ ndkladovou hodnotou staveb, ktery lze pro rizné segmenty trhu
vypozorovat dlouhodobéj$im sledovanim struktury ndkladové hodnoty nemovitosti
a ustdleného poméru jejich dvou komponentti v riznych trznich segmentech a zaroven
ptedpoklada, ze investor se chova raciondlné¢ a stavba i pozemek jsou vzajemné pfiméfené
co do velikosti, kvality 1 uzitku. Simulace stavby a jejich nakladi jsou pak zalozeny
na principu rovnovahy a vazeni.

Jestlize by simulovana stavba respektive jeji naklady nebyly vic¢i hledané hodnoté
pozemku ve vyvazeném vztahu, napiiklad pozemek by byl vii¢i stavbé nepiimétené velky,
nebo stavba pfili§ ndkladné ¢i naopak nakladové poddimenzovana, ustaleny typicky pomér
obou komponenti pak s velkou pravdépodobnosti nemusi platit, to se zaroven tyka i
opotiebeni staveb.

Problém spociva v tom, Ze celkova ndkladovd hodnota nemovitosti je koncipovana jako
soucet hodnoty pozemku a nakladii na stavbu snizenych o jeji eventualni opotiebeni.

Tento vztah je dulezité si pii aplikaci odhadu rezidudlni hodnoty pozemku
uvédomit. Nebot’ jejich nerespektovani muze byt pticinou zasadnich chyb, které mohou
spocivat v tom, Zze pomér hodnoty pozemku k hodnoté stavby, hodnoté stavby po odpoctu
opottebeni ¢i k hodnoté nemovitosti je odlisny. Jestlize naptiklad je prokazatelné znam

ustaleny vztah mezi hodnotou pozemku a ndkladovou hodnotou staveb u srovnatelnych
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pozemku zastavénych, neni mozno tento vztah aplikovat na hledanou rezidualni hodnotu
pozemku na bazi nakladl u pozemku nezastavéného a pouzit pfitom pro simulaci nakladi
hodnotu stavebnich ndkladl po opotiebeni, ledaze by ty byly vhodnym zpiisobem
modifikovany do podoby nakladové hodnoty staveb s ptipoctem eventudlniho opotiebeni,
nebo Ze by $lo o novostavbu, u niz opottebeni neptrichazi v tvahu.

Déle je si tfeba uvédomit, Ze nakladova hodnota nemovitosti neni, respektive
nemusi nutné byt jejich trzni hodnotou, takze vychazet naptiklad pfimo z prodejnich cen
srovnatelnych nemovitosti, aniz je znama jejich vécna- ndkladova hodnota, a aplikovat
nékterou z rezidualnich technik, jejichz princip z nakladového pfistupu vychazi, nemiize
dat optimalni vysledek, ledaze by vztah mezi trzni hodnotou celku a trzni hodnotou
pozemku by byl dostate¢né podepten trznimi dikazy.

Zvézi-li se vSechny v vahu pfichazejici varianty rezidudlnich technik, lze
dospét k zavéru, Ze za nejtransparentnéjsi relativni vztah co do intenzity, dlouhodobg&jsi
vyvazenosti i stalosti, je mozno povazovat pouze pomér mezi hodnotou nezastavéného
pozemku a naklady na jemu pfiméfenou a piipustnou novostavbu bez vlivu opotiebeni.
Pouze v ramci této relace lze predpoklddat, Ze raciondln¢ se chovajici investoii budou
posuzovat ¢i vydavat naklady na soucasné i planované novostavby praveé v takové vysi,
aby ty byly pfiméfené hodnotam stavebnich pozemkl a piinasely svym vlastnikiim
maximalni prospéch. Pro tyto své vlastnosti je zfejmé tento vztah nejvhodné&jsi pro mozné
zobecnéni a pro univerzalngjsi vyuziti.

Ostatni vztahy jako napiiklad rezidudlni hodnota pozemku ku néakladové
hodnoté staveb po odpoctu opotiebeni jsou jiz méné Citelné, byvaji velmi individualni,
jejich data vétSinou nemohou byt podlozena $irsi vybérovou zakladnou, nebot’ ve hie piilis
mnoho faktorti. Tyto relace nejdou zobecnit, proto jejich aplikaéni mozZnosti jsou
omezenéjsi a pouzivaji se obvykle tehdy, jestlize pomér nékteré z dalSich typd hodnot
a hodnoty pozemku lze ziskat pfimym porovnanim z konkrétni srovnatelnou nemovitosti
z pozemkem jiz zastavénym, u niz je piislusny typ hodnoty zndm ¢i ji Ize vérohodné

odvodit.'*

2.2.2.3.1 Naegeliho metoda tridy polohy

Ze jmenovanych principti rezidudlniho pfistupu na bazi vynosu vychazi tato metoda,
kterou vyvinul Svycarsky architekt Wolfgang Naegeli metodou vypoctu ceny stavebniho
pozemku podle tfidy polohy. Stalo se tak na zdkladé¢ velkého mnozstvi srovnani

realizovanych cen nemovitosti s druhem stavby na nich postavenych, polohou pozemku
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a intenzitou jeho vyuziti. Podstata metody spoc¢iva v poznani, ze cena stavebniho pozemku

je ve zcela urcité relaci jak k celkové cen¢ nemovitosti, tak k vynosu z najmu. Vyhodou je,

Ze tato metoda mize byt pouzita ve vSech piipadech, pfedevS§im pak tam, kde nejsou

k dispozici zadné porovnatelné ocenovaci objekty. Procentudlni podil ceny pozemku je

uréen pomoci klice tfidy polohy. V tomto kli¢i jsou obsazena rtznd kriteria, napiiklad

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 zpisob zastavéni, povysujici faktory (lazné, vyhledové vyuziti), redukéni

faktory (hluk z primyslu, zastinéni) a tak dale. Stanoveni tfidy polohy odrazi poméry

jednotlivych pozemkt. Naptiklad na zastavkach, vetfejnych dopravnich prostiedki,

na hlavnich tfidach, kfizovatkach a mistech by mély byt az o tfidu vySe nez sousedni

nemovitosti v boc¢nich ulicich. V samotném stiedu mést plati tato zdsada dvojnasob.
Pouzivano je 5+2 kli¢i tfidy polohy podle kterych se hodnoti na zékladé¢ slovniho

popisu. Budou uvedeny nésledné jednotlivé klice a vzdy bude uvedena nejhorsi a nejlepsi

tfida:

-VSeobecn4 situace

Nejhorsi trida: zemédelské oblasti znacné vzdalené od vétSich obcei a dopravy, vesnice

bez turistického ruchu, rekrea¢né nevyuzitelné.

Nejlepsi tfida: nejlepsi mista pro obchod ve velkoméstech

-Intenzita vyuziti pozemku

Nejhorsi tfida: nepatrné vyuzivani, jednoposchod’ové, skromné rekrea¢ni domky, jedno

az dvou podlazni stavby bez komfortu, nepodsklepené nizké stavby.

Nejlepsi tfida: Cisté obchodni domy a jejich skladovaci mistnosti, kina, restaurace, praxe

1¢kaii a pravnikd, kancelafe, vice podlazni obchody s péti a vice podlazimi nadzemnimi

adva a vice podlazimi podzemnimi snadprimérmym vybavenim a komfortem

(klimatizacni zafizeni, rychlovytahy, pohyblivé schody) Na exkluzivnich mistech jako jsou

naptiklad Praha,Brno, je velmi vysoké vyuziti pozemku.

-Dopravni relace k velkoméstu

Nejhorsi vyuziti: pozemky v odlehlych, vyslovené neptiznivych dopravnich polohach,

cesty bez dokoncovacich praci- nezpevnéné a podobné, cestovni Cas k méstu vice

nez jedna hodina.

Nejlepsi tfida: ohnisko velkoméstského dopravniho systému s velmi hustym provozem

chodct.

-Obytny sektor
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Nejhor$i vyuziti: venkovské obytné stavby, sidlisté, turistické ubytovny, kempy,
dominujici venkovsky raz, malé kulturni a ndkupni moznosti, bez vyhledu a zelen¢, silné
dopravni imise, rodinné¢ domy bez zahrad.

Nejlepsi vyuziti: luxusni hotely s velkolepym prostorovym tvarenim.

-Remesla, priimysl, administrativa, obchod

Nejhorsi vyuziti: stérkovny a piskovny, lomy, pily,deponie, skladovaci plochy, venkovni
plochy prodejen stavebnin a podnikd.

Nejlepsi vyuziti: luxusni obchody, obchodni domy, velké banky, obchodni sidla
vyznacnych koncernti firem, cestovnich kanceldfi a restauracnich podnikii, objekty
s kancelaremi nebo praxi znamych osobnosti hospodarstvi a akademickych povolani.
Sestym kli¢em jsou povysujici faktory a kli¢em sedmym faktory ponizujici.

Klice, které nelze uplatnit se neuvazuji, naptiklad paty kli¢ se nepouziva v Cisté
obytnych sektorech. Ze zbylych se aritmetickym primérem vypocita tfida polohy
apodle ni se pak linearni interpolaci v tabulce zjisti pfislusné procento,které zaujima
pozemek z celku stavba plus pozemek. Ponévadz tato metoda je na jedné strané ovétfena
v trznim hospodafstvi, na druhé stran¢ se zde hovoii o procentech, nikoliv o markach nebo
francich, vnucuje se pfimo tivaha o vyuziti na ceské poméry (tedy pocitat v korunach
jak reprodukéni hodnotu budovy na pozemku existujici nebo uvazované, tak pomoci tiidy
polohy pravé z ni odvodit hodnotu pozemku).

Pokud se tyka velikosti pozemku, ktery je mozno ocenit v zévislosti na cené
na ném stojici budovy je mozno za pfijatelny povazovat az trojnasobek zastavéné plochy
objektu, zbytek je nutno ocenit samostatné¢ bud’ podle fiktivni stavby, pokud je mozno
pozemek rozumé zastavét, nebo jinou metodikou. U ucelenych pfijatelné respektive
optimalné zastavénych tovarnich aredlll je tfeba spocitat vychozi hodnotu vSech staveb
azni vypocist hodnotu vSech pozemkii aredlu jako celku. Samoziejmé sem nepocitame
rezervni nezastavéné pozemky urcené pro budouci moznou expanzi podniku, i kdyz jsou
tieba v tésném sousedstvi.

Jedna-l1i se o nezastavény stavebni pozemek pak je nutno redlné zvazovat, jaky
nejlukrativnéjsi objekt by na ném bylo mozno vystavét, vypocist si jeho reprodukéni cenu
a z této vychazet. Pokud by se jednalo o pozemek stavebné nepfipraveny (bez ptipojek,
bez pfijezdu a podobn¢), je nutno naklady na jejich vybudovani odecist od ceny pozemku,
pokud je bude muset na své naklady vybudovat budouci vlastnik. Pokud se bude podilet
castecné, pak pomérnou cast. Timto zpltisobem ceny nékterych stavebné neptipravenych

pozemku velmi klesnou.
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Metoda tiidy polohy ma radu vyhod:
Zjistuje se vlastné hodnota pozemku v trznim hospodaistvi, i kdyz toto jeSt€¢ neni
dlouhodobé rozvinuto a stabilizovano a neni tedy mozno zodpovédné pouzit vynosovou
metodu.

I kdyby trzni hospodafstvi jiz bylo, pro danou metodu neni nutno znat konkrétni
vysi najemného, obvykle staci zjistit obestavény prostor budovy a spocitat reprodukéni
cenu, coZ je stejné zapotiebi pro hodnotu vécnou. Metoda pfitom svym zplisobem supluje
1 metodu vynosovou.

Neuplatni se zde hledisko vybéru trokové miry, které miize okamzitou vynosovou hodnotu
nemovitosti velmi podstatné ovlivnit. Metoda naopak stabilizuje ceny pozemkii bez vlivu
okamzitého kolisani, vzhledem ke specifice nemovitosti jako véci dlouhodobého trvani je
toto jisté pfiméfené a zaddouci.

Podle studii vypracovanych posluchaéi studia na Ustavu soudniho inZenyrstvi Vysokého
uceni technického v Brné¢ v letech 1992 az 1994 k moznosti aplikace na ceské poméry
vychézi, ze metoda tfidy polohy je pouzitelnd v ptivodnich hodnotéach, za pouziti ¢eskych
reprodukénich cen, ve velkych méstech u provoznich budov. U menSich mést je tieba
u provoznich objektl jit az na hodnoty pfiblizné polovi¢ni, u objektl zregulovanym
njjemnym, zejména u obytnych domt, dava metoda vysledky, které budou realné

po odstranéni regulace najemného.”

2.2.2.4 Shrnuti ocenovacich metod

Kazda z popsanych metod uzivanych pro ocenéni pozemki ma své slabé stranky a nelze
0 zadné tvrdit, Ze s naprostou jistotou vede k vytéenému cili, kterym je trzni hodnota
pozemku, pfipadné jiny typ zadané hodnoty. Hodnotitel by si mél uvédomit, ze zadny
ze zde vysvétlovanych piistupl, metod, technik, procedur i jejich variant nelze povazovat
za naprosto dokonalé a presné¢ zkalibrované technické meétidlo, jehoz vysledek ma
technickou podobu jednoznacného c¢isla, ale ze jde o pouhy odhad hodnoty se vSemi
z toho plynoucimi disledky.

Ocenovani na trznich principech neni rigorézni technickou profesi, ale disciplinou,
ktera vedle technického pohledu je zaloZena i na pribézné se prohlubujicich zkuSenostech,
utvarejicich se nékdy bohuzel 1 cestou pokusi a omyld, které vedou k obtizné
definovatelnému a postupné se formujicimu citu pro véc. TrZzni ocetiovani je procesem
hledani a odhadovani za pomoci nejriiznéjsich dil¢ich indicii, které nemaji a ani nemohou

mit ostfe vyhranénou podobu konkrétniho ¢isla, ale pouze naznacuji, v jakych mezich,
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pasmech ¢i urovnich Ize vysledek oc¢ekavat. Je logické, ze ¢im vice takovychto signall je
k dispozici, tim se zvySuje Sance tésnéji se k cili priblizit, zeyjména tehdy, jestlize jsou
si dil¢i vysledky podobné a vzajemné se podporuji. Avsak byt by tfeba byly naprosto
totozné, nelze s naprostou jistotou tvrdit, Ze onen hledany ideél byl opravdu nalezen a stale
n¢kde ve skrytu existuje alespon minimalni stin pochybnosti, zda nejde pouze o klamné
zdani. S touto situaci se musi kazdy znalec a odhadce smifit a naucdit se v ni pracovat.
hledat na zaklad¢ vice dil¢ich vysledkt, byt ty mohou vykazovat vzajemné rozdily. Pak je
nutno tyto vysledky analyzovat ve snaze je nasledn¢ sjednotit do vysledku jediného, ktery
by nejveérohodnéji a nejpadnéji odpovidal prislusnému typu hledané vysledné hodnoty.

V ptipad€ pozemku lze zcela jednoznaéné doporucit, aby za nejvyznamnéjsi indikator
hodnoty byly povazovany vysledky z pfimého porovnani, nebot’ tato procedura vychazi
z ptimé reflexe tru, obvykle kopiruje uvazovani vétSiny ucastnikl trhu a je ze vSech metod
nejpruhlednéjsi. Jeji uplatnéni v praxi by proto melo byt dominantnim u drtivé vétSiny
béznych stavebnich pozemki, ur¢enych nebo jiz vyuzitych pro rodinné domy, a rekreacni
chaty a garédze, jejichz frekvence obchodl na trhu jsou nejcastéjsi. Pokud by byly pouzity
1 dals$i metody, ty pak maji spiSe kontrolni ¢i dopliikovy vyznam, stoupajici v zavislosti
na slozitosti a individudlnosti ptipadu.

Teprve tehdy, jestlize preferenci pfimého porovnani nelze dodrzet, je mozno doporucit
aplikace dalSich metod. U nezastavénych pozemkl by méli mit pfednost metody
nepifimého porovnani, az nasledné¢ lze doporucit metody rezidudlni, pficemz u jiz
zastavénych pozemkt maji obé metody zhruba rovnocenny vyznam. Pokud jde o nepiimé
porovnani na zékladé cenovych map, jejichz pilisobnost je vétSinou omezena
na vyznamnéj$i mésta, lze jim vétSinou v souasnych podminkich Ceské republiky
pfisoudit spiSe orientacni vyznam, zejména pro jejich menSi aktudlnost , sklon
k setrvacnosti a nizkou operativni schopnost rychleji a pohotovéji reagovat na ménici se
podminka na vyvoj.

U ocenovani vétSich pozemkovych celkdl, jejichZ nejlepSim a nejvysSim vyuzitim je
zhodnoceni jednotlivych parcel vzniklych rozdélenim, mé& dominantni ulohu obvykle
metoda subdivision development.

V kazdém ptipadé€ je vSak nutno shora uvedené rady povazovat pouze za doporuceni,
nebot’ znalec ¢i odhadce si musi sdm vybrat tu kterou metodu v zavislosti na konkrétnich
okolnostech, na situaci na trhu v pfislusSném segmentu a na datech, kterda ma k dispozici,

pficemz by mél byt vynalézavy a mit schopnost improvizovat.
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Pti sjednoceni dil¢ich vysledki z nékolika aplikovanych metod do vysledku jediného
by mél znalec klast diraz na ten, ktery se mu jevi jako nejpravdépodobnéjsi a nejpadnéji
podepteny trznimi ditkazy.

