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Abstrakt

Predmétem diplomové prace je zkoumani a vyhodnocovani faktorl, které ovliviiuji cenu
stavebnich pozemkl v chranéné krajinné oblasti Palava. Nejprve jsou objasnény zakladni pojmy
souvisejici s tématem a je provedena reSerSe literatury, ktera se tyka podobného tématu. Nasledné
je vytvorena databaze pozemkU vychazejici z prodanych nemovitosti dle katastru nemovitosti mezi
lety 2014 az 2024. Déle jsou u kazdého pozemku identifikovany jednotlivé faktory. Ve vyzkumné
Casti je pomoci vicerozmérné linearni regresni analyzy vyhodnocovana statisticka vyznamnost
jednotlivych faktord. Vyhodnocovani je provadéno v programu Gretl. Vysledky jsou porovnavany
se predem stanovenymi hypotézami. Nakonec je posouzeno nejlepsi a nejvyssi vyuziti pozemkd

v databazi, a to na zakladé analyzy Uzemnich planl jednotlivych obci.

Abstract

The subject of the thesis is the research and evaluation of factors that influence the price
of building land in the protected landscape area Palava. Firstly, the basic concepts related to the
topic are explained and a literature search is conducted on a similar topic. Subsequently, a
database of land plots is created based on properties sold according to the Land Registry between
2014 and 2024. Then, for each plot, the individual factors are identified. In the research part, the
statistical significance of each factor is evaluated using multivariate linear regression analysis. The
evaluation is carried out in Gretl. The results are compared with the predetermined hypotheses.
Finally, the best and highest land use in the database is assessed by analysing the land use plans

of each municipality.

Klicovd slova
CHKO Palava, cenotvorné faktory, ochrana nemovitosti, HABU analya, OLS model, index bydleni
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Palava, pricing factor, real estate protection, HABU analysis, OLS model, housing index






Bibliografickd citace

FUXOVA, Linda. Viiv specifické lokality - Chranéné krajinné oblasti Pdlava na cenu pozemkd [online].

Brno, 2024 [cit. 2024-05-27]. Dostupné z: https://www.vut.cz/studenti/zav-prace/detail/153148.

Diplomova préce. Vysoké uceni technické v Brné&, Ustav soudniho inZenyrstvi, Odbor znalectvi ve

stavebnictvi a ocefiovani nemovitosti. Vedouci prace Monika Dolezalova.


https://www.vut.cz/studenti/zav-prace/detail/153148




Prohldseni

Prohlasuji, Ze svou diplomovou praci na téma ,Vliv specifické lokality - Chranéné krajinné oblasti
Palava na cenu pozemk{" jsem vypracovala samostatné pod vedenim vedouciho diplomové prace
a s pouzitim odborné literatury a dalSich informacnich zdrojQ, které jsou vSechny citovany v praci
a uvedeny v seznamu literatury na konci prace. Jako autorka uvedené diplomové prace dale
prohlasuji, Ze v souvislosti s vytvofenim této diplomové prace jsem neporusila autorska prava
tretich osob, zejména jsem nezasahl/a nedovolenym zplUsobem do cizich autorskych prav
osobnostnich a/nebo majetkovych a jsem si pIné védom/a nasledkd poruseni ustanoveni § 11 a
nasledujicich autorského zdkona ¢. 121/2000 Sbh., o pravu autorském, o pravech souvisejicich s
pravem autorskym a o zméné nékterych zakonl (autorsky zakon), ve znéni pozdéjsich predpis(,
v€etné moznych trestnépravnich dUisledkd vyplyvajicich z ustanoveni ¢asti druhé, hlavy VI. dil 4

Trestniho zakoniku ¢. 40/2009 Sb.

Podpis autora






Podékovdni

Na tomto misté bych chtéla podékovat vedouci mé diplomové prace, Ing. Monice Dolezalové, za

odborné vedeni, trpélivost, ochotu a Cas, ktery mi pfi zpracovani vénovala.