Jestlize dil¢i vysledky vychazeji zriznych technik, aplikovanych v ramci
porovnavaciho pfistupu, Ize se fidit tim, ze bude preferovan vysledek vyplyvajici
ze vzorku, ktery spada do stejného segmentu trhu a vykazuje: nejvetsi podobnost, nejmensi
pocet cenovych uprav, nejmensi velikost cenovych Uprav, nejlepsi souméernost cenovych
uprav, nejkvalitngj$i stupenn verifikace, aktualnost, vétsi spolehlivost aplikovaného
postupu.

Vyslednd hodnota vSak nemusi byt nutné ztotoznéna s jednim s dil¢ich vysledkd,
ale miiZe ji pfedstavovat néktera z mezipoloh v rdmci indikovaného pésma.

Znalec by v ramci zavérecné analyzy nemél opomenout jednotlivé postupy vedouci
k dil¢im vysledkiim ptekontrolovat co do spravnosti pocetnich operaci i pokud jde o jejich
vzajemnou kompatibilitu a konzistenci, pfedevSim co do shody sucelem ocenéni,
piiméfenosti jednotlivych technik a metod i1 shodnosti vstupnich dat. Zaroven by m¢l
objektivné zvazit a uvédomit si jejich slabé i1 silné strdnky a teprve poté prikrocit

k vlastnimu vyhodnoceni."*

2.2.2.5 Zvlastnosti pri ocennovani zemédélskych pozemki

Stejné€ jako u jinych druhli pozemki je i ocenovani zemédélskych pozemkl
v soucasné¢ dobé slozité ve vztahu ke zméndm v systému zemédélstvi jako takovém.
Jeho vynosovost nemé dostatecné dlouhé fady vysledkl, umoziujici jakékoliv zobecnéni.

Budeme-li se zabyvat ptedevsim zemédélskou pidou, jejiz definici najdeme
v zékonech o pudé¢ a v katastralnim zékoné, dale pak se pidnim fondem zabyva zékon
€.334/1992 Sb., o ochrané zemédélského ptudniho fondu. Zde je definovan zemédélsky
pudni fond jako zakladni pfirodni bohatstvi nasi zem¢€, nenahraditelny vyrobni prostiedek
umoznujici zeméd¢€lskou vyrobu a jedna z hlavnich sloZek Zivotniho prostredi.

Pfi vlastnim ocetiovani zemédé€lskych pozemkii existuje jednak zpisob
administrativni a jednak trzni. Vzhledem k tomu, Ze pro skutecné trzni ocenéni chybi
dostatek podkladi o vynosovosti a rentabilité zemédélského podnikani, bude po urcitou
dobu ocenéni provadéno ve vSech viceméné povinnych pievodech administrativni cenou.
Ta je vsoucCasné dobé novelizovdna a do systému ocenéni podle BPEJ jsou zahrnuty

predpokladané vynosy. Zakladem urcujicich cenovych ptedpisi o cenach zemédélské piady
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jsou bonitované pudné-ekologické jednotky (BPEJ), doplnéné ¢aste¢nou polohovou rentou.
Vzhledem ktomu, Ze tento princip bude ziejmé i do budoucna zakladni metodou
ocefiovani zemédélské pludy jak trzni (vynosovy podil bude specifikovan podle
konkrétniho pozemku a vysledku), tak i administrativni.

Po analyze moznych metodickych pfistupii a postupi vcetné vyhodnoceni
informaci ze zahrani¢i byly pro stanoveni ufednich cen zeméd¢€lské pudy akceptovany
vysledky bonitace ¢s. Zeméd¢€lského piidniho fondu uskute¢néné v letech 1973 — 1978
na bazi komplexniho prizkumu pid provedeného ptedtim v pribéhu osmdesatych let
minulého stoleti. Pfestoze vysledky bonitace nejsou zcela dokonalé (poznamenané
a kvalitativné nejlepSim zdrojem informaci o produkénim potencidlu zemédélskych pud
ceské republiky. Konkrétni vlastnosti BPEJ jsou vyjadieny Ciselnym pétimistnym kodem,
kde prvni ¢islice znaci ptisluSnost ke klimatickému regionu, druhd a teti ¢islice stanovuje
ptislusnost k urcité hlavni pladni jednotce, ¢tvrta Cislice oznacuje kombinaci svazitosti
pozemku a jeho expozice ke svétovym strandm a pata Cislice vyjadiuje kombinaci hloubky
pudniho profilu sjeho skeletovitosti. Soustava BPEJ byla produkéné ocenéna
prostfednictvim parametrizovanych naturdlnich vynosi deviti hlavnich polnich plodin,
fazenych do ocenovacich typovych struktur na orné pid¢. Naturalni vynosy ocenovacich
plodin k stanovenym cCasovym horizontim byly vypracovany specializovanymi
vyzkumnymi tstavy v souladu s principy rajonizace a v tfidéni podle klimatickych regionii
a hlavnich ptdnich jednotek. Uroveii vynosovych parametrii byla blizka skuteénym
vynosiim, dosahovanym v redlnych podminkach zeméd¢€lskou praxi.

Zminéné ocenovaci typové struktury jsou charakteristické ucelnym
zastoupenim pSenice, Zita, je€mene, ovsa, kukufice na zrno, brambor, cukrovky, kukutice
na silaz a viceletych picnin na orné pudé v rtiznych vyrobnich podminkéch a v své podstaté
odrazeji zasady spravné agrotechniky, principy ekologicky a ekonomicky vyvazenych
péstebnich technologii, ale i potfebny objem, strukturu a kvalitu zeméd¢lské produkce.

K ocenéni rostlinné produkce byly pouzity orientaéni predpokladané trzni
ceny, jejichz troven byla odvozena z pouzitych nakladovych parametrt, tato problematika
vSak jiz byla zminéna v kapitole ,,vynosovy zptisob ocenovani®.

Ceny zemédélskych pozemkl obsazené ve vyhlaSce €. 540/2002 Sb. Jsou
v podstaté zadvazné sice jen jako ufedni ceny a pro soudni ptipady, pro vymény pozemkil

v ramci pozemkovych Uprav a pro jiné ucely je nutné rozhodnuti organu nebo vyslovné
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prani objednatele, ale zda se, ze jsou pouzitelné i jinak. Logicky tam, kde jsou jednoznacné
jiné podminky, a tedy i1 vynosy, je pouzit nelze.

Podle zékona ¢. 151/1997 Sb. a vyhlasky c¢islo 540/2002 Sb. se zemédélsky
pozemek ocefiuje cenou stanovenou vynosovym zpusobem podle bonitovanych
pudné ekologickych jednotek.

Pro ocenéni zemédé€lského pozemku, ktery nebyl bonitovan, se pouziva
primérnd cena pro jednotliva katastralni izemi podle zvlasStnich ptedpist.

Zemédelské pozemky se tedy i1 nadale ocenuji podle BPEJ a cena se upravuje
prirazkami nebo srazkami na vyuzitelnost pozemku nebo jeho polohu k souvislému
osidlenti.

Pokud jsou na trhu nemovitosti s néfim problémy, pak je to scenami
zemédélskych pozemkii. Nedostatek koncepce v zeméd€lstvi a nejistota v potiebé
a sortimentu zemédélské vyroby se promita i do trhu s pozemky. Pres stale platnou
ochranu zeméd¢lského ptidniho fondu je v soucasné dobé asi nejvyhodnéjsi zemédelské
pozemky, pokud to jde, zpenézit jako stavebni.

Trzni cena nebo-li cena sjednand, to je cena, za kterou se pozemky v bézném
obchodnim styku k datu ocenéni a za daného pravniho stavu na zakladé skute¢nych jejich
vlastnosti a ostatnich kvalit a na zéklad¢ jejich polohy prodavaji, se nejcastéji urcuje
srovnavaci metodou. Ta oviem v Ceské republice nema zatim nadgji, nebot’ srovnatelné
ceny nejsou k dispozici a neni ani legislativni pfedpoklad k tomu, aby se takové ceny
mohly sbirat a zvefejniovat.

Nejcastéji se proto trzni ocenéni zemédélské pudy provadi indexovou metodou
pii niz je za zéklad vzata smérna cena zeméd¢€lské pidy, ktera se u nas doporucuje
napiiklad 3000 K¢ na hektar. Vysledna cena se pak urci vyndsobenim smérné ceny
vynosovymi ukazateli (odvozeny od produkéné- ekonomickych skupin). Tato metoda je
samoziejm¢ velice pfiblizna. Presnéj$i je pouziti primeérné vynosovosti skutecného

zemé&d&lského podniku misto smérné hodnoty, coz dava §irsi paletu vysledkd.®
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3.0 Specifika uzemi z hlediska vlivii piisobicich na trzni hodnotu pozemku a

porovnani trZznich cen pozemk

Popis trhu s pozemky na uzemi plisobnosti obce s rozsifenou ptisobnosti Vimperk a okresu
Freyung Grafenau v sousednim Némecku tvofi hlavni kostru praktické ¢asti této
diplomové prace. Udaje byly ziskany piedeviim z informaci Ceského statistického tfadu,
Bavorského zemského Ufadu pro statistiku a zpracovani dat (Bayerisches Landesamt
fuer Statistik und Datenverarbeitung ) z idaji obci, realitnich kancelafi, soudnich znalcii
odhadct a vybori znalcti ve Spolkové republice Némecko.

U zemédé€lskych pozemki byly Udaje ziskany na zdkladé konzultaci a rozhovort
se zemédelci.

Udaje ke kazdé obci byly zpracovany jednotlivé a cela $kala obci vytvaii jakysi
prehled o daném tizemi z hlediska cen pozemku v letech 2006-2007, pficemz jsou u vsech
obci uvedeny souvisejici informace o vyuziti ploch, obyvatelstvu a dalSi informace,
které ovliviiuji trzni cenu pozemkl a nemovitosti viibec.

Uzivatel by mél na zaklad€ téchto informaci ziskat ptehled o celém izemi obce. Data
jsou volena tak aby poskytla informace pottebné pro provedeni uréité progndzy vyvoje
trznich cen pozemkd.

Ceny lesnich pozemkii, vodnich ploch, sadii, zahrad, ostatnich ploch a ostatnich druhi
pozemki nejsou pifedmétem této prace, protoze trh stémito nemovitostmi je v daném
regionu vzdy zcela individualni a pro ucel této prace neni dostatecné objemny na to,

aby mohl poskytnout objektivni primérnou trzni cenu.
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3.1 Charakteristika okrest

3.1.1 Okres Freyung Grafenau

Zakladni data pro okres Freyung Grafenau: Okres Freyung Grafenau se nachazi
ve Spolkové republice Némecko, ve spolkové zemi Bavorsko v kraji Dolnobavorském
a jeho okresnim méstem je Freyung. Okres zaujima celkovou plochu 98420 hektari a bydli
vném k 1.1.2007 80 771 obyvatel. Okres se ¢leni do 25 obci. Okres je nejvychodnéjSim

okresem Bavorska.

Obr.1: mapa okresu Freyung Grafeﬂgl?—G
Geograficky pozorovano lezi uzemi okresu v Bavorském lese. Zemsky okres ma podil lesa
na jeho ploSe asi 60 %. Nejvyssi vyvySenina na Uzemi okresu je Grosse Rachel 1453
m.n.m.

Sousedni okresy jsou na severu a vychod¢ ceské okresy Klatovy, Prachatice a
Cesky Krumlov a rakousky okres Rohrbach na jihu okres Pasov na zapadé okres

Deggendorf a na severozapad¢ okres Regen.

vvvvvv

vvvvvv
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Némecka — Narodni park Bavorsky les, ktery zabira velkou ¢ast na severu okresu a dale
pokracuje do okresu Regen.

V okrese vedou vyznamné silni¢ni tahy, jsou to B12, B 85 a B 533. Silnice
B 12 vede z Prahy do Pasova, silnice B 85 ze sméru Regen na Pasov a silnice B 533 vede
od Deggendorgu a u Grafenau se napojuje na silnici B 85.

V okrese se nachéazeji 3 gymnazia, dvé realky a jedno odborné uciliste,
ve Freyungu, Grafenau a Waldkirchenu se nachéazeji okresni nemocnice.

Zemédé@lstvi v okrese je charakterizovano chladnéj$im horskym klimatem
s vysokym podilem lesa. Vzhledem k tomu, ze se okres nachézi v piihrani¢ni oblasti, doslo
az pomérn¢ pozd¢ ke strukturnim zméndm v zemédé€lstvi. V soucasné dobé klesad pocet
zemédelskych podnikil a zaméstnancii v zeméd¢lstvi.

V okrese je asi 1880 zemédélskych podnikil, z nichz vétSina lezi v nadmoiské
vysSce mezi péti az sedmi sty metry nad mofem. Vice nez polovina podnikli hospodati
na vymeéte do deviti hektart.

V okrese se nachéazeji nasledujici mésta a obce:

Mg¢sta: Freyung, Grafenau, Waldkirchen

Obce trhové (Markt): Perlesreut, Roehrnbach, Schoenberg,

Obce:Eppenschlag, Fuersteneck, Grainet, Haidmuehle, Hinterschmiding,Hohenau,
Innernzell, Jandelsbrunn, Mauth, Neureichenau, Neuschoenau, Philippsreut, Ringelai,

Saldenburg, Sankt Oswald-Riedelhuette, Schoefweg, Spiegelau, Thurmansbang, Zenting.'°
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Obec Freyung

plochy a jejich vyuZziti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastaveéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti

obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
Obyyvatelstvo

pocet obyvatel na km?
pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
Vyvoj poctu obyvatel
2006 %

primérny veék obyvatel
zivé narozeni v roce 2006
zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemieli na 1000 obyvatel

saldo migrace v roce 2006
saldo migrace na 1000 obyvatel
TrZni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

1996-

wyuZitl ploch v obci
655
4864
1707 O zem&délzka plda
2306 %
5%
623 13% 50| @ lesy %
229
35,1 O zastavéna plocha
474 47% S
12,8 O ostatni plochy %
4,7
424
60
145
7379 pocet okbyvatel v abci
7069
Fsan
42 7400 379
44 Fa300
| —e— pocet

>4 720 obyvatel
7,6 7100 —
103 7000 -
145 | gaon :
-65 pocet pocet
-9,2 obrevatel v obyvatel v

roce 1996 roce 2006
1,3
77

Ceny pozemkl v abci

100

g0 A

B0 -

40

1.3

b

zemedélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurim®

Data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Grafenau

plochy a jejich vyuZziti
nadmofska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastaveéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
%

primérny veék obyvatel

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemfeli na 1000 obyvatel
saldo migrace v roce 2006

saldo migrace na 1000 obyvatel
Trzni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

wyuZitl ploch v obci
609
6379
2858 O zem&délzka plda
2622 %
817 13% 1% W=y %
83 459
448 O zastavéna plocha
41,1 1% %
12,8 O ostatni plochy %
1,3
459
52
138
8973 pocet okbyvatel v abci
8829
q0ao
8973
-1,6 f950
422
P 5900 A — potet
ga3s0 obyvatel
7.4 5529
87 Ga00
9.9 5750 :
-106 pocet pocet
- obyvatel v obyvatel v
12,0 roce 1996 roce 2006
1,3
92

100

Ceny pozemkl v obci

a0

B0+

20
1.3

Temédélzké pozemky v Eurim?

stavehni pozemky v Eurim®

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Waldkirchen

plochy a jejich vyuZziti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastaveéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
%

primérny veék obyvatel

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemieli na 1000 obyvatel

saldo migrace v roce 2006
saldo migrace na 1000 obyvatel
TrZni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

wyUZiti ploch v obci
573
8006
3523 O zemédélska plda
3322 g
1017 Ta% 2% Hlesy %
144 43%
44 O zastaveéns plochs
415 42% o
12,7 O ostatni plochy %
1,8
526
50
131
10464 pocet okbywatel v obci
10516
10520
05 10510 4 T02TE
> 10500 +
40,7 10490 1 -
73 104380 - —— pocet
69 | toan | #i0aes chy vt
119 10430
10440 -
11,3 10430 :
-48 pocet pocet
-4,6 obywatel v obywatel v
roce 1996 roce 2006
1,3
92

Ceny pozemkl v obci

100

g0 A

B0 -

40

1.3

zemédélzke pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurim?

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Perlesreut

plochy a jejich vyuZziti
nadmofska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastaveéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
%

primérny veék obyvatel

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemfeli na 1000 obyvatel
saldo migrace v roce 2006

saldo migrace na 1000 obyvatel
Trzni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

500
2971
1625
945
318
83
54,7
31,8
10,7
2,8

147

99
3010
2938

2.4
41,1
17
5,8
19
6,5
-35

11,9

1,3
46

wyuZitl ploch v obci

g

11% 3% mlesy %

379, %54% O zastavéna plochs

£

O zem&délzka plda

O oxstatni plochy 9%

pocet okbyvatel v abci

3020
3000 4
2920 4
2960 4
2840 4 2938
2920 4
2900 T
pocet pocet
obyvatel v obyvatel v
roce 1996 roce 2006

30

—e— pocet
obyvatel

Cery pozemkl v ok

a0

4R

40

30

10
1,3

remédélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurin?

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Roehrnbach

plochy a jejich vyuZziti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastaveéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
%

primérny veék obyvatel

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemfeli na 1000 obyvatel

saldo migrace v roce 2006
saldo migrace na 1000 obyvatel
TrZni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

560
4066
2236
1236
537
57
55
30,4
13,2
1,4

200
44

112
4397
4555

3,6
40,7
37
8,1
50
11
11
2.4

1,3
51

13%

1% B lesy %

35%%55% O zastavéna plocha

wyuZitl ploch v obci

O zem&délzka plda
%

k)
O oxstatni plochy 9%

4800
4550
4500
4450
4400
4350
4300

pocet okbyvatel v abci

i 4555
) —e— pocet
obyvatel
1 4397
pocet pocet
obyvatel v obyvatel v
roce 1996 roce 2006

Ceny pozemkl v obci

G0

40 -
30 -
20 -

10 13

zemedélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurim®

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Schoenberg

plochy a jejich vyuZziti

wyuZitl ploch v obci

nadmoftska vyska m.n.m. 563

celkova vyméra obce ha 3271

zemé&d¢€lska puda ha 1508 O zemédélska plda
lesy ha 1318 %

zastavéna plocha ha 376 12% 2% mlesy %

ostatni plochy ha 69 d Qﬁ%

zemédélska puda % 46,1 0% O zastavena plocha
lesy % 40,3 %

zastavéna plocha % 11,5 O ostatni plachy %
ostatni plochy % 2,1

obchodni spole¢nosti

obchodni spol. 186

obchodni spol. na 1000 obyvatel 48

obyvatelstvo

pocet obyvatel na km? 119 .

pocet obyvatel v roce 1996 4055 pocet obyvatel w obel

pocet obyvatel v roce 2006 3881

vyvoj poétu obyvatel 1996-2006 4100

% 43 4050 - 4055

prumérny veék obyvatel 42,7 4000 1 -
zivé narozeni v roce 2006 24 :ggg : - EE;? atel
Zivé narozeni na 1000 obyvatel 6,2 2850 3881

zemieli v roce 2006 38 %00

zemieli na 1000 obyvatel 9,8 3750 .

saldo migrace v roce 2006 -12 podet podet

saldo migrace na 1000 obyvatel -3,1 obyvatel v ohbywatel v

Trzni ceny pozemki roce 1996 roce 2006

zemédélské pozemky v Eur/m? 1,3

stavebni pozemky v Eur/m? 51

Ceny pozemkl v obci

G0 e
50 4
40
20 4
10 - 13

0 T

zemedélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurim®

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Eppenschlag

plochy a jejich vyuZziti

wyuZitl ploch v obci

nadmoftska vyska m.n.m. 608

celkova vyméra obce ha 1701

zemé&d¢€lska puda ha 767 O zemédélska plda
lesy ha 748 e

zastavéna plocha ha 165 0% 1% mlesy %

ostatni plochy ha 20 d U“E%

zemédélska puda % 45,1 4% O zastavena plocha
lesy % 44 %

zastavéna plocha % 9,7 O estatni plochy %
ostatni plochy % 1,2

obchodni spole¢nosti

obchodni spol. 44

obchodni spol. na 1000 obyvatel 45

obyvatelstvo

pocet obyvatel na km? 57 .

pocet obyvatel v roce 1996 952 pocet obyvatel w obel

pocet obyvatel v roce 2006 968

vyvoj poétu obyvatel 1996-2006 870 T

% 1,7 965 4

prumérny veék obyvatel 40,3 980 - -
zivé narozeni v roce 2006 15 955 A —#— pocet
e B a5z obrywatel
zivé narozeni na 1000 obyvatel 15,7 950 -

zemieli v roce 2006 10 945 4

zemfieli na 1000 obyvatel 10,5 940 .

saldo migrace v roce 2006 -2 podet podet

saldo migrace na 1000 obyvatel -2,1 abryewatel v akryvatel v

Trzni ceny pozemki roce 1996 roce 2006

zemédélské pozemky v Eur/m? 1,2

stavebni pozemky v Eur/m? 41

Ceny pozemkl v obci
a0
4
40 -
30 1
20 4
10 4
1,2
0 T

zemedélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurim®

data se vztahuji k 1. lednu 2007

58




Obec Fuersteneck

plochy a jejich vyuziti wyuZiti ploch v obei
nadmoftska vyska m.n.m. 512
celkova vyméra obce ha 1042
zemé&d¢€lska puda ha 532 O zemédélska plda
lesy ha 374 e
zastavéna plocha ha 105 0% 3% mlesy %
ostatni plochy ha 30 i D
zemedglska pada % 51,1 36% 1% Ozastavéns plocha
lesy % 35,9 %
zastavéna plocha % 10,1 O ostatni plachy %
ostatni plochy % 2,9
obchodni spole¢nosti
obchodni spol. 32
obchodni spol. na 1000 obyvatel 34
obyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 92 .
pocet obyvatel v roce 1996 994 pocet obyvatel w obel
pocet obyvatel v roce 2006 954
vyvoj poétu obyvatel 1996-2006 1000 -
% 4 590 -
prumérny veék obyvatel 39,6 50 4
7ivé narozeni v roce 2006 5 370 1 —4— pocet
ve o x P 950 + obyvatel
zivé narozeni na 1000 obyvatel 5,2 550 954
zemieli v roce 2006 9 g4 4
zemieli na 1000 obyvatel 9,4 930 .
saldo migrace v roce 2006 -20 podet podet
- obyvatel v obyvatel v
saldo migrace na 1000 obyvatel 21,0 roce 1996 roce 2006
Trzni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m? 1,3
stavebni pozemky v Eur/m? 31
Cery pozemkl v ok
35 Tt
30 1
25 1
e
10 4
5 1.3
0 — T
remédélzké pozemky v Eurim? stavebni pozemky v Eurin?

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Grainet

plochy a jejich vyuZziti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha
lesy ha

zastavéna plocha ha
ostatni plochy ha
zemédelska puda %
lesy %

zastaveéna plocha %
ostatni plochy %
obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel

obyvatelstvo
pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
o

%
primérny veék obyvatel

7ivé narozeni v roce 2006
zivé narozeni na 1000 obyvatel

zemfeli v roce 2006
zemfeli na 1000 obyvatel

saldo migrace v roce 2006
saldo migrace na 1000 obyvatel

TrZni ceny pozemkii

zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

725
3616
1327
2007
257
25
36,7
55,5
7,1
0,7

92
38

67
2415
2415

39,4
21
8,8
18
7,5

0,0

1,1
31

379
ﬁ O zastavéna plochs

5%

T4 1%

wyuZitl ploch v obci

O zem&délzka plda
%

B lesy %

k)
O oxstatni plochy 9%

pocet okbyvatel v abci

3000
2500 4
2000 4
1500 4
1000 4

S0+

S E——— 2413

—e— pocet
obyvatel

pocet

pocet

obyvatel v obyvatel v
roce 1996 roce 2006

Ceny pozemkl v obci

33
30
23 A
20 4
13 A
10
3 1

]

zemedélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurim®

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Haidmuehle

plochy a jejich vyuziti wyuZiti ploch v obei
nadmoftska vyska m.n.m. 831

celkova vyméra obce ha 2103

zemé&d¢€lska puda ha 757 O zemédélska plda
lesy ha 1108 %

zastavéna plocha ha 189 9% 2% _— B lesy %

ostatni plochy ha 48 ﬁ

zemédélska ptda % 36 O zastavena plocha
lesy % 52,7 53% %

zastavéna plocha % 9 O estatni plochy %
ostatni plochy % 2,3

obchodni spole¢nosti

obchodni spol. 67

obchodni spol. na 1000 obyvatel 46

obyvatelstvo

pocet obyvatel na km? 69 .

pocet obyvatel v roce 1996 1526 pocet obyvatel w obel

pocet obyvatel v roce 2006 1460

vyvoj poétu obyvatel 1996-2006 1540

% 43 1520 - 1526

prumérny veék obyvatel 43,1 1500 - -
zivé narozeni v roce 2006 7 1430 - — EE;? atel
zivé narozeni na 1000 obyvatel 4.8 1460 4 1450

zemieli v roce 2006 24 1440 4

zemfieli na 1000 obyvatel 16,3 1420 .

saldo migrace v roce 2006 -17 podet podet

- obyvatel v obyvatel v

saldo migrace na 1000 obyvatel 11,6 roce 1996 roce 2006

Trzni ceny pozemkii

zemédélské pozemky v Eur/m? 1

stavebni pozemky v Eur/m? 28

Cery pozemkl v ok

a0 25
23 A
20 4
10

31 1

] e .

remédélzké pozemky v Eurim? stavebni pozemky v Eurin?

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Hinterschmiding

obec

plochy a jejich vyuZiti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska puda ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemedélska puda %

lesy %

zastavéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
%

primérny veék obyvatel

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemieli v roce 2006

zemfeli na 1000 obyvatel

saldo migrace v roce 2006
saldo migrace na 1000 obyvatel
TrZni ceny pozemkii
zemédelské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

Hinterschmiding

772
2104
943
879
219
63
44,8
41,8
10,4
3

79
31

10% 3%

4599
O rastavéna plocha

42%

wyUZitl ploch v obci

O zem&délska plda
%

Hlesy %

k-
O oxatatni plocky %

121
2471
2553

3,3
39,1
20
7.8
13
5,1
4
1,6

1,1

2560

pocet obywatel v okici

2340 A
2320 A
2500
2480
2460
2440
2420

22353

—— pocet
obyeatel

2471

pocet
obyatel v
roce 1996

pocet
obyvatel v
roce 2006

36

40

Ceny pozemkl v obci

] =

33 A
30
29 4
20 4
13 A
10
3 A 1

T

zemedélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurim®

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Hohenau

plochy a jejich vyuZziti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastaveéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
%

primérny veék obyvatel

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemfeli na 1000 obyvatel

saldo migrace v roce 2006
saldo migrace na 1000 obyvatel
TrZni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

804
4312
1798
2113
354
47
41,7
49
8,2
1,1

101
29

81
3451
3479

0,8
40,7
30
8,6
34
9,7
-3
-0,9

g% 1%

429
O rastavéna plocha
49%

wyuZitl ploch v obci

O zem&délzka plda
%

B lesy %

k)
O oxstatni plochy 9%

pocet okbyvatel v abci

3455
3450 4
3475
3470 4
3463 4
3460 4
3455 4
3430 4
3443 4
3440 4
3435

3451

347

—e— pocet
obyvatel

pocet
obyvatel v
roce 1996

pocet
obyvatel v
roce 2006

Ceny pozemkl v obci

33
30
23 A
20 4
13 A
10
3 1

]

zemedélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurim®

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Innernzell

plochy a jejich vyuZziti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastaveéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
%

primérny veék obyvatel

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemfeli na 1000 obyvatel
saldo migrace v roce 2006

saldo migrace na 1000 obyvatel
Trzni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

636
2213
1053
890
219
51
47,6
40,2
9,9
2,3

70
42

75
1654
1662

0,5
40,9
16
9,6
16
9,6
-27

16,2

1,2
36

10% 2%

4I:I‘3‘\"c-d

wyuZitl ploch v obci

O zem&délzka plda
%

B lesy %

489
O rastavéna plocha

k)
O oxstatni plochy 9%

pocet okbyvatel v abci

1664
1662 4
1660 4
16355
1656 4
1634 4
16852 4
1630 4
1645

1662

—e— pocet
obyvatel

1634

pocet
obyvatel v
roce 1996

pocet
obyvatel v
roce 2006

40

Cery pozemkl v ok

39 A
30
23 A
20 4
15 A
10
5 1.2

]

remédélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurin?

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Jandelsbrunn

plochy a jejich vyuZziti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastaveéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
%

primérny veék obyvatel

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemfeli na 1000 obyvatel

saldo migrace v roce 2006
saldo migrace na 1000 obyvatel
TrZni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

657
4240
2379
1353
483
25
56,1
31,9
11,4
0,6

98
29

80
3421
3380

-1,2
39,1
33
9,8
28
8,3
-24
-7,1

1,2
36

wyuZitl ploch v obci

11% 1%

32% i@ssa@ O zastavéna plocha

O zem&délzka plda
%

B lesy %

k)
O oxstatni plochy 9%

pocet okbyvatel v abci

3430
3420 4
3410 4
3400 4
3380 4
3380 4
3370 4
3360 4

3350

34

—e— pocet
obyvatel

F350

pocet
obyvatel v
roce 1996

pocet
obyvatel v
roce 2006

Ceny pozemkl v obci

] =

40
33 A
30
29 4
20 4
13 A
10
3 A 1.2

]

T

zemedélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurim®

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Mauth

plochy a jejich vyuZziti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastaveéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
%

primérny veék obyvatel

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemfeli na 1000 obyvatel

saldo migrace v roce 2006
saldo migrace na 1000 obyvatel
TrZni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

821
2889
945
1653
274
17
32,7
572
9,5
0,6

99
40

85
2590
2468

-4,7
43,6
13
53
18
7,3
-22
-8,9

36

wyuZitl ploch v obci

10% 1%

36%

O zem&délzka plda
%

B lesy %

O rastavéna plocha
k)

O oxstatni plochy 9%

pocet okbyvatel v abci

2600

2590
2550
2500 +— pocet

obyvatel
24B8
2450
2400 T
pocet pocet

obyvatel v obyvatel v
roce 1996 roce 2006

Ceny pozemkl v obci

] =

40
33 A
30
29 4
20 4
13 A
10

T

zemedélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurim®

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Neureichenau

plochy a jejich vyuZziti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha
lesy ha

zastavéna plocha ha
ostatni plochy ha
zemédelska puda %
lesy %

zastaveéna plocha %
ostatni plochy %
obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel

obyvatelstvo
pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
o

%
primérny veék obyvatel

7ivé narozeni v roce 2006
zivé narozeni na 1000 obyvatel

zemfeli v roce 2006
zemieli na 1000 obyvatel

saldo migrace v roce 2006
saldo migrace na 1000 obyvatel

TrZni ceny pozemkii

zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

699
4638
2444
1577
580
37
52,7
34
12,5
0,8

187

96
4392
4445

1,2
41,2
31

54
12,1
-12
-2,7

1,2
36

wyuZitl ploch v obci

O zem&délzka plda
%
13% 1% B lesy %
340 DSE% O zastavéna plochs
k)
O oxstatni plochy 9%
pocet okbyvatel v abci
jfjig 7 3345
4430
4420 .
4410 - —+— pocet
4400 obrywatel
4390 4332 :
4330
4370
4360 T
pocet pocet

obyvatel v obyvatel v
roce 1996 roce 2006

Ceny pozemkl v obci

] =

40
33 A
30
29 4
20 4
13 A
10
3 A 1.2

]

T

zemedélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurim®

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Neuschoenau

plochy a jejich vyuZziti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastaveéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
%

primérny veék obyvatel

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemfeli na 1000 obyvatel

saldo migrace v roce 2006
saldo migrace na 1000 obyvatel
TrZni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

817
2754
573
1942
220
19
20,8
70,5

0,7

111
47

86
2350
2359

0,4
40,6
17
72
21
8,9

2,1

46

wyuZitl ploch v obci

g% 1% 9
0%

O zem&délzka plda
%

B lesy %

O rastavéna plocha
k)

O oxstatni plochy 9%

2380

2353 A
2356 4
2354 A
2352 4

pocet okbyvatel v abci

2350 4 350

23458 4
2346 4

2344

2339

—e— pocet
obyvatel

pocet

pocet

obyvatel v obyvatel v
roce 1996 roce 2006

Ceny pozemkl v obci

A5

a0

40 -

30

20 4

zemedélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurim®

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Philippsreut

plochy a jejich vyuZziti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastaveéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
%

primérny veék obyvatel

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemfeli na 1000 obyvatel

saldo migrace v roce 2006
saldo migrace na 1000 obyvatel
TrZni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

893
1016
308
593
109

30,3
58,4
10,7
0,6

29
39

73
777
750

-3,5
43,1

10,7
6,7

-7
-9.3

36

11% 1%

“ O rastavéna plocha

a35%

wyuZitl ploch v obci

O zem&délzka plda
%

an9 | Wlesy %

k)
O oxstatni plochy 9%

an
s
o
TBS
TEO
a5
el
745
40
T35

pocet okbyvatel v abci

FEi

—e— pocet
obyvatel

ol

pocet pocet

obywatel v obryvatel v
roce 1996 roce 2006

Ceny pozemkl v obci

] =

40
33 A
30
29 4
20 4
13 A
10

T

zemedélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurim®

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Ringelai

plochy a jejich vyuZziti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastaveéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
%

primérny veék obyvatel

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemieli na 1000 obyvatel

saldo migrace v roce 2006
saldo migrace na 1000 obyvatel
TrZni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