OBSAH. ..ttt b bbbt b bR bbbt be Rt bbb et b en b b et e b et b e st e b s 9
UVOD ittt ettt ettt ettt et e st e et e e be et e e b e et e et e e be e b e e b e ebe e b e e b e e bt et e e bt e ba e bt enhaenhtenatenaaenaeas 11
2 RESERSE LITERATURY....couuitumitmmetsmenisessssessssessssesssessssesssse st ssssesssesssessssesssesssessssesssesssesssesssns 12
2.1 ZAKIAANT POJMY trterieiiiiiiiieieiririestee st eee et ste e s e ste st e se s esesbessessesessessessessesessessensessesessensensns 12
2.1.1 POZEIMIEK ...ttt sttt sttt 12

2.1.2 GBI .ttt ettt ettt ettt e 13

2.2 ZpUSODbY OChIraNy NEMOVILOS ...uiueveueueiirieteieieiirisie ettt ettt s et se s eaes 14
2.2.1 OChrana PrIrOAY G KIGJiNY ......c.cveeeerererersisisisieiessssissssisisisisisisissssssssssssssssssssssssssssassns 15

222 PAMGEKOVE OCHITONG......eveieeeieieieisieeeeeeeisiststte ettt sttt ssssesesas 21

2.2.3 Ochrana NeroStNEN0 DONGLSIVI ........c.ceeeeeeeeeririeieieeesetsesestseeeie ettt 22

224 JiNG OCAIANQA POZEIMKU ...ttt ettt sttt sstsess et ssasssaens 23

2.3 Faktory oVlivilujici ceNU POZEMKU ....cucuiiiieiereiiiiieieietec et e 24
2.3.1 POIORG ...ttt et 25

232 VITKOSE POZEMKU ...ttt sttt sttt 25

233 TVOE POZEIMKU ..ttt ettt sttt ettt sttt sttt e e asases 25

234 ZPUSOD VYUZIt cevvvvereeeersieiereisrssisssiessssssssesesssessssssssssesasasssssssssasassssssasssssasssssassasasssssanes 25

2.3.5 ZOSTEOVON .ttt sttt sttt sttt sttt aese 26

2.3.6 POVOAIOVE FIZIKO .ottt ettt 26

2.3.7 PLOGGVOJICI ...ttt ettt sttt ettt st ss s st 26

2.3.8 SOCIGINT FOKEOIY vveveveveveirrrersistsisieeesssssstststs sttt ss s ssssssssssesessssssssasasssssnsesesesons 26

2.4 Analyza nejlepSino a NEJVYSSINO VYUZIti.....ccivivierieiririeieeeisesesreese e et svessessesene 27
2.5 Charakteristika vybraneé loKality ........coeoeriririnenieineeeieeee e 27
2.5.1 (@ (OB 2T Lo o OO 27

252 Charakteristika 0bCi V CHKO PAIAVA ...ttt 29

2.6 Vybrané pojmy z Uzemniho PlANOVANI ........ccciverieiiirierieeeeseseeese e 32
2.7 RESEISE tEMATU vttt ettt b et b et b e b bbb nes 33
FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CILU RESENT.....vooumirivirnrieerenssessnssiesesssssssssssssssssse 35
3.1.1 Statistické posouzeni cenotVornych faKtOrG........ouwvrcvveeererererererieieereesessesisissesesssssenns 35

3.1.2 Analyza nejlepSiho @ NEJVYSSINO VYUZITT .....eeueeeeerieeersieesisisesisieeisisssssisesisisissssisssnsnios 35
ZPRACOVANIT DATABAZE ......oorvimmerimmeeimessisesssssesessssessssse st ssssse st s ssses s i sssssssssssses 36
4.1 VYDEr obCi dO databAzZe.....c.iveieiriiieieeee ettt sttt 36
4.2 VYBEr prvkli dO databhAze ......ccucveiiieiiieieeseeeee ettt et 36

4.3 ZPracoVani databaze ...t 37



4.4  Faktory s moznym vlivem na cenu stavebnich pozemKuU .........cccoevevivereeniirisieeeserisienenas 38

4.4.1 KVANEEAEVNT FOKEOTY .ttt ettt 39

4.4.2 KVAIEQEIVIT FOKEOIY ettt 41

4.5 UPFaVa CENY w.eovereeveeeeeteeessees e sasssssss s ssssssssss s s s sassssssas s ssssssssasssssssssssssssssssssssssanes 46

5 VLASTNI RESENT wcoouetemreitmeeiiseesssesessessssessssee sttt st sttt 48
51.1 VYROANOCENT AOUEADAZE. ...ttt 49

512 VYROANOCENT AYPOLET ...ttt 52

513 Vyhodnoceni statisticky vyznamnych faKEOr G ...........cveeveeereveeerieerereeieseisssisissssenans 52

5.2 Analyza nejlepSiho @ NejVYSSIN0 VYUZITi.....cocvevieiiiniinieicininiesieeeseseseeese s seeeeeseessessenees 55
521 Stavebni POZEMKY V ODCI BOVOIY ...ttt sesesenees 56