425
1639
710
741
169
20
433
452
10,3
1,2

63
30

128
2052
2103

2,5
40,6
23
10,8
30
14,1
-17
-8,1

1,3
36

10% 1%

439
O rastavéna plocha
46%

wyuZitl ploch v obci

g

£

O zem&délzka plda

B lesy %

O oxstatni plochy 9%

pocet okbyvatel v abci

2110
2100 4
2080 4
2080 4
2070 4
2080 4
2050 4
2040 4
2030 4

2020

2103

20352

—e— pocet
obyvatel

pocet pocet
obyvatel v obyvatel v
roce 1996 roce 2006

Ceny pozemkl v obci

] =

40
33 A
30
29 4
20 4
13 A
10
3 A 1.3

]

T

zemedélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurim®

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Saldenburg

plochy a jejich vyuZziti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastaveéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
%

primérny veék obyvatel

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemfeli na 1000 obyvatel
saldo migrace v roce 2006

saldo migrace na 1000 obyvatel
Trzni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

508
2804
712
1856
207
28
25,4
66,2
7,4

56
29

69
2082
1940

6,8
41,8
10
5,1
18
9,2
-38

19,6

1,3
36

wyuZitl ploch v obci

O zem&délzka plda
%

TR 1% s | mlesy %

ﬁ O zastavéna plocha

B7% %
O oxstatni plochy 9%

2100
2030
2000
1950
1300
1850

pocet okbyvatel v abci

2052

—e— pocet
obyvatel

T 1340

pocet pocet
obyvatel v obyvatel v
roce 1996 roce 2006

40

Cery pozemkl v ok

39 A
30
23 A
20 4
15 A
10
5 1,3

]

remédélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurin?

data se vztahuji k 1. lednu 2007

71




Obec Sankt Oswald-Riedlhuette

plochy a jejich vyuZziti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastaveéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
%

primérny veék obyvatel

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemfeli na 1000 obyvatel

saldo migrace v roce 2006
saldo migrace na 1000 obyvatel
TrZni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

791
4028
725
3017
250
36
18
74,9
6,2
0,9

106

77
3145
3123

0,7
43,7
14
4.4
41
13
N
42

1,1
36

G 1%

wyuZitl ploch v obci

O zem&délzka plda
%

18% | mlesy %

O rastavéna plocha
k)

To%
O oxstatni plochy 9%
pocet okbyvatel v abci
Hsa0
3145 1 s
40 4
3135 1 poiet
330 1
obyvatel
20 1
3115 1
10 T
pocet pocet
obyvatel v obyvatel v
roce 1996 roce 2006

Ceny pozemkl v obci

40
33 A
30
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20 4
13 A
10
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zemedélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurim®

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Schoefweg

plochy a jejich vyuziti wyuZiti ploch v obei
nadmoftska vyska m.n.m. 772

celkova vyméra obce ha 1590

zemé&d¢€lska puda ha 647 O zemédélska plda
lesy ha 770 %

zastavéna plocha ha 153 0% 1% mlesy %

ostatni plochy ha 21 “41 *

zemédélska puda % 40,7 a5t o g:lstavéné plocha
lesy % 48,4

zastavéna plocha % 9,6 O estatni plochy %
ostatni plochy % 1,3

obchodni spole¢nosti

obchodni spol. 65

obchodni spol. na 1000 obyvatel 50

obyvatelstvo

pocet obyvatel na km? 82 .

podet obyvatel v roce 1996 1351 pocet obyvatel w obel

pocet obyvatel v roce 2006 1296

vyvoj poétu obyvatel 1996-2006 Egg T 1351

% -4,1 1340

prumérny veék obyvatel 42,7 1 ggg ] -
zivé narozeni v roce 2006 15 1310 - - EEC? atel
#ivé narozeni na 1000 obyvatel 16 | 1358 1296 Y
zemteli v roce 2006 18 1280 4

zemfeli na 1000 obyvatel 139 | 1281 ,

saldo migrace v roce 2006 -8 podet podet

saldo migrace na 1000 obyvatel -6,2 obyvatel v ohbywatel v

Trzni ceny pozemki roce 1996 roce 2006

zemédélské pozemky v Eur/m? 1,1

stavebni pozemky v Eur/m? 33

Ceny pozemkl v obci

35 33
30 4
23 A
e
10 4

5 11

0 = T

zemedélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurim®

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Spiegelau

plochy a jejich vyuZziti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastaveéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
%

primérny veék obyvatel

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemieli na 1000 obyvatel
saldo migrace v roce 2006

saldo migrace na 1000 obyvatel
Trzni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

763
4042
643
2995
368
36
15,9
74,1
9,1
0,9

202

100
4286
4042

5,7
45,2
27
6,8
52
12,9
-47

11,6

1,1
41

wyuZitl ploch v obci

9% 1%  16%
T4%

O zem&délzka plda
%

B lesy %

O rastavéna plocha
k)

O oxstatni plochy 9%

pocet okbyvatel v abci

4350
4300 4756
4250
4200
4150
4100
4050
4000
3950 4
3900 T

—e— pocet
obyvatel

4042

pocet pocet
obyvatel v obyvatel v
roce 1996 roce 2006

Cery pozemkl v ok

a0

40

30

10
11

H

remédélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurin?

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Thurmansbang

plochy a jejich vyuZziti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastaveéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006
vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
%

primérny veék obyvatel

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemfeli na 1000 obyvatel

saldo migrace v roce 2006
saldo migrace na 1000 obyvatel
TrZni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

wyuZitl ploch v obci

494
3295
1002 O zem&délzka plda
1918 e
339 0% 1% an9 | Wlesy %
36
30,4 O zastavéna plochs
582 59% %
10,3 O oxstatni plochy 9%
1,1
95
39
74
2349 pocet okbyvatel v abci
2436

24E0

2440 43R
3,7 2420
43.8 | 2400 - —
21 2330 ¢ Ehw el
6 | B0l
23

2320 4
9.4 2300 :
-14 pocet pocet
-5,7 obrevatel v obyvatel v

roce 1996 roce 2006

1,3
41

Ceny pozemkl v obci

a0

40 -

30

20 4

1.3

4

zemedélzké pozemky v Eurim? stavebni pozemky v Eurim®

data se vztahuji k 1. lednu 2007
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Obec Zenting

plochy a jejich vyuZziti
nadmoftska vyska m.n.m.
celkova vyméra obce ha
zemédélska ptida ha

lesy ha

zastavéna plocha ha
ostatni plochy ha
zemédelska puda %

lesy %

zastaveéna plocha %

ostatni plochy %
obchodni spole¢nosti
obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?
pocet obyvatel v roce 1996
pocet obyvatel v roce 2006

%

primérny veék obyvatel

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemfeli na 1000 obyvatel
saldo migrace v roce 2006

saldo migrace na 1000 obyvatel
Trzni ceny pozemkii
zemédélské pozemky v Eur/m?
stavebni pozemky v Eur/m?

vyvoj poctu obyvatel 1996-2006
o

450
2174
789
1222
143
20
36,3
56,2
6,6
0,9

67

53
1249
1150

7.9
43,4

6,9

-13
11,3

1,3
36

T4 1%

2E%

wyuZitl ploch v obci

O zem&délzka plda
%

B lesy %

O rastavéna plocha
k)

O oxstatni plochy 9%

pocet okbyvatel v abci

1260
1240 4
1220 4
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1180 4
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1140 4
1120 4
1100

1249

—e— pocet
obyvatel

1150

pocet

obyvatel v
roce 1996

pocet
obyvatel v
roce 2006

40

Cery pozemkl v ok

39 A
30
23 A
20 4
15 A
10
5 1,3

]

remédélzké pozemky v Eurim?

stavebni pozemky v Eurin?

data se vztahuji k 1. lednu 2007

76




3.1.2 Okres Prachatice

Okres Prachatice je okresem v JihoCeském kraji. Jeho sidlem je mésto Prachatice. Rozloha
okresu je 1 375,03 km?, pocet obyvatel je 51 470 osob (hustota zalidnéni je 37 obyvatel
na 1 km?). V okrese Prachatice je 65 obci, z toho 6 mést a 3 méstyse.

Sousedi s jihoZeskymi okresy Strakonice, Ceské Budgjovice a Cesky Krumlov
a plzenskym okresem Klatovy. Jeho jihozapadni hranice je z vétSi Casti statni hranici

s Némeckem, na jihu pak s Rakouskem.

Okres zaujima celkovou plochu 1 375,04 km? z toho:36,29 % zemédélskych pozemki,
které¢ z 37,63 % tvofi orna puda (13,66 % rozlohy okresu), 63,71 % ostatni pozemky,
z toho 81,81 % lesy (52,12 % rozlohy okresu).

Obr.2: Vimpersko v Jiho&eském kraji'®

Uzemné-administrativni uspofadani Jihofeského kraje k 1.1.2003

[ hranice kmmjs
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Cesky Krumlow

Pfevazna Cast okresu se nachazi v nadmofské vysce 600-800 m. Nejnize nad mofem je
oblast Netolicko (410-450m), naopak nejvySe poloZzend mista jsou na Vimpersku
a Volarsku (vétsina sidel 700 m a vySe). NejvySe polozenou obci je Kvilda (I 062m),
nejnize lezi obec Malovice (410m).

Obyvatelstvo

Pocet obyvatel je 51,4 tisic (nejméné v JihoCeském kraji).
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Hustota obyvatelstva dosahuje pouze 37,4 obyvatel na km2. Hustota osidleni je nizka
zejména v pohrani¢ni Casti okresu, kde po odsunu plivodniho némeckého obyvatelstva
nedoslo k plnému dosidleni. Ve méstech Netolice, Prachatice, Vimperk a Volary Zije 52 %
obyvatel okresu. Obyvatelstvo okresu se na celkovém poctu obyvatelstva Jihoceského
kraje podili 8,2% a po¢tu celé Ceské republiky 0,3%.

Meziroéné v Jihoceském kraji byl narist obyvatel o 0,35%, coz v absolutnich ¢islech
ptedstavuje 2 240 obyvatel.

Ekonomicka charakteristika

K 31.12.2006 bylo z hlediska struktury podnikatelské sféry zapsano do registru
ekonomickych subjektii 12 675 podnikatelskych subjektl, to predstavuje 8,6 %
z celkového poctu ekonomickych subjektt kraje. 83,3 % tvoftily fyzické osoby a 16,7 %
pravnické osoby. V €lenéni podle odvétvové Cinnosti tvotily z celkového poctu 13,2 %
podniky zabyvajici se prumyslem, 13,0 % tvofily stavebni podniky, 16,6 % zemédélské
podniky, ale nejvice, 57,2 % podniky zabyvajici sluzbami.Mira nezamé&stnanosti v okrese
dosahovala v priméru o 0,7 % nizSich hodnot nez nezaméstnanost v celém Jihoceském
kraji. V porovnani s celkovou nezaméstnanosti v Ceské republice byla nezaméstnanost

v pruméru o 2,6 % nizsi.

Doprava

Silni¢ni sit’ v okrese je pomérné hustd a vSechny obce maji napojeni na statni silni¢ni sit’.
na Vimperk, Strakonice a Prahu v délce zhruba 40 km. Celkova délka silnic 1. tfidy je
66 km, silnic II. tfidy 228 km a silnic III. tfidy 392 km. Pfimé Zelezni¢ni spojeni ma 17
obci, véetné viech 4 mést. Okresem prochazi Zelezni¢ni trat Cienice — Prachatice —
Volary, dale pak Strakonice — Vimperk — Volary s pokradovanim na Kéjov — Cesky
Krumlov — Ceské Budgjovice. Tato trat’ ma odbocku z Cerného KiiZze na Stozec a Nové
Udoli. Trat mistniho vyznamu vede z Netolic do Divéic s napojenim na hlavni trat’ Plzefi —
Ceské Budgjovice, stejné jako obé predchozi traté. V soudasné dobé se pfipravuje projekt
rozsahlé rekonstrukce silnice Strunkovice nad Blanici — Prachatice — Volary — hrani¢ni

prechod Strazny.

Primysl

Okres neni bohaty na suroviny, nejsou zde zadné zdroje energetickych surovin.
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Vyznamnym pfirodnim bohatstvim jsou rozsahlé lesy, které pokryvaji 51,5 % plochy
okresu. Jedna se predev§im o jehlicnaté a smiSené lesy. Z ostatnich zdrojii se v okrese
nachdzeji loziska raSeliny.

Primyslové vyroba v poslednich deseti letech prosla rozsédhlou restrukturalizaci a ruSenim
neefektivnich provozi. V soucasné dobé plsobi na tizemi okresu 58 podnikti s 20 a vice
zaméstnanci a jejich podil na primyslové vyrobé kraje dosahuje jen 3,1 %. Stavebni
vyroba rovnéz zménila svoji strukturu rozpadem velkych statnich podnikii na mensi
soukromé firmy. Podili se na stavebni vyrob¢ kraje 4,0 %. Pievazna Cast Cinnosti sméiuje

do nové vystavby, modernizace a rekonstrukci staveb v rdmci JihoCeského kraje.

Zemédélstvi

Ze 36,26 % jej tvori zemédélska piada (z toho 37,4 % zabird ornd pida a 58,6 % trvale
zatravnéné porosty). Lesy pokryvaji 52,2 % plochy okresu. V kraji mé tak okres nejvétsi
zalesnéné izemi ze vSech. Hustota obyvatelstva dosahuje pouze 37,4 obyvatel na km?2.

V zemédé€lstvi prevazuje v rostlinné vyrobé péstovani obilovin a picnin, vyznamna je také
produkce brambor. V zivoc¢isné vyrob¢ se jedna piedevsim o chov skotu a prasat.
Klimatické podminky ovliviiuje nadmoiska vyska a Clenitost terénu, jsou tedy velmi
rozdilné. Klimatické podminky okresu jsou silné¢ ovlivnény nadmoiskou vyskou a velkou
Clenitosti terénu, jsou tudiz zna¢né rozdilné. V nadmoiské vySce nad 800 m n.m. je
podnebi mirn€ chladné az chladné, v oblasti pod 800 m az mirné teplé.

Primérna teplota dosahuje v niZe poloZenych mistech 7 °C (Husinec, 504m n. m.),
v horskych oblastech vSak pouze 3,7 °C (Kvilda). Snc¢hova pokryvka zde podle
dlouhodobého méfeni lezi v priméru vice nez 130 dnil. Primérné ro¢ni srazky se pohybuji
od 500 mm v nizSich polohdch az po 1 100 mm v horskych oblastech, na hifebenech hor
az 1 500 mm.

Hlediska Zivotniho prostiedi je okres Prachatice fazen mezi nejlistsi zcelé Ceské

republiky.

Statni sprava

Okres ma 65 obci, které dale délime na 264 ¢asti obci. Statut mésta ma Sest obci. Nejvetsi
obci je mésto Prachatice s vice nez 12 000 obyvateli.

Obce s rozsifenou plisobnosti: Prachatice Vimperk

Obce s poveéfenym obecnim tfadem: Netolice Volary
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Obce:

Babice, Bohumilice, Bohunice, Borova Lada, BoSice, Budkov, Buk, Busanovice, Ckyné,
Drslavice, Dub, Dvory, Horni Vltavice, Hracholusky, Husinec, Chlumany, Chroboly,
Chvalovice, Kratusin, Kiistanov, Ktis, Kubova Hut, Kvilda, Lazisté, Lcovice, Lenora,
Lhenice, Lipovice, Luzice, Matous, Malovice, Milovice, Nebahovy, Némcice, Nicot,
Nova Pec, Nové Huté, OlSovice, P&cnov, Radhostice, Stachy, Stozec, Strazny,
Strunkovice nad Blaniti, Svatd Mati, Sumavské Hostice, T&Sovice, Tvrzice, Ujezdec,
Vracov, Vitéjovice, Vlachovo Biezi, Vrbice, Zablati, Zabrdi, Zalezly, Zbytiny, Zdikov,

Zarovna, Zelnava, Zernovice

Okres je od 1. 1. 2003 rozdélen vyhlaskou €. 388/2002 Sb. na:

a) Spravni obvody obce s povéfenym obecnim urfadem — vykondvaji prenesenou piisobnost
pro vice obci ve spravnich obvodech a v rozsahu stanoveném zvlastnimi zakony ( § 64
zakona ¢. 128/2000 Sb. o obcich v platném znéni)

b) Spravni obvody obce s rozsifenou plisobnosti — rozhoduji v prvém stupni ve spravnim
fizeni o pravech, pravem chranénych zdjmech a povinnostech fyzickych a pravnickych

osob, pokud zvlastni zdkon nestanovi jinak (prakticky rozhoduje i ve vécech, které byly

Sb. o obcich v platném znéni)

Na tizemi okresu Prachatice jsou spravni obvody rozdéleny nasledovné:

I. Spravni obvod obce s povéfenym obecnim Gradem

1. NETOLICE je vymezen tizemim obci Babice, Chvalovice, Luzice, Mahous, Malovice,
Némcice, Netolice, OlSovice

2. PRACHATICE je vymezen uzemim obci Bohunice, Budov, Busanovice, Drslavice,
Dub, Dvory, Hracholusky, Husinec, Chlumany, Chroboly, Kratusin, Kti§, Lazisté, Lhenice,
Lipovice, Micovice, Nebahovy, P&nov, Prachatice, Radhostice, Strunkovice nad Blanici,
TéSovice, Tvrzice, Ujezdec, Vitéjovice, Vlachovo Bfezi, Zéablati, Zabrdi, Zernovice

3. VIMPERK je vymezen uzemim obci Bohumilice, Borova Lada, BoSice, Buk, Ckyné,
Horni Vltavice, Kubova Hut, Kvilda, Lfovice, Nicov, Nové Huté, Stachy, Strazny,
Svata Mati, Sumavské Hostice, Vracov, Vimperk, Vrbice, Zalezly, Zdikov, Zarovna

4. VOLARY je vymezen Uzemim obci Kfistanov, Lenora, Nova Pec, Stozec, Volary,

Zbytiny, Zelnava
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II. Spravni obvod obce s rozsifenou plisobnosti

1. PRACHATICE je vymezen uzemim obci Babice, Bohunice, Budkov, Busanovice,
Drslavice, Dub, Dvory, Hracholusky, Husinec, Chlumany, Chroboly, Chvalovice,
Kratusin, Kfistanov, Kti§, Lazisté, Lenora, Lhenice, Lipovice, LuZice, Mahous, Malovice,
Micovice, Nebahovy, Némcice, Netolice, Novd Pec, OlSovice, Pécnov, Prachatice,
Radhostice, Stozec, Strunkovice nad Blanici, T€Sovice, Tvrzice, Ujezdec, Vitéjovice,

Vlachovo Bfezi, Volary, Zablati, Zabrdi, Zbytiny, Zelnava, Zernovice

2. VIMPERK je vymezen tzemim obci Bohumilice, Borova Lada, BoSice, Buk, Ckyné,
Horni Vltavice, Kubova Hut, Kvilda, Lcovice, Nicov, Nové Huté, Stachy, Strazny,

Svata Mati, Sumavské Hostice, Vacov, Vimperk, Vrbice, Zalezly, Zdikov, Zarovna."’

81



Obec Bohumilice

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 556 .
celkova vyméra ha 342 wyuzitl ploch v okci
zemédélska puda ha 198
lesy ha 78 17 5%
zastavéna plocha ha 6
ostatni plochy ha 60
zemédelska puda % 57,9
lesy % 22,8 57 9%
zastaveéna plocha % 1,8
ostatni plochy % 17,5 O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. 8 O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 26 O ostatni plachy %
obyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 91
pocet obyvatel v roce 1991 313
pocet obyvatel v roce 2001 322
pocet obyvatel v roce 2006 310
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % 2,9
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % -3,7
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 -1,0 poiet chyvatel v ohei
pramérny veék v roce 2006 38,5
Ziv€ narozeni v roce 2006 4 324
zivé narozeni na 1000 obyvatel 12,9 377 322
zemfeli v roce 2006 6 320 -
zemteli na 1000 obyvatel v roce 2006 19,4 HE A
saldo migrace v roce 2006 -5 316 1
saldo migrace na 1000 obyvatel -16,1 314 9 =15
vyvoj po¢tu domu 313 10
pocet domti v roce 1991 96 306 -
pocet domti v roce 2001 98 205 4
zména poc¢tu domi v % 2,1 304 : T \
ceny pozemki pocet ohywatel  podet obywatel  podet abywatel
Gfedni cena zemédélsky pozemek v K&/m? 2,79 v roce 1991 v roce 2001 v roce 2006
trzni cena zemédélsky pozemek v K¢&/m? 6
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 35 —+— podet abyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 190
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei

L 5 190

g 200

4 2,79 150

3 100 -

0 . ) N B e |

PFVEd"":CE"'a trini cena zeméfﬂélsk? GFedni cena stavekni trZni cena stavebni
zemedelsky pozemek pozemek v KCim® pozemek v KEm? pozemek v KEim?
w KCam?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Borova Lada

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 895 .
celkova vyméra ha 6895 wyuzitl ploch v okci
zemédélska puda ha 1032
lesy ha 5145 1D,3%—\l 15 0%
zastavéna plocha ha 6 0,1% '
ostatni plochy ha 712
zemédelska puda % 15,0
lesy % 74,6
zastaveéna plocha % 0,1
ostatni plochy % 10,3 O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 11 O ostatni plachy %
obyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 4
pocet obyvatel v roce 1991 278
pocet obyvatel v roce 2001 284
pocet obyvatel v roce 2006 278
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % 2,2
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % -2,1
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 0,0 poiet chyvatel v ohei
pramérny veék v roce 2006 38,7
Ziv€ narozeni v roce 2006 6 285
zivé narozeni na 1000 obyvatel 21,6 284 - 254
zemfeli v roce 2006 4 283 -
zemteli na 1000 obyvatel v roce 2006 14,4 252 4
saldo migrace v roce 2006 2 251 1
saldo migrace na 1000 obyvatel 7,2 i?g i
vyvoj poctu domi — 76 276
pocet domti v roce 1991 55 577
pocet domti v roce 2001 101 275 4
zména poc¢tu domi v % 83,6 275 : T \
ceny pozemki pocet ohywatel  podet obywatel  podet abywatel
Gfedni cena zemédélsky pozemek v K&/m? 1,79 v roce 1991 v roce 2001 v roce 2006
trzni cena zemédélsky pozemek v K¢&/m? 15
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 35 —+— podet abyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 800
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei

20 1z

15 1000 ao0

10 A0

5 1,79 Ao a5
0= T ' 0+ T |
ufedni cena trini cena zemedélsky Ofedni cena stavebni  trEni cens stavebni
zemédélzky pozemek  pozemek v KEM? pozemek v KEm? pozemek v KEm?
v KEm?

data se vztahuji k 1.lednu 2007

&3




Obec Bosice

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 588 .
celkova vyméra ha 834 wyuzitl ploch v okci
zemédélska puda ha 490
lesy ha 205 15 5%
zastavéna plocha ha 7 0 8%
ostatni plochy ha 132
zemédelska puda % 58,8
lesy % 24,6 24,6% 58 8%
zastaveéna plocha % 0,8
ostatni plochy % 15,8 O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. 1 O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 3 O ostatni plachy %
obyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 35
pocet obyvatel v roce 1991 284
pocet obyvatel v roce 2001 294
pocet obyvatel v roce 2006 293
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % 3,5
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % -0,3
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 3.2 poiet chyvatel v ohei
pramérny veék v roce 2006 43,8
zivé narozeni v roce 2006 2 205
zivé narozeni na 1000 obyvatel 6,8 204
zemieli v roce 2006 3 50 233
zemfeli na 1000 obyvatel v roce 2006 10,2 200
saldo migrace v roce 2006 0 288
saldo migrace na 1000 obyvatel 0,0 G
vyvoj poctu domi 254 254
pocet domti v roce 1991 135 252
pocet domti v roce 2001 146 280
zména poc¢tu domu v % 8,1 278 . . |
ceny pozemki pocet ohywatel  podet obywatel  podet abywatel
uredni cena zem&délsky pozemek v K&/m? 1,54 v roce 1991 v roce 2001 v roce 2006
trzni cena zemédélsky pozemek v K¢&/m? 5
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 35 —+— podet abyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 50
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei

G 3

5

: B0 - a0

g 1 54 40

20
% . | ol . |
PFVEd"":CE"'a trini cena zeméfﬂélsk? Ofedni cena stavekni trZni cena stavekni
zemedelsky pozemek pozemek v KCim® pozemek v KEim? pozemek v KEm?
w KCam?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Buk

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 826 .
celkova vyméra ha 2580 wyuzitl ploch v okci
zemédélska puda ha 606 5 0%
lesy ha 1837 _\‘
zastavéna plocha ha 9 0,3 23.5%
ostatni plochy ha 128
zemédelska puda % 23,5
lesy % 71,2
zastaveéna plocha % 0,3 1 29,
ostatni plochy % 5,0 ' O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 15 O ostatni plachy %
obyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 11
pocet obyvatel v roce 1991 302
pocet obyvatel v roce 2001 284
pocet obyvatel v roce 2006 272
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % -6,0
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % -4,2
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 -9,9 poiet chyvatel v ohei
pramérny veék v roce 2006 39,1
Ziv€ narozeni v roce 2006 2 205 -
zivé narozeni na 1000 obyvatel 7,4 300 - 302
zemfeli v roce 2006 4 295 -
zemteli na 1000 obyvatel v roce 2006 14,7 280 -
saldo migrace v roce 2006 3 283 1 G
saldo migrace na 1000 obyvatel -11,0 260 1
vyvoj po¢tu domu 3;3 272
pocet domti v roce 1991 109 95
pocet domti v roce 2001 115 260 4
zména poc¢tu domu v % 5,5 285 . . |
ceny pozemki pocet ohywatel  podet obywatel  podet abywatel
uredni cena zem&delsky pozemek v Ké/m? 1,29 v roce 1991 v roce 2001 v roce 2006
trzni cena zemédélsky pozemek v K¢&/m? 6
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 35 —+— podet abyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 220
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei
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uedni cena trini cena zemedslsky GFedni cena stavekni trZni cena stavebni
zemédélzky pozemek  pozemek v KEim® pozemek v KEm? pozemek v KEm?
w KCam?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Ckyné

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 523 .
celkova vyméra ha 2068 wyuzitl ploch v okci
zemédélska puda ha 1238
lesy ha 566 116%
zastavéna plocha ha 25 1,2%
ostatni plochy ha 239
zemédelska puda % 59,9
lesy % 27,4 2 4% 59.9%
zastaveéna plocha % 1,2
ostatni plochy % 11,6 O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. 24 O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 16 O ostatni plachy %
obyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 74
pocet obyvatel v roce 1991 1486
pocet obyvatel v roce 2001 1436
pocet obyvatel v roce 2006 1538
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % -3,4
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % 7,1
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 3,5 poiet chyvatel v ohei
pramérny veék v roce 2006 40,1
Ziv€ narozeni v roce 2006 11 1560 -
zivé narozeni na 1000 obyvatel 7,2 1540 1538
zemieli v roce 2006 15 1520 4
zemfeli na 1000 obyvatel v roce 2006 9,8 1500 A
saldo migrace v roce 2006 21 1480 A 1438
saldo migrace na 1000 obyvatel 13,7 1480 -
vyvoj poctu domi 1440 1436
pocet domti v roce 1991 449 1420 4
pocet domti v roce 2001 474 1400 4
zména poc¢tu domu v % 5,6 1380 . . .
ceny pozemki pocet obywatel podet abywatel podet obyeeatel
Gfedni cena zemédélsky pozemek v K&/m? 3,02 wroce 1981 wroce 2000 v roce 2008
trzni cena zemédélsky pozemek v K¢&/m? 6
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 38,99 —+— podet obyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 400
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei
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PFVEd"":CE"'a trini cena zeméfﬂélsk? GFedni cena stavekni trZni cena stavebni
zemedelsky pozemek pozemek v KCim® pozemek v KEm? pozemek v KEim?
w KCam?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Horni Vltavice

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 805 .
celkova vyméra ha 5880 wyuzitl ploch v okci
zemédélska puda ha 904 & 5%
lesy ha 4587
zastavéna plocha ha 6
ostatni plochy ha 383
zemédelska puda % 15,4
lesy % 78,0
zastaveéna plocha % 0,1
ostatni plochy % 6,5 7 O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. 6 O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 15 O ostatni plachy %
obyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 7
pocet obyvatel v roce 1991 372
pocet obyvatel v roce 2001 390
pocet obyvatel v roce 2006 405
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % 4,8
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % 3,8
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 8,9 poiet chyvatel v ohei
pramérny veék v roce 2006 37,1
Ziv€ narozeni v roce 2006 1 410 -
zivé narozeni na 1000 obyvatel 2,5 405
zemfeli v roce 2006 6 400 4
zemfeli na 1000 obyvatel v roce 2006 14,8 2an 4 a0
saldo migrace v roce 2006 -5
saldo migrace na 1000 obyvatel -12,3 380
vyvoj poétu domit 570 A 72
pocet domti v roce 1991 68
pocet domti v roce 2001 91 501
zména poc¢tu domi v % 33,8 350 : T \
ceny pozemki pocet ohywatel  podet obywatel  podet abywatel
uredni cena zem&délsky pozemek v Ké/m? 1,51 v roce 1991 v roce 2001 v roce 2006
trzni cena zeméd¢lsky pozemek v K¢&/m? 11
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 35 —+— podet abyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 750
cena zemédélskych pozemkl \;1'3'5'3 ceng stavehnich pozemkd v obei
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ufedni cena trini cena zemedélsky GFedni cena stavekni trZni cena stavebni
zemédélzky pozemek  pozemek v KEM? pozemek v KEm? pozemek v KEm?
v KEm?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Kubova Hut’

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 960 .
celkova vyméra ha 141 wyuzitl ploch v okci
zemédélska puda ha 34
lesy ha 72
zastavéna plocha ha 2 234% 24.1%
ostatni plochy ha 33 1 4%
zemédelska puda % 24,1
lesy % 51,1
zastaveéna plocha % 1,4
ostatni plochy % 23,4 O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. 2 O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 18 O ostatni plachy %
obyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 80
pocet obyvatel v roce 1991 67
pocet obyvatel v roce 2001 114
pocet obyvatel v roce 2006 113
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % 70,1
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % -0,9
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 68,7 poiet chyvatel v ohei
pramérny veék v roce 2006 38,2
Ziv€ narozeni v roce 2006 0 120 -
zivé narozeni na 1000 obyvatel 0,0 113
zemteli v roce 2006 1 100 1
zemfeli na 1000 obyvatel v roce 2006 8,8 a0 4
saldo migrace v roce 2006 13 (5
saldo migrace na 1000 obyvatel 115,0 &0 1
vyvoj poctu domi 40 4
pocet domti v roce 1991 18
pocet domti v roce 2001 39 20 1
zména poc¢tu domi v % 116,7 n ; : \
ceny pozemki pocet ohywatel  podet obywatel  podet abywatel
uredni cena zem&délsky pozemek v Ké/m? 1,12 v roce 1991 v roce 2001 v roce 2006
trzni cena zeméd¢lsky pozemek v K¢&/m? 12
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 35 —+— podet abyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 820
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei
14 12
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ufedni cena trini cena zemedélsky Ofedni cena stavebni  trEni cens stavebni
zemédélzky pozemek  pozemek v KEM? pozemek v KEm? pozemek v KEm?
v KEm?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Kvilda

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 1062 L
celkova vyméra ha 4518 wyuzitl ploch v okci
zemédélska puda ha 381
lesy ha 3762
zastavéna plocha ha 5
ostatni plochy ha 370
zemédelska puda % 8,4
lesy % 83,3
zastaveéna plocha % 0,1
ostatni plochy % 8,2 O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. 5 O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 30 O ostatni plachy %
obyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 4
pocet obyvatel v roce 1991 169
pocet obyvatel v roce 2001 169
pocet obyvatel v roce 2006 167
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % 0,0
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % -1,2
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 -1,2 poiet chyvatel v ohei
pramérny veék v roce 2006 39,7
zivé narozeni v roce 2006 0 170
zivé narozeni na 1000 obyvatel 0,0
T 164 169
zemteli v roce 2006 1
zemfeli na 1000 obyvatel v roce 2006 6,0 169
saldo migrace v roce 2006 1 168
saldo migrace na 1000 obyvatel 6,0 1E&
vyvoj poctu domi
pocet domti v roce 1991 54 167 187
pocet domti v roce 2001 77 167
zména poc¢tu domi v % 42,6 1B : T \
ceny pozemki pocet ohywatel  podet obywatel  podet abywatel
uredni cena zem&délsky pozemek v Ké/m? 1,32 v roce 1991 v roce 2001 v roce 2006
trzni cena zemédélsky pozemek v K¢/m? 20
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 35 —+— podet abyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 3500
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei
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ufedni cena trini cena zemedélsky Ofedni cena stavebni  trEni cens stavebni
zemédélzky pozemek  pozemek v KEM? pozemek v KEm? pozemek v KEm?
v KEm?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Léovice

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 566 .
celkova vyméra ha 576 wyuzitl ploch v okci
zemédélska puda ha 289
lesy ha\.{ ) 226 0.9% 9,7%
zastavéna plocha ha 5
ostatni plochy ha 56
zemédelska puda % 50,2
lesy % 39,2 38.2% a0, 2%
zastaveéna plocha % 0,9
ostatni plochy % 9,7 O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. 2 O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 16 O ostatni plachy %
obyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 22
pocet obyvatel v roce 1991 156
pocet obyvatel v roce 2001 132
pocet obyvatel v roce 2006 129
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % -15,4
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % -2,3
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 -17,3 poiet chyvatel v ohei
pramérny veék v roce 2006 42,7
Ziv€ narozeni v roce 2006 0 180 -
zivé narozeni na 1000 obyvatel 0,0 160 4 .
zemfeli v roce 2006 1 140 - *Jj\*k‘
zemfeli na 1000 obyvatel v roce 2006 7.8 120 129
saldo migrace v roce 2006 6 100 4
saldo migrace na 1000 obyvatel 46,5 a0 4
vyvoj poctu domi &0 4
pocet domti v roce 1991 72 40 4
pocet domti v roce 2001 77 20
zména poc¢tu domi v % 6,9 1] ; : \
ceny pozemki pocet ohywatel  podet obywatel  podet abywatel
Gfedni cena zemédélsky pozemek v K&/m? 3,4 v roce 1991 v roce 2001 v roce 2006
trzni cena zemédélsky pozemek v K¢&/m? 6
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 35 —+— podet abyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 145
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei
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uedni cena trini cena zemedslsky GFedni cena stavekni trZni cena stavebni
zemédélzky pozemek  pozemek v KEim® pozemek v KEm? pozemek v KEm?