522 Stavebni pozemky V ODCI BUIRQITY ........c.c.cueueeeeeesisisieeeeeeeestststeseie st 57

523 Stavebni pozemky v 0DCi DOINT VESTONICE ......c.vevevereervieiereeesiisisisisirisisisisissssissssssssses 58

524 Stavebni pozemky v 0DCi HOINI VESTONICE .....cvoveververivieiereeresissisisisisisisisissssssisssssssssnes 59

525 Stavebni pozemky v ODCI KIBNTNICE .........c.ceueeeeresesisisieieeeeeetstststeeeee e 60

526 Stavebni pozemky V ODCI MIlOVIC...........c.ceueeeeeeesisisieieeeeeeestststs e 62

527 Stavebni POZeMKY V ODCI PAVIOV .......c.cvueeevrirererersisisieessssississsisisisisissssssssssssssssssnes 63

528 Stavebni POZEMKY V ODCI PEITIA ........cvveieeirrirsrerersisisiessssssssissssssssisisisissssssssssssssssssnes 65

B DISKULZE ...ttt ettt ettt sttt e s at e st e s bt e s bteeaa bt esabeesaseeanteeeateesabaesneeeenreesareenanes 67
7 ZAVER oottt R 70
SEZNAM POUZITYCH ZDROJU ..oovvivvrmnreesseeessseseessssessssssesssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssnssssssnssssens 71
SEZNAM TABULEK ..ottt ettt ettt ettt sttt sttt st s be et s besatesatesatesabesatesabesasesasesasesnsesasesnsesnsennne 75
SEZNAM OBRAZKU ...ttt eee e s ss s s s s es e ss e sesesss e s s et s sseseses 76
SEZNAM ZKRATEK ...ttt ettt ettt ettt sttt et e sttt s be st e ssbesatesabesasesabesasesasesasesasesasesnsesnsesssesnsennne 76

SEZNAM PRILOH .ttt e e eeeeeeeseteseseseseseesseseseseseeeseseeeesesesesesesesasasasasasassasssnsasaseeeeeseseens 76



1 UvoD

Clovék ze své prirozenosti odjakZiva touZi byt obklopen krasou vieho druhu. Vyb&r mista,
kde lidé zapusti své koreny nebo ktery vyuZiji k odpocinku, je proto velice dulezZity. Jednou
z krasnych a oblibenych lokalit v Ceské republice je i chrdnénd krajinna oblast Palava (CHKO
Palava). V diplomové praci jsou proto popsany a vyhodnoceny faktory, které mohou ovlivnit cenu

stavebnich pozemk praveé v této lakavé lokalité.

CHKO Palava je velice vyhledavanou a oblibenou oblasti, jelikoZ se zde nachazi spousta
kulturniho, pfirodniho a historického bohatstvi. Krasna priroda, bohata historie, tradi¢ni péstovani
vinné révy, prilehlé vodni nadrze a mésto Mikulov. To v3e jsou vyznamné prvky promitajici se
do atraktivnosti lokality. Také pFilehla blizkost rakouskych hranic, dalnice D2 a dostupna vzdalenost

mésta Brna pfispiva k rozvoji cestovniho ruchu v této oblasti.

Pozemky, které se nachazeji v chranéné krajinné oblasti jsou Casto pod vlivem rlzné
ochrany. Pfi zpracovani prace byl kladen dliraz zejména na to, zdali tyto zpUsoby ochrany ovliviiuji
cenu stavebnich pozemkd. Této problematice nebylo zatim vénovano dostatek prostoru, a proto

se autorka prace rozhodla tohle téma zpracovat.

Cilem prace je urcit, popsat a vyhodnotit vliv, ktery plsobi cenu stavebnich pozemk{
v CHKO Palava a nasledné provést analyzu nejlepsiho a nejvyssiho vyuZiti jednotlivych pozemka.

Konkrétné je analyzovano celkem 8 obci na tzemi CHKO Palava.

K dosazeni vytyCeného cile je prace rozdélena do nékolika €asti. Prvni Cast objasnuje
zakladni pojmy tykajici se dané problematiky a seznamuje Ctenare s vybranou lokalitou. Nasledné
je proveden samotny vyzkum, ktery spociva v sestaveni databaze stavebnich pozemkd v CHKO
Palava, identifikaci faktor(l, které by potencidlné mohly ovlivnit cenu téchto pozemkl a
ve statistickém vyhodnoceni téchto vlivl. Dale je zpracovana analyza nejlepsiho a nejvyssiho vyuZiti
pozemkd, které byly predmétem zkoumani. V posledni ¢asti se nachazi diskuze k danému tématu

a zavérem jsou shrnuty ziskané poznatky.
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2  RESERSE LITERATURY