v KEin?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Nicov

plochy a jejich vyuZziti

nadmotska vyska 896 L
celkova vyméra ha 1378 wyuiti ploch v okei
zemedélska puda ha 352
9.1%
lesy ha 897 _\
zastavéna plocha ha 4 0,3% 25.5%
ostatni plochy ha 125
zemédelska puda % 25,5
lesy % 65,1
zastaveéna plocha % 0,3
ostatni plochy % 9,1 Ba.1% O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. 1 O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 14 O ostatni plachy %
obyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 5
pocet obyvatel v roce 1991 99
pocet obyvatel v roce 2001 92
pocet obyvatel v roce 2006 74
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % -7,1
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % -19,6
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 -25,3 poiet chyvatel v ohei
pramérny veék v roce 2006 40,0
Ziv€ narozeni v roce 2006 2 120 -
zivé narozeni na 1000 obyvatel 27,0
zemfeli v roce 2006 3 100 4
zemeli na 1000 obyvatel v roce 2006 40,5 a0 ‘QE\‘E\‘
saldo migrace v roce 2006 -1 4
saldo migrace na 1000 obyvatel -13,5 &0 1
vyvoj poctu domi 40 4
pocet domti v roce 1991 51
pocet domti v roce 2001 48 20 1
zména poc¢tu domu v % -5,9 0 . . |
ceny pozemki pocet ohywatel  podet obywatel  podet abywatel
uredni cena zem&délsky pozemek v Ké/m? 1,11 v roce 1991 v roce 2001 v roce 2006
trzni cena zemédélsky pozemek v K¢&/m? 7
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 35 —+— podet abyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 410
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei
a 7
g =00 410
400
: 141 £
3 | | | mg | 35 |
PFVEd"":CE"'a trini cena zeméfﬂélsk? GFedni cena stavekni trZni cena stavebni
zemedelsky pozemek pozemek v KCim® pozemek v KEm? pozemek v KEim?
w KCam?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Nové Huté

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 1025 .
celkova vyméra ha 2324 wyuzitl ploch v okci
zemédélska puda ha 498
lesy ha 1614 9-”%1
zastavéna plocha ha 3 01%
ostatni plochy ha 209
zemédelska puda % 21,4
lesy % 69,4
zastaveéna plocha % 0,1
ostatni plochy % 9,0 59,49 O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. 2 O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 22 O ostatni plachy %
obyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 4
pocet obyvatel v roce 1991 80
pocet obyvatel v roce 2001 99
pocet obyvatel v roce 2006 90
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % 23,8
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % 9,1
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 12,5 poiet chyvatel v ohei
pramérny veék v roce 2006 41,3
zivé narozeni v roce 2006 2 170
zivé narozeni na 1000 obyvatel 222
zemteli v roce 2006 1 100
zemieli na 1000 obyvatel v roce 2006 11,1 a0 ﬂn///»as\' =0
saldo migrace v roce 2006 -2
saldo migrace na 1000 obyvatel =222 Bl
vyvoj poctu domi 40
pocet domti v roce 1991 26
pocet domti v roce 2001 58 20
zména poc¢tu domu v % 123,1 0 . . |
ceny pozemki pocet ohywatel  podet obywatel  podet abywatel
Gfedni cena zeméd¢€lsky pozemek v K&/m? 1,35 v roce 1991 v roce 2001 v roce 2006
trzni cena zemédélsky pozemek v K¢&/m? 10
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 35 —+— podet abyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 900
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei
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ufedni cena trini cena zemedélsky Ofedni cena stavebni  trEni cens stavebni
zemédélzky pozemek  pozemek v KEM? pozemek v KEm? pozemek v KEm?
v KEm?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Stachy

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 738 .
celkova vyméra ha 2813 wyuzitl ploch v okci
zemédélska puda ha 1121
lesy ha 1414 0 9% 9,0%
zastavéna plocha ha 26 '
ostatni plochy ha 252
zemédelska puda % 39,9
lesy % 50,3
zastaveéna plocha % 0,9
ostatni plochy % 9,0 O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. 15 O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 12 O ostatni plachy %
obyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 43
pocet obyvatel v roce 1991 1236
pocet obyvatel v roce 2001 1216
pocet obyvatel v roce 2006 1214
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % -1,6
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % -0,2
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 -1,8 poiet chyvatel v ohei
pramérny veék v roce 2006 42,6
Ziv€ narozeni v roce 2006 14 12400 -
zivé narozeni na 1000 obyvatel 11,5 1235 1236
zemfeli v roce 2006 19 1230 J
zemteli na 1000 obyvatel v roce 2006 15,7
saldo migrace v roce 2006 -7 12259
saldo migrace na 1000 obyvatel -5,8 1220 4
vyvoj po¢tu domu 1213 1 1214
pocet domu v roce 1991 443 1210 +
pocet domti v roce 2001 459 1205 A
zména poc¢tu domu v % 3,6 1200 . . .
ceny pozemki pocet obywatel podet abywatel podet obyeeatel
uredni cena zem&délsky pozemek v Ké/m? 1,02 wroce 1981 wroce 2000 v roce 2008
trzni cena zemédélsky pozemek v K¢&/m? 8
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 36,59 —+— podet obyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 600
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei
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v'-]FvEd""ZCE”a trini cena zeméfﬂélsk? GFedni cena stavekni trZni cena stavebni
zemedelsky pozemek  pozemek v Koin? pozemek v KEm? pozemek v KEim?
v KEm?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Strazny

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 834 L
celkova vyméra ha 4964 wyuzitl ploch v okci
zemédélska puda ha 922
lesy ha 3140 -1&0%_1\ 185%
zastavéna plocha ha 9
ostatni plochy ha 893 0.2%
zemédelska puda % 18,6
lesy % 63,3
zastaveéna plocha % 0,2
ostatni plochy % 18,0 O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. 8 O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 20 O ostatni plachy %
obyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 8
pocet obyvatel v roce 1991 279
pocet obyvatel v roce 2001 285
pocet obyvatel v roce 2006 408
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % 2,2
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % 43,2
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 46,2 poiet chyvatel v ohei
pramérny veék v roce 2006 32,5
Ziv€ narozeni v roce 2006 9 450 -
zivé narozeni na 1000 obyvatel 22,1 400 4 405
zemfeli v roce 2006 3 250 -
zemfeli na 1000 obyvatel v roce 2006 7,4 300 A
. 55
saldo migrace v roce 2006 -6 250 4
saldo migrace na 1000 obyvatel -14,7 200 -
vyvoj poctu domi 150 A
pocet domti v roce 1991 71 100 4
pocet domti v roce 2001 80 50
zména poc¢tu domi v % 12,7 n ; : \
ceny pozemki pocet ohywatel  podet obywatel  podet abywatel
uredni cena zem&délsky pozemek v Ké/m? 1,74 v roce 1991 v roce 2001 v roce 2006
trzni cena zemédélsky pozemek v K¢&/m? 10
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 35 —+— podet abyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 400
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei
12 10
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ufedni cena trini cena zemedélsky GFedni cena stavekni trZni cena stavebni
zemédélzky pozemek  pozemek v KEM? pozemek v KEm? pozemek v KEm?
v KEm?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Svata Mari

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 756 .
celkova vyméra ha 1271 wyuzitl ploch v okci
zemédélska puda ha 693
lesy ha 427 11 Iz%_‘ll.
zastavéna plocha ha 9 0,74,
ostatni plochy ha 142
zemédelska puda % 54,5
lesy % 33,6 33 ,6% 54,5%
zastaveéna plocha % 0,7
ostatni plochy % 11,2 O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. 8 O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 14 O ostatni plachy %
obyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 44
pocet obyvatel v roce 1991 448
pocet obyvatel v roce 2001 495
pocet obyvatel v roce 2006 559
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % 10,5
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % 12,9
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 24.8 poiet chyvatel v ohei
pramérny veék v roce 2006 39,0
Ziv€ narozeni v roce 2006 6 B0 -
Zivé& narozeni na 1000 obyvatel 10,7 558
zemieli v roce 2006 5 500 ﬂﬁ//—*ﬂ/
zemfeli na 1000 obyvatel v roce 2006 8,9 400 -
saldo migrace v roce 2006 16
saldo migrace na 1000 obyvatel 28,6 300
vyvoj poctu domi 200 -
pocet domti v roce 1991 188
pocet domtl v roce 2001 220 100 1
zména poc¢tu domi v % 17,0 n ; : \
ceny pozemki pocet ohywatel  podet obywatel  podet abywatel
uredni cena zemé&délsky pozemek v K&é/m? 1,23 v roce 1991 v roce 2001 v roce 2006
trzni cena zemédélsky pozemek v K¢&/m? 5
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 35 —+— podet abyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 250
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei

G 3

i 300 250

13 12 fsg 35

0 : | a4  — . .

uedni cena trini cena zemedslsky GFedni cena stavekni trZni cena stavebni
zemédélzky pozemek  pozemek v KEim® pozemek v KEm? pozemek v KEm?
w KCam?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Sumavské Hostice

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 763 .
celkova vyméra ha 836 wyuzitl ploch v okci
zemédélska puda ha 545 a,2%
lesy ha 206 1 0% \
zastavéna plocha ha 8 S
ostatni plochy ha 77 24 5%
zemédelska puda % 65,2
lesy % 24,6
zastaveéna plocha % 1,0 B.2%
ostatni plochy % 9,2 O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 13 O ostatni plachy %
obyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 47
pocet obyvatel v roce 1991 367
pocet obyvatel v roce 2001 395
pocet obyvatel v roce 2006 395
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % 7,6
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % 0,0
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 7,6 poiet chyvatel v ohei
pramérny veék v roce 2006 38,8
Ziv€ narozeni v roce 2006 3 400 -
zivé narozeni na 1000 obyvatel 7,6 285 - 305
zemfeli v roce 2006 4 390 -
zemteli na 1000 obyvatel v roce 2006 10,1 385 A
saldo migrace v roce 2006 3 380 1
saldo migrace na 1000 obyvatel 7,6 3734
vyvoj po¢tu domu ggg 367
pocet domti v roce 1991 120 360
pocet domti v roce 2001 134 355 4
zména poc¢tu domi v % 11,7 350 : T \
ceny pozemki pocet ohywatel  podet obywatel  podet abywatel
uredni cena zem&délsky pozemek v Ké/m? 1,19 v roce 1991 v roce 2001 v roce 2006
trzni cena zemédélsky pozemek v K¢&/m? 6
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 35 —+— podet abyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 270
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei
g

é 300 270

3 g 200

2 : 100 35

0 : | a4  — . .

uedni cena trini cena zemedslsky GFedni cena stavekni trZni cena stavebni
zemédélzky pozemek  pozemek v KEim® pozemek v KEm? pozemek v KEm?
w KCam?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Vacov

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 732
celkova vyméra ha 3521
zemédélska puda ha 1658
lesy ha 1519
zastavéna plocha ha 33
ostatni plochy ha 311
zemédelska puda % 47,1
lesy % 43,1
zastaveéna plocha % 0,9
ostatni plochy % 8,8
obchodni spole¢nosti

obchodni spol. 16
obchodni spol. na 1000 obyvatel 12
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km? 38
pocet obyvatel v roce 1991 1445
pocet obyvatel v roce 2001 1354
pocet obyvatel v roce 2006 1351
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % -6,3
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % -0,2
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 -6,5
pramérny veék v roce 2006 423

Ziv€ narozeni v roce 2006 7

vy Uit ploch v obci

0,.8% 3,8%

47 1%

O zemédélsks plda %
Hlesy %

O zastavéna plocha %
O ostatni plochy %

pocet abywatel v obci

zivé narozeni na 1000 obyvatel 5,2 :iig | 1445
zemteli v roce 2006 27
zemieli na 1000 obyvatel v roce 2006 200 | 17
saldo migrace v roce 2006 15 1400 1
saldo migrace na 1000 obyvatel 11,1 1380 1
vyvoj po¢tu domu 1360 1 1351
pocet domu v roce 1991 652 1340 +
pocet domti v roce 2001 688 1320 |
zména poc¢tu domu v % 5,5 1300 . . .
ceny pozemki pocet obywatel podet abywatel podet obyeeatel
Gfedni cena zemédélsky pozemek v K&/m? 1,56 wroce 1981 wroce 2000 v roce 2008
trzni cena zemédélsky pozemek v K¢&/m? 6
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 37,6 —+— podet obyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 400
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei

7 &

2 500 400

i 400

3 1,56 00

= "

T T ' 0+ T |
PFVEd"":CE"'a trini cena zeméfﬂélsk? GFedni cena stavekni trZni cena stavebni
zemedelsky pozemek pozemek v KCim® pozemek v KEm? pozemek v KEim?
w KCam?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Mésto Vimperk

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska

celkova vymeéra ha

zemédélska puda ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastavéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti

obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
obyvatelstvo

pocet obyvatel na km?

pocet obyvatel v roce 1991

pocet obyvatel v roce 2001

pocet obyvatel v roce 2006

vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 %
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 %
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006
pramérny veék v roce 2006

zivé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemteli na 1000 obyvatel v roce 2006
saldo migrace v roce 2006

saldo migrace na 1000 obyvatel
vyvoj poctu domi

pocet domti v roce 1991

pocet domti v roce 2001

zména poc¢tu domu v %

ceny pozemki

uredni cena zem&délsky pozemek v K¢&/m?
trzni cena zeméd¢lsky pozemek v K¢&/m?
ufedni cena stavebni pozemek v K¢&/m?
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m?

694
8002
2574
4398
73
957
32,2
55,0
0,9
12,0

116
15

99
8090
8281
7887
2.4
48
25
38,8
84
10,7
68
8,6
71
9,0

802
964
20,2
0,97

86,06
500

vy Uit ploch v obci

12,0%

0,9% 322%

55 0%

O zemédélsks plda %
Hlesy %

O zastavéna plocha %
O ostatni plochy %

pocet abywatel v obci

2400 4
8300 4 a8
S200
2100 0an
000
7800 FaaT
yaoon
Froo
FEO0 T T

pocet obywatel podet abywatel podet obyeeatel

v roce 1991 v roce 2001 v roce 2006
—— pocet obyvatel

cena zemeédélskych pozemkl v obci

10 g

g

o]

4

5 0,47

0+ T

Lredni cena trzni cena zemédélsky
remédélzky poremek  pozemek v KEm?
v HEim?

cens stavebnich pozembkd v obi

g00 500
400
200 86,06
I:I T T 1

trini cena stavebni
pozemek v Kiin?

Lfedni cena stavebni
pozemek v Kiin?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Vrbice

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 747 .
celkova vyméra ha 228 SI%;';'I“' plach v abci
zemédélska puda ha 180 13%
lesy ha 32
zastavénd plocha ha 3 14,0%
ostatni plochy ha 13
zemédelska puda % 78,9
lesy % 14,0
zastavéna plocha % 1,3 T g
ostatni plochy % 5,7 O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. 2 O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 27 O ostatni plachy %
Obyyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 32
pocet obyvatel v roce 1991 73
pocet obyvatel v roce 2001 72
pocet obyvatel v roce 2006 74
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % -1,4
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % 2,8
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 1,4 poiet chyvatel v ohei
pramérny veék v roce 2006 42,0
Ziv€ narozeni v roce 2006 1 75 -
zivé narozeni na 1000 obyvatel 13,5 74 ] 24
zemteli v roce 2006 2
zemfeli na 1000 obyvatel v roce 2006 27,0 74 4
saldo migrace v roce 2006 4 73 - 73
saldo migrace na 1000 obyvatel 54,1 75
vyvoj poctu domi 75 ] -
pocet domti v roce 1991 58
pocet domti v roce 2001 58 72 4
zména poc¢tu domu v % 0,0 T . . |
ceny pozemki pocet obywatel  podet obywatel  podet olnyevatel
uredni cena zem&délsky pozemek v Ké/m? 1,47 W roce 1991 v roce 2001 W roce 2006
trzni cena zemédélsky pozemek v K¢&/m? 6
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 35 —+— podet obyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 210
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei

7 &

2 250 210

1 200

3 147 150

2 ! 100 35

uedni cena trini cena zemedslsky GFedni cena stavekni trZni cena stavebni
zemédélzky pozemek  pozemek v KEim® pozemek v KEm? pozemek v KEm?
w KCam?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Zalezly

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 565 .
celkova vyméra ha 931 wyuzitl ploch v okci
zemédélska puda ha 544
lesy ha 295 Al %_\
zastavéna plocha ha 7 0,3%
ostatni plochy ha 85
zemédelska puda % 58,4
lesy % 31,7 7% 55,4%
zastaveéna plocha % 0,8
ostatni plochy % 9,1 O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. 1 O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 3 O ostatni plachy %
Obyyvatelstvo
pocet obyvatel na km? 32
pocet obyvatel v roce 1991 339
pocet obyvatel v roce 2001 312
pocet obyvatel v roce 2006 301
vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % -8,0
vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % -3,5
vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 -11,2 poiet chyvatel v ohei
pramérny veék v roce 2006 42,6
Ziv€ narozeni v roce 2006 0 350 -
zivé narozeni na 1000 obyvatel 0,0 240 -
zemieli v roce 2006 7 533
zemfeli na 1000 obyvatel v roce 2006 23,3 330 4
Saldo migrace v roce 2006 7 320 -
Saldo migrace na 1000 obyvatel 23,3 0 A 12
Vyvoj poctu domi — 301
Pocet domd v roce 1991 136
Pocet domii v roce 2001 143 2490 +
zména poc¢tu domu v % 5,1 280 . . |
ceny pozemki pocet ohywatel  podet obywatel  podet abywatel
Gfedni cena zemédélsky pozemek v K&/m? 1,79 v roce 1991 v roce 2001 v roce 2006
trzni cena zemédélsky pozemek v K¢&/m? 6
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 35 —+— podet abyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 100
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei

7 &

2 150 100

% 1.79 12E a5

0 - o [y - . |

uedni cena trini cena zemedslsky GFedni cena stavekni trZni cena stavebni
zemédélzky pozemek  pozemek v KEim® pozemek v KEm? pozemek v KEm?
w KCam?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Zdikov

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska

celkova vymeéra ha

zemédélska puda ha

lesy ha

zastavéna plocha ha

ostatni plochy ha

zemédelska puda %

lesy %

zastavéna plocha %

ostatni plochy %

obchodni spole¢nosti

obchodni spol.

obchodni spol. na 1000 obyvatel
Obyyvatelstvo

Pocet obyvatel na km?

Pocet obyvatel v roce 1991

Pocet obyvatel v roce 2001

Pocet obyvatel v roce 2006

Vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 %
Vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 %
Vyvoj poctu obyvatel 1991-2006
pramérny veék v roce 2006

ziveé narozeni v roce 2006

zivé narozeni na 1000 obyvatel
zemfeli v roce 2006

zemteli na 1000 obyvatel v roce 2006
Saldo migrace v roce 2006

Saldo migrace na 1000 obyvatel
Vyvoj poctu domi

Pocet domd v roce 1991

Pocet domd v roce 2001

zména poc¢tu domu v %

ceny pozemki

uredni cena zemé&délsky pozemek v K¢&/m?
trzni cena zeméd¢lsky pozemek v K¢&/m?
ufedni cena stavebni pozemek v K¢&/m?
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m?

732
3195
1447
1476
30
242
453
46,2
0,9
7,6

19
11

52
1630
1608
1666
1,3
3,6
2.2
41,8
11
6,6
16
9,6
4
2.4

584
640
9,6

1,02

39,94
500

vy Uit ploch v obci

45 3%

O zemédélsks plda %
Hlesy %

O zastavéna plocha %
O ostatni plochy %

pocet abywatel v obci

1680 -
1670 4
1660 4
1630 4
1640 4
1630 4
1620
1610 4
1600 4
1580 4
1380 4
1570 T T

1666

B30

1605

pocet obywatel podet abywatel podet obyeeatel
v roce 1991 v roce 2001 v roce 2006

—— pocet obyvatel

cena zemeédélskych pozemkl v obci

a 7
&
4
5 1,02
0+ T
Uredni cena trini cena zemédélsky
remédélsky pozemek pozemek v KEm®
v HEim?

cens stavebnich pozembkd v obi

g00 S00

400
200 79,94
I:I T T 1

Lfedni cena stavebni trini cena stavebni
pozemek v Kiin? pozemek v Kiin?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Obec Zarovna

plochy a jejich vyuZziti

nadmofska vyska 725 .
celkova vyméra ha 241 wyuzitl ploch v okci
zemédélska puda ha 128
lesy ha 88 Al %_\
zastavéna plocha ha 3 1,2%
ostatni plochy ha 22
zemédelska puda % 53,1
lesy % 36,5 36 5% 53,1%
zastaveéna plocha % 1,2
ostatni plochy % 9,1 O zemédélska plda %
obchodni spole¢nosti Wlesy %
obchodni spol. 0 O zastavénd plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 0 O ostatni plachy %
Obyyvatelstvo
Pocet obyvatel na km? 47
Pocet obyvatel v roce 1991 94
Pocet obyvatel v roce 2001 102
Pocet obyvatel v roce 2006 114
Vyvoj poctu obyvatel 1991-2001 % 8,5
Vyvoj poctu obyvatel 2001-2006 % 11,8
Vyvoj poctu obyvatel 1991-2006 21,3 poiet obyvatel v obci
pramérny veék v roce 2006 40,3
Zive€ narozeni v roce 2006 1 120 -
zivé narozeni na 1000 obyvatel 8,8 114
zemieli v roce 2006 0 100 1 .,gr/*m’/
zemfeli na 1000 obyvatel v roce 2006 0,0 a0 4
Saldo migrace v roce 2006 0
Saldo migrace na 1000 obyvatel 0,0 &0 1
Vyvoj poctu domi 40 4
Pocet domi v roce 1991 38
Pocet domii v roce 2001 41 20 1
zména poctu domi v % 79 1] ; : \
ceny pozemki pocet ohywatel  podet obywatel  podet abywatel
uredni cena zem&délsky pozemek v Ké/m? 1,21 v roce 1991 v roce 2001 v roce 2006
trzni cena zemédélsky pozemek v K¢&/m? 5
ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 35 —+— podet abyvatel
trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 160
cena zemédélzkych pozemkd v obei cena stavebnich pozemkd v ohei

G 3

: 200 160

3 150

5 1,21 100 =

o] . S I . |

uedni cena trini cena zemedslsky GFedni cena stavekni trZni cena stavebni
zemédélzky pozemek  pozemek v KEim® pozemek v KEm? pozemek v KEm?
w KCam?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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4.0 Porovnani dosahovanych trznich cen pozemkii v Ceské republice a Némecku

Trzni ceny pozemkil dosahované v Ceské republice je velmi obtizné piimo porovnavat
s trznimi cenami dosahovanymi v sousednich oblastech Némecka. A¢ oba posuzované
regiony spolu bezprostiedné sousedi, jsou uzemi jednotlivych regionli znacné odlisna,
at’ uz se tyka ekonomickych ukazatelli, hustoty zalidnéni, velikosti obci, struktury osidleni
z ¢ehoz plyne 1 trzni cena nemovitosti v danych tizemich a tedy i pozemkl zeméd¢€lskych
1 stavebnich.

Jak jiz bylo feceno, piimé srovnani trznich cen pozemkd neni mozné, protoze
srovnatelné pozemky vzhledem k vyse uvedenym faktorim neexistuji. Zvolil jsem proto
metodu vytvofeni jedné representativni obce pro oblast Vimperska a druhé representativni
obce pro oblast ~ Freyung Grafenau. Representativni obce jsou vytvofeny na zakladé
aritmetickych primért jednotlivych udajii vSech obci daného regionu. Takovato fiktivni
obec nese hlavni znaky a trendy vSech obci v daném regionu a zaroven vystizn¢ vyjadiuje
rozdil vii¢i representativni obci regionu druhého. Udaje tykajici se representativnich obci

Vimperska a okresu Freyung Grafenau jsou uvedeny na nasledujicich strankach:
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Primérna obec na Vimpersku

plochy a jejich vyuZiti

nadmorska vyska 761,33 L

celkova vyméra ha 25494 wyuziti ploch v obci
zemédélska ptda ha 754

lesy ha 1523,1 ngy 102% g
zastavéna plocha ha 13,29

ostatni plochy ha 259,1

zemédelska puda % 29,6

lesy % 59,7

zastavéna plocha % 0,5 O zemédélzks plda %
ostatni plochy % 10,2 Hlesy %

obchodni spole¢nosti O zastavéna plocha %
obchodni spol. na 1000 obyvatel 14,82 O ostatni plachy %
Obyvatelstvo

Pocet obyvatel na km? 37,18

Pocet obyvatel v roce 1991 838,43

Pocet obyvatel v roce 2001 844,57

Pocet obyvatel v roce 2006 839,9
prumérny vek v roce 2006 40 . ,

zivé narozeni na 1000 obyvatel 9,72 pocet oyvatel v hel

zemfeli na 1000 obyvatel v roce 2006 13,72 846

Saldo migrace na 1000 obyvatel 9,81 54 44 57

Vyvoj poctu domu 842

Pocet domti v roce 1991 201,19 840 R

&35 35,43
Pocet domi v roce 2001 226,24 835
534 4 . . |

ceny pozemki pocet obyvatel  podet obeyvatel  pocet obyevatel
ufedni cena zemédélsky pozemek v v roce 1991 v roce 2001 v roce 2005
K¢&/m? 1,59

trzni cena zemédeélsky pozemek v —e— poiet obyvatel

K¢/m? 8,14

ufedni cena stavebni pozemek v K¢/m? 38,06

trzni cena stavebni pozemek v K¢&/m? 551,19

cena zemédélskych pozemk v oboi cena stavebnich pozemk v obci

10 514

g B0 551,19

& 400

4 158

2 = 200 28,06

- T ' 0 - e T ]

ubedni cen trini cena Zemedelsky OFedni cena stavebni  trEni cena stavebni
zemédélsky pozemek  pozemek v Kiin® pozemek v KEim? pozemek v KEAT?
v HEIT?

data se vztahuji k 1.lednu 2007
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Priumérna obec v okrese Freyung Grafenau

plochy a jejich vyuZziti

wy Uit plochk w abici

nadmofiska vyska m.n.m. 657,5
celkova vyméra obce ha 3270 O zemEdEiska pla
zemédélska ptida ha 1300 o,
lesy ha 1580 0% 2% mlesy %
zastavéna plocha ha 339,6 A40%
ostatni plochy ha 50,09 ﬁ O zastavéna plocha
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Budu-li interpretovat prezentované udaje, dospivam k nasledujicimu:

1. Z hlediska vyuziti uzemi je zfejmé, Ze zastavéné Gzemi okresu Freyung Grafenau je
témét dvacetinasobné vyssi, nez zastavéné uzemi na Ceské strang, rovnéz podil vyméry
zemédelské pidy je pomérné vétsi nez podil vyméry zemédélské pidy na tizemi obce
s rozsifenou ptisobnosti Vimperk, coz potvrzuje daleko vétsi hustotu osidleni na némecké
strané, kterd dosahuje 2,5 krat vice, totiz 92,36 obyv./km? nez na Vimpersku
(37,18 obyv/km?). Dana skutecnost je ovlivnéna fadou faktord, (naptiklad tim, ze velka
¢ast Vimperska méla pivodni némecké obyvatelstvo, které bylo po 2. sv. valce odsunuto
atzemi znovu dosidlovdno, nicméné toto uzemi jiz nikdy nebylo zcela dosidleno
anedosahlo tak trovné plvodniho poctu obyvatel.) a ovlivnén je dalSi stav tzemi
a zaroven 1 dosahované trzni ceny stavebnich a zemédélskych pozemkaii.

2. Obchodnich spolecnosti na tisic obyvatel je v representativni obci Némecka tiikrat vice
nez na uzemi representativni obce Vimperska. Skutecnost souvisi zajisté i s hrubym
domécim produktem Némecka jako takového a Ceské republiky, piicemz HDP Némecka
vyjadieny v parité kupni sily v roce 2007 odpovida 107, 7%, pti¢emz 100 % je primér
Evropské unie, v Ceské republice tato hodnota odpovida 76 % . Je to jeden z faktort, ktery
znaén¢ ovliviiuje trzni ceny pozemku a potvrzuje tak trzni chovani vzhledem ke kupni sile
obyvatelstva. Co se tyce dalSich ekonomickych ukazateli, jako je nezaméstnanost
a inflace, da se fici, Ze jsou pro danou dobu obdobné u obou zemi. Hrubd mési¢ni mzda
se viak v obou zemi zemich znaéné lisi, pficemz v Cesku dosahuje cca 22 500 K&
a v sousednim Némecku ve stejném obdobi cca 2800 €UR, coz pti kursu 27,5 K¢ za Euro
pocatkem roku 2007 je téméf étyfnasobek primémé hrubé mzdy v Ceské republice.

3. Z hlediska vyvoje poctu obyvatel miizeme fici, ze pfirozeny piiriistek obyvatelstva je
v obou regionech zdporny, coz znamend, ze v regionech umira vice lidi, nez se narodi.
Dalsim ukazatelem vyvoje obyvatelstva je saldo migrace, které je v primérné obci
na Vimpersku kladné a v priimérné obci okresu Freyung Grafenau zaporné. Migracni saldo
v podstaté vyjadfuje zdjem obyvatelstva o urcitou lokalitu a mlze tedy byt vyznamnym
indikatorem vyvoje ceny stavebnich pozemkl a nemovitosti viibec.

A kone¢né srovnani cen zainventovanych stavebnich pozemki ( jedna se o pramér
zlet 2006 a 2007 ) je u prumérné obce na Vimpersku 551 K&/m? a u primérné obce
v okrese Freyung Grafenau cca 44 €UR, coZz na pocatku roku 2007 odpovidalo
cca 1200 K¢/m?. Vysledné ceny stavebnich pozemkl odpovidaji zivotni Grovni v obou

zemi, hustoté zalidnéni v obou regionech a dal$im jiz zminénym faktortim.
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Trend je takovy, ze se ceny neustale srovnavaji, dochazi k tomu z divodu rychleji
rostouci Zivotni Grovnd, hrubych mezd a kupni sily obyvatelstva v Ceské republice,
nicméné v kazdé zemi existuje stale odlisné trzni prostiedi a nedd se tudiz v dohledné dobé
pfedpokladat srovndni cen stavebnich pozemkii v obou zemich, stejné jako se neda
v soucasné dob¢ predpokladat vyrovnani se ¢eské ekonomiky ekonomice némecké.

Cena stavebnich pozemkl je tedy v okresu Freyung Grafenau asi dvojnasobna
oproti Vimperskému regionu u zemédélskych pozemki se tento rozdil prohlubuje asi
na Ctyfnasobek a totiz u okresu Freyung Grafenau se m?> zeméd¢lského pozemku prodava
v pruméru za 1,18 €UR za m?, coz pfi vySe uvedeném kurzu odpovida cca 32 Ké&/m?,
zatimco na Ceské stran¢ hranice se tato cena pohybuje v priméru kolem 8 K¢ za m?. Hlubsi
horsi kvalitou zemédé€lské pidy, ale spiSe men$im zajmem na Ceské strané¢ o zemédélské
hospodareni. Ze statistickych udaji vyplyva, Ze vice nez 50 % zemé&délcti v okrese
Freyung Grafenau hospodaii na méné nez 9 ha zemédé¢lské pidy, zatimco v Ceském
piihrani¢i hospodaii podnikatelské subjekty vétSinou na vice nez 100 ha. Z uvedeného
vyplyva, Ze v okrese Freyung Grafenau je pro zemédélské podnikani ve vétSim rozsahu
nedostatek zemédélské pudy. A jak vyplyva ze zékonitosti volného trhu, Ze kdyz prevySuje
poptavka nabidku, tak roste cena. Jako dalsi pfi¢inou relativné vyssi ceny zemédélskych
pozemkli v okrese Freyung Grafenau vidim 1 fakt, ze v Némecku nikdy nedochazelo
k drastickému sdruzovani a vyklidiiovani vesnic jako v Ceské republice, na piadé
se nepretrzité hospodaftilo a existuji i hlubsi citové vazby k zemé&délskym pozemkim.

Na vétsin€ tzemi Vimperského regionu byla navic vétSina pozemkii do nedavna
v drzbé pozemkového fondu, a o citovych vztazich se tedy nedd hovofit. Nicméné
1 u zemédélskych pozemki se cenové rozdily mezi regionem Vimperk a okresem Freyung
Grafenau v posledni dob¢ snizuji. Je to ddno tim, ze po zavedeni zemédélskych dotacnich
programti Evropské Unie se Ceské zemédelstvi dostalo ze své krize a po dlouhé dob¢ se
z makroekonomického hlediska stalo zajimavéjSim oborem podnikéni, podle mych zjisténi
cena zemédélskych pozemkdi na Vimpersku v poslednich péti letech dosdhla
zdvojnasobeni.