2.1 ZAKLADNi POJMY

2.1.1 Pozemek

Pozemek mUze byt definovan jinak pro Ucely katastralniho zakona, jinak pro ucely
stavebniho zdkona a jinak pro zakon o ocenovani majetku. Jednotlivé definice jsou podrobné

vymezeny v odstavcich nize.
Pozemek dle katastralniho zakona

Zakon o katastru nemovitosti ¢. 256/2013 Sb. vymezuje pozemek jako Cast zemského
povrchu, ktera je oddélena od sousednich Uzemi hranicemi. Hranicemi se rozumi hranice
vlastnickd, hranice Uzemni jednotky, katastralniho Uzemi, hranice stanovené regulacnim planem,
Uzemnim rozhodnuti, spole¢nym povolenim, vefejnopravni smlouvou, Uzemnim souhlasem,
hranice druhd pozemkd, zpUsobu vyuZiti pozemkd, rozsahu prava stavby a schvaleného zaméru

stavebnim Uradem.

Parcelou se rozumi geometricky a polohové urCeny pozemek, ktery je promitnut

do katastralni mapy a ma pfifazeno parcelni ¢islo.
Stavebni parcela je definovana v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvofi.
Pozemkovd parcela je pozemek, ktery nespada pod definici stavebni parcely.
Pozemek dle stavebniho zakona

Stavebni zakon €. 283/2021 Sb. definuje stavebni pozemek jako misto vymezené a urcené
k zastavéni. Zastavénym stavebnim pozemkem se dle stavebniho zakona rozumi pozemek, ktery
je v katastru nemovitosti zapsan jako stavebni parcela. Stavebni pozemek je definovan tak, aby
jeho vlastnosti umoznovaly spravné umisténi, vhodnou realizaci a uZivani stavby k zamysSlenym
Gceltim. Zaroven musi byt zajistén pristup k verejné pristupné pozemni komunikaci s dostatecnou

kapacitou.

Nezastavitelnym pozemkem se rozumi Uzemi v obci, pro kterou neni k dispozici platny
Uzemni plan, coz zabrafuje zastavéni pozemku. Jedna se o Uzemi, ktera jsou urcena pro vefejnou

zelen, parky nebo se nachazeji v intravilanu lesni pozemek.

12



Pozemek dle zdkona o ocefovani majetku

v

Zakon o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Sb. déli pozemky, které maji byt ocenény
na stavebni pozemky, zemédélské pozemky, které jsou v katastru nemovitosti KN zapsané jako
orna plda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost, lesni pozemky, které jsou
v KN zapsané jako lesni pozemky a zalesnéné nelesni pozemky, vodni plochy, které jsou v KN

zapsané jako vodni plochy a jiné pozemky, které nejsou vymezeny jako vySe zminéné.

Stavebni pozemky se dale déli na nezastavéné, zastavéné a skutecné zastavéné
pozemky. Pro Ucely ocenéni se za stavebni pozemek nepovazuje pozemek, na kterém se nachazi
pouze podzemni nebo nadzemni vedeni, pozemek, pod kterym se nachazi podzemni stavby, které
jsou pod Urovni terénu, pozemek, na kterém se nachazeji stavby pro dopravu a vodni hospodarstvi,
které nejsou integrovany do pozemnich stavem a pozemek na kterém se nachazeji stavby

bez zakladu, jako napfiklad pamatniky nebo studny.

Nezastavéné pozemky se déli predevSim na pozemky, které jsou zapsané v KN v druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvofi. Dale také pozemky zapsané jako zahrada a ostatni plocha,
které vSak pfimo navazuji na druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi. Do nezastavénych

pozemk( spadaji také pozemky, které jsou v KN zapsané s pravem stavby.

Zastavéné pozemky jsou zapsané v KN v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofri a dale

ostatni zastavéna plochy.

Skutecné zastavénymi pozemky se rozumi Uzemi, ktera jsou opravdu zastavéna bez ohledu

na to, co je zaznamenano v KN.

2.1.2 Cena

Cena je jinymi slovy Castka, ktera je pozadovana, nabizena nebo skutecné zaplacena
za urcité zbozi nebo sluzbu. Existence zavislosti ceny na hodnoté neni podminkou, naopak cena
muZe, ale zaroven nemusi odrazet hodnoté, kterou urcitému zboZzi nebo sluzbé pfisuzuji ostatni

lidé (Bradac 2016, s. 53). Existuje nékolik druhd cen a jejich vykladd.

Podle zdkona o ocenovani majetku €. 151/1997 Sb. se obvyklou cenou rozumi ,cena, kterd
by byla dosaZena pri prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vsechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofdadnych okolnosti trhu,
osobnich pomert proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu

se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
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Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci
se ze sjednanych cen porovndnim. V oddvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se

majetek a sluzba trzni hodnotou”.

Zakona o Ucetnictvi €. 563/1991 Sb. pracuje s pojmem pofizovaci cena, ktera vyjadfuje,

za jakou Castku byl majetek pofizen vcetné nakladd, které s pofizenim souviseji.

2.2 zPUSOBY OCHRANY NEMOVITOSTIi

ZpUsob ochrany nemovitosti je specificky popis, ktery je zaznamenan v katastru
nemovitosti. ZpUsoby ochrany nemovitosti jsou evidovany u nemovitosti, které museji byt
chrédnény z ddvodu ochrany pfirody, kultury, zdravotnictvi nebo umisténi geodetického bodu

na parcele.

Ciselnik ISKN, ktery se tykd zplsob( ochrany nemovitosti a je dostupny na portéle
www.cuzk.cz, €itd aktudlng 57 zplsobd ochrany (CUZK 2024). V pfiloze &. 7 k vyhlasce ¢&. 357/2013
Sb, je evidovano 42 zplsobl ochrany nemovitosti. Rozpor mezi poctem zpUsobl ochrany
nemovitosti byl objasnén autorce této prace na zakladé vzneseného dotazu adresovaného
na Cesky UFad zeméméFi¢sky a katastralni. Odpovédi bylo, Ze &iselnik ISKN eviduje viechny kody,
které jsou zapsany u pozemkd v katastru nemovitosti, i kdyZ jsou jiz nahrazeny novymi a nelze je

nové zapsat. Vyhlaska eviduje po pouze nové platné kédy.

V pfiloze €. 7 k vyhlaSce €. 357/2013 Sb. je uvedeno celkem 8 oblasti ochrany nemovitosti.
Jedna se o ochranu pfirody a krajiny, pamatkovou ochranu, ochranu pfirodnich 1é¢ebnych lazni,
ochranu pfirodnich 1é¢ebnych lazni, pfirodniho |écivého zdroje a zdroje pfirodni mineralni vody,
ochranu nerostného bohatstvi, ochranu znacky geodetického bodu, jinou ochranu pozemku,

ochranu vodniho dila a ochranu vodniho zdroje.

Pro potfeby diplomové prace budou vysvétiovany pouze vybrané zplisoby ochrany
nemovitosti, které se mohou tykat chranéné krajinné oblasti Palava. Jedna se konkrétné o ochrany
spadajici pod ochranu pfirody a krajiny, pamatkovou ochranu, ochranu nerostného bohatstvi a

jinou ochranu pozemku.
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2.2.1 Ochrana prirody a krajiny

Narodni park

Narodni park pfedstavuje zvlasté chranéné tzemi, které ma vyznamny ekologicky, védecky,
esteticky, kulturni a rekreacni potencial. Podle zakona o ochrané pfirody a krajiny (€. 114/1992 Sb.)
jsou narodni parky vyhlaSeny vladou a jsou urceny k ochrané prirodnich hodnot a k zachovani
biodiverzity. Parky maji za ukol chranit pfirodni ekosystémy, Zivocichy, rostliny, geologické utvary

a dalSi pFirodni fenomény pred negativnimi vlivy lidské cinnosti.

V rémci narodniho parku plati zvlastni ochranna opatfeni, ktera reguluji hospodareni,
turistické aktivity a dalSi lidské cinnosti tak, aby minimalizovaly negativni dopady na pfirodni
prostredi. Sprava narodniho parku ma za ukol provadét ochranarské opatfeni a monitorovat stav
biodiverzity a ekosystému v parku. DUleZitou soucasti spravy narodniho parku je také osvéta

verejnosti a podpora vzdélavani v oblasti ochrany pFirody.

Narodni parky jsou daleZitymi oblastmi pro ochranu pfirodniho dédictvi Ceské republiky a
jsou daleZitymi lokalitami pro védecky vyzkum, ekoturismus a environmentalni vychovu. Maji za cil
zajistit dlouhodobou udrzitelnost pfirodnich systém0 a prispét k ochrané biologické rozmanitosti

a zachovani jedinecnych pfirodnich krajin pro budouci generace.

Uzemi narodnich park{ je ¢lenéno na 4 zény, konkrétné na zénu pfirodni, zénu pFirodé

blizkou, zdnu soustfedéné péce a zénu kulturni krajiny.

Na celém Gzemi narodnich parkl je zakdzano umistovat