Dodavam, ze mezi zemédélské pozemky neni mozné zapocitavat zemédélské pozemky

spekulativné zakoupené pro jiné ucely
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5.0 Nejdulezitéjsi faktory ovliviiujici trZzni cenu pozemku

Na uzemi obce s rozsifenou plusobnosti Vimperk se trzni ceny stavebnich pozemki
pohybovaly vrozpéti asi 100 -3000 K¢&/m?. Toto rozpéti je znacné Siroké a nejvyssi
dosahované ceny dosahuji tedy tficetinasobku nejniz§ich cen stavebnich pozemkii.
Z tohoto hlediska a zaroven i z hlediska hustoty a zptisobu osidleni uzemi lze tento region
rozélenit do dvou zcela odlignych skupin a sice oblast Chranéné krajinné oblasti Sumava
a severn¢jSi oblast PoSumavi. Oblast PoSumavi zahrnuje uzemi obci Budilov, Zalezly,
Lcéovice, Sv.Mafi, Bohumilice, Ckyné, Vacov, Vrbice a ¢asti obci Zdikov, Stachy
a Vimperk. Jednd se o oblast, kde je relativn¢ vyssi hustota obyvatelstva a struktura
osidleni je soustfedéna do stfediskovych obci, na které vSak navazuji mensi vesnice, které
jsou od sebe vzdaleny vétSinou cca 1,5-2 km. Obyvatelstvo v téchto obci je tedy pomérné
rovnomérné rozmisténo po celém katastru obce. V téchto obcich miizeme fici, je velice
nizkd nezaméstnanost také vzhledem k tomu, ze ve stfediskovych obci existuje dobra
moznost zaméstnani v riznych podnicich. Turisticky ruch je v této oblasti vyvinut,
ale zdaleka nedosahuje trovné a velikosti jako oblasti vy$e polozené Sumavy. Ceny
stavebnich pozemki v této oblasti jsou pomérné vyrovnané a vétSinou zavisi na poctu
obyvatel a dané sidelni jednotce a dal§ich obecnych cenotvornych faktorech jako
napft.: napojeni na inzenyrské sité, vzdalenost od centra, moznost vyhledu atd. Budeme-li
se pohybovat v absolutnich ¢islech, da se fici, Ze cena se bude pohybovat asi od 100 K¢/m?
a horni hranice je ¢astka cca 500 K¢/2. Do této skupiny obci miizeme zahrnovat jesté mésto
Vimperk, kde vsak dosahované ceny stavebnich pozemkii nedosahuji jeho vyznamnosti
z hlediska vyznamnosti regionu. Tento fakt ma hned nékolik pfi¢in,v prvni fadé¢ je to
skutecnost, ze ve mésté Vimperk neni dostatek pracovnich pfilezitosti a fada obyvatel
za praci dojizdi do menSich obci, kde vSak je pracovnich pftilezitosti diky zahrani¢nim
investorim nadbytek. Dalsi pfi¢inou relativné nizké ceny pozemkll ve méesté Vimperk je
realita, kterd vyplyva znedostatku pracovnich pfilezitosti ve mést¢ Vimperk a sice,
Ze vyvoj poctu obyvatel se pohybuje v zdpornych Cislech a zaporné saldo migrace dokaze
zcela negativné ovlivnit zdjem o stavebni pozemky. V posledni dobé nastésti dochazi
k zastavovani tohoto trendu a to zasluhou nového vedeni mésta, které se snazi méstu
Vimperk vtisknout opét pecet’ spravniho i hospodafského centra této ¢asti stfedni Sumavy
a PoSumavi.V souhrnu je mozno konstatovat, ze prvni oblast PoSumavi je hustéji
arovnomérnéji osidlena s dostatkem pracovnich pfilezitosti a mirné rostoucim poctem
obyvatel, cena stavebnich pozemku je relativné niz$i, zato vSak ustalenéjsi a o pozemky je

zde zajem. Ceny stavebnich pozemki pro komerc¢ni ucely se pohybuji cca 300 K& za m?
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a tyto pozemky se nejcastéji prodavaji podél silnice prvni tfidy pro mezinarodni provoz
spojujici Prahu a hrani¢ni pfechod Strazny, kde dale silnice pokracuje smér Passau
nebo na délnici A3.

Rozdéleni do téchto dvou skupin je platné i pro zemédélské pozemky a to
z nasledujicich diivodd- nize polozena oblast PoSumavi je pomérn¢ husté osidlena
a vlastnictvi zemédélskych pozemkli je velice roztfisténé, v praxi to znamena,
ze zemédélskou pudu vlastni vlastnici pltivodnich zemédéelskych usedlosti, ackoli na ni
nehospodafi, v devadesatych letech k obchodu stouto zemédélskou pidou dochézelo
v pouze velice omezené mife a to povétSinou za uiedni cenu, coz v téchto podminkach
znamend cca 2,5 K¢ za m? Diky zemédélskym dotacim se vSak trh se zemédélskymi
pozemky ozivil a soukromi zeméd¢lci 1 pravnické osoby podnikajici v oblasti zemédé€lstvi
zacali jimi obdélavanou pidu nakupovat, poptavka po zemédélskych pozemcich vzrostla
atudiz i ceny pozemkl vzrostly nad ufedni cenu zemédélské pltidy. A nyni dosahuji asi
7 K¢ za m?, minimaln¢ vSak dvojndsobek ufedni ceny zemédé¢lské pidy. Pozemkovy fond
v této oblasti vlastni pouze malou ¢ast zemédélské pudy a jdou-li zemédélské pozemky
pozemkového fondu do vetejné nabidky, dosahuje jejich cena v drazbé podobnych cen,
nékdy mirn¢ vysSich nez pifi ndkupu pidy od soukromych osob. Prodava-li pozemkovy
fond vramci predkupniho prava dle zakona, tak se nejedna o trzni cenu a proto je
do porovnani trznich cen nelze zahrnout..

Jizni &ast regionu, jedna se piedeviim o tizemi chranéné krajinné oblasti Sumava
vymezené obcemi jako napiiklad Kvilda, Borova Lada, Horni Vltavice, Strazny, Kubova
Hut, Nicov, ¢ast obce Stachy, Zdikov a Vimperk a tak dale, vyhrazuje zcela jiné¢ podminky
pro prodej pozemk a tedy se zde dosahuje i jinych trznich cen, nez v oblasti PoSumavi.

Hlavni odli$nosti této Sumavské oblasti vychdzeji z nasledujicich skute¢nosti: Hustota
osidleni v této oblasti je velice nizkd, osidleni je spiSe soustfedéno do obci, pricemz sit’
jednotlivych obci je znacné redukovana podle oblasti v PoSumavi. Pracovni pfilezitosti
jsou omezengjsi a celd existence této oblasti je postavena predevSim na silné rozvinutém
turistickém ruchu. Ridka a nepravidelnd osidlenost této ¢asti Sumavy vychazi z toho,
ze izemi bylo pivodné osidleno némeckym obyvatelstvem. Po jeho odsunu byla oblast
dosidlovana, nicméné v této pro zivot ne prili§ pohostinné krajin¢ se jiz nikdy neusidlilo
tolik lidi, kolik jich zde byvalo do vysidleni Sudetskych Némct, mnoho sidelnich utvara
zcela zmizelo a vEtsi dnesni sidla obci nedosahuji zdaleka piivodniho poctu obyvatel.

Nicméné cena stavebnich pozemkl nékdy az néckolikandsobné pievySuje cenu

stavebnich pozemkti v oblasti nize poloZzeného PoSumavi. Hlavni diivod spociva v tom,
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Ze oblast je velice prestizni pro turisticky ruch a zaroven se ¢asto jedna o zalezitost prestize
Sumavy. Jako extrém je mozno vyhodnotit ceny stavebnich pozemkil v obci Kvilda, jez je
znama jako centrum Sumavy po celé republice a roéné zde projede az jeden milion turistt,
zde dosahovana trzni cena stavebniho pozemku miize byt i 3 500 K¢ za m? a je to zde zcela
bézné.

Zajem o turisticky vyuzivané nemovitosti potvrzuje i1 fakt, ze pii mirn¢ rostoucim poctu
trvale zijicich obyvatel v poslednich deseti letech daleko rychleji nartistd poc¢et domd, coz
je uvedeno v nasledujicich obci. Turisticky ruch v téchto oblastech vSak jest¢ nedoséahl
svého mozného potencionalu a da se ocekdvat, ze i v ostatnich Sumavskych turisticky
vyznamnych obcich ceny stavebnich pozemk i nadale porostou.

Z hlediska komer¢nich pozemkl pro priimyslové vyuziti je i v této oblasti vyznamna
silnice ¢.4, kterd zde pusobi jako dopravni spojnice navazujici na sebe priimyslové objekty.
Cenova hladina pro komeréni pozemky s primyslovym vyuzitim je obdobna ¢i mirn€ vyssi
nez v oblastech PoSumavi. V této oblasti vystavbu omezuje existence Chranéné krajinné
oblasti a Narodniho parku Sumava, coz mize byt dalsi pii¢inou zvy$ené ceny stavebnich
pozemki s komerénim vyuZzitim.

Trh zemédé€lskych pozemku je zcela odlisny od oblasti PoSumavi. Situace je ddna
predevS§im tim, ze prevazna vétSina drzby zemédélskych pozemkl byla do nedavna
ve vlastnictvi pozemkového fondu Ceské republiky a prodej nasledoval podle p¥islusnych
ptedpist dle zdkona o pozemkovém fondu, promine-li se pida prodavana na predkupni
pravo, kde nedochazi k volnému trhu s pozemky, nabizi pozemkovy fond pozemky
ve vefejné nabidce formou drazby, u takovychto pozemkl byly dosahovany ceny
od8azdo 12 K¢ za m? ztéchto pozemkld byly vylouceny pozemky u nichz bylo
dosahovano vyssich cen, avSak zamysSleny nakup zde nebyl pro Cisté zemédélské vyuziti.
Nékup zem&délskych pozemkl od soukromych osob v této oblasti je velice omezeny a to
vzhledem k tomu, ze kazdy soukromy vlastnik chce své pozemky zpenézit jako pozemky
stavebni, nebo vyckava, zda by nemohl své pozemky prodat néjak vyhodnéji.

Shrnu-li ceny pozemkii v oblasti vyse polozené ¢asti Sumavy ve Vimperském regionu,
mohu konstatovat, Ze ceny pozemku jsou zde ovliviilovany pfedevsim turistickym ruchem,
ktery se v této oblasti velice intenzivné rozviji.

Trh s pozemky v okrese Freyung Grafenau je dan pfedevsim soukromym vlastnictvim
obchodovanych nemovitosti a rozvinutym trznim prostiedim.

RozpoloZeni cen pozemkil je dano velikosti sidelnich jednotek tak, Ze v nejvétSich

sidlech, jako jsou mésta Freyung, Grafenau a Waldkirchen, dosahuje trzni cena stavebnich
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pozemki hodnot nejvyssich v okrese. Dalsi faktory ovliviujici cenu stavebnich pozemki
jsou vyhodnd poloha v obci, moznost vyhledu, a dalS§i obecné zhodnocujici faktory.
VysSich cen stavebnich pozemkl dosahuji obce v oblasti Narodniho parku Bavorského
lesa, kde je vice rozvinut turisticky ruch. Celkové je turismus v okrese Freyung Grafenau
daleko vice rozvinut nez v regionu Vimperském, coz také ovliviiuje celkovou hladinu
stavebnich pozemkii v okrese Freyung Grafenau a regionu Vimperk. Rozdily v obou
statech jsem se vSak jiz zabyval v pfedchozi kapitole.

Zemé&délské pozemky dosahuji v okrese Freyung Grafenau vyrovnanych hodnot a lisi
se predevsim podle kvality zeméd¢€lské pidy a je rovnéz zajimavé, ze ptida orna dosahuje
trznich cen vysSich nez louky, tento fakt nebyl zjistén ve Vimperském regionu.

Shrnu-li tedy vSechny cenotvorné faktory u mnou zkoumanych pozemkt dochazim
k nasledujicimu vyctu:

U pozemki zemédélskych je to kvalita zeméd€lské pldy respektive bonitovana piidné
ekologicka jednotka, izemi obce kde se pozemek prodava, pocet zemédelct v dané oblasti
— tedy moznd konkurence, cenu ovliviiuje 1 cena stavebnich pozemkl dané sidelni
jednotky, vzdalenost od centra obce, struktura pozemkové drzby v obci, moznost
mimo zeméd¢elského vyuziti.

U pozemki stavebnich je to umisténi obce v regionu, mozné podnikatelské aktivity v dané
obci, prestiznost dané obce a lokality, velikost obce, poloha pozemku v ramci obce,
technickd vybavenost pozemku, zaméstnanost v dané obci, zména poctu obyvatel v obci
za delsi Casovy usek, migracni saldo v obci, moznosti uzemniho planu obce a dalsi

zhodnocujici a znehodnocujici obecné cenotvorné faktory.
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6.0 Zavér

vvvvvv

regionu z hlediska trznich cen dosahovanych u stavebnich a zemédélskych pozemkd.

V oblasti Vimperska bylo zjisténo, ze trzni cena stavebnich pozemkl je znacné
odlisna od ufedni ceny stavebnich pozemka a nemtize byt tedy pouzita ani jako voditko
pro zjisténi trzni ceny. U zemédé€lskych pozemkl pii ur€eni jejich trzni ceny mlZeme
hovofit o nésobcich ceny Gfedni. Ale at’ uz se jedna o stavebni ¢i zeme&délské pozemky, tak
nejdilezitéj$i pfi stanoveni jejich trzni hodnoty je pfiblizna orientace v trznich cenach
v dané oblasti. Ceny v jednotlivych oblastech jsou vzdy zcela individudlni.

V némeckém okrese Freyung Grafenau je situace z hlediska trzni ceny pozemkl
odli$na nez v Ceském piihrani¢i. Hlavnim divodem pro tuto skutecnost je vyssi Groven
ekonomiky Spolkové republiky Némecko a Zivotni Groven obyvatelstva a dobie fungujici
aléty proveéfeny volny trh snemovitostmi. Nicméné trzni ceny pozemkd v ¢eském
piihrani¢i se diky rychleji rostouci Ceské ekonomice postupné ptiblizuji trznim cendm
pozemkil v némeckém piihranici.

Ve vimperském regionu existuje rozvinuté trzni prostfedi pro obchod
se zeme&delskymi pozemky a nedd se jiz tedy tvrdit, Ze by v daném regionu nebyl trh
se zemedelskymi pozemky dostatecné rozvinuty (jak uvadi Jifi Némec ve své monografii
Pozemkové pravo a trh piidy z roku 2004). Pti¢inu rozvoje trhu se zemédé€lskymi pozemky
vidim ve vyssich ziscich zeméd¢€lct diky dotacnim programiim Evropské Unie.

V regionu se velice intenzivné rozviji turismus a zejména v oblasti Chranéné
krajinné oblasti Sumava ma tento rozvoj pozitivni vliv na vysi ceny stavebnich pozemki.
udaje jako pocet obyvatel v obci, pracovni pfilezitosti v obci, s ¢imz souvisi i saldo
migrace a dal$i moznosti pro obyvatele v dané obci.

Trzni ceny zemédé€lskych pozemkl ve zkoumaném regionu cCasto nejsou odvislé
od cen ufednich. Pfi¢inou tohoto jevu je fakt, Ze v dané oblasti jsou vyuZzivany dotacni
programy Evropské unie a tyto dotace poskytované na hektar zemédelské pudy tvoii vetsi
prijem zemédé€lct nez vlastni zisky z produkce téchto pozemkii. Da se tedy predpokladat,
ze pti provadéni komplexnich pozemkovych Uprav v této oblasti budou mit vlastnici
pfi navrzeni novych pozemkl daleko vétsi zajem o zachovani plivodni vyméry pozemka,
ktera je dle zakona 139/2002 ptiméiend, pokud rozdil vyméry pivodnich a navrhovanych

pozemku nepiesahuje 10 % vyméry puvodnich pozemkil, nez o dodrzeni piiméfenosti
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ceny, ktera je dle zakona 139/2002 piiméfena pokud neni ve srovnani s ptivodni cenou
vysS8i nebo niz$i o vice nez 4 %, vzhledem k tomu, Ze tato ufedni cena nekoresponduje
s cenou trzni.

Podle mého nazoru jsem shrnul Sest nejdalezitéjSich faktor zjisténych
mou diplomovou praci, které n&jakym zplsobem charakterizuji chovani trznich cen
pozemkli ve vimperském regionu. Na uplny zavér je tfeba poznamenat, Zze trzni cena

pozemkil je dynamickou veli¢inou, kterd je odvisld od vSech zmén v daném tzemi.
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7.0 Summary

This thesis which is called “The price of land in relation to its type and the attractiveness
of its location” should help to survey the region of Vimperk and Freyung Grafenau from
the point of view of the value of land, both construction and agricultural sites. The aim
of this thesis is not to create a precise map with land prices, but to establish an approximate
price level in the different municipalities on the basis of proven land deals. Another aim is
to provide an analysis of various differences between the price levels of construction land
and agricultural land and to establish significant and more detailed price-making factors
on the basis of which price divergences occur.

In the Vimperk region we found, that the market price of construction land significantly
differs from the official prices and these cannot be used as lead for market prices. In the
case of agricultural land we found that the market price is a multiple of the official price.
Whether we deal with construction land or agricultural land, the most important thing
concerning the establishment of their market price is the approximate knowledge of market
deals in the selected area. The prices in the various areas are always location specific.

In the German region of Freyung Grafenau we have found a different situation in market
prices for land in comparison with the one in the Czech border district. The main reason
for this fact is the higher level of economic development of Germany and the living
standard of its inhabitants besides a well functioning and long lasting free real estate
market. However, due to the quick economic recovery of the Czech border district, real
estate prices approach the market price level in the German border district.

The Vimperk region has a developed market for agricultural land and thus we cannot speak
of underdevelopment of this market segment (as mentioned by Jiri Nemec in his
monograph Land law and market of land, 2004). One of the reasons for this development
might be the higher profit levels of farmers due to subsidy programs of the European
Union. An important factor of influence on higher prices on the market for construction
land is the intensive development of tourism, especially in the region of nature resort
Sumava. In municipalities where tourism is a minor factor of importance, other data are
significant for the price level such as number of inhabitants, local employment and other
opportunities.

Keywords: price of land, construction land, agricultural land, Vimperk, Freyung, Grafenau
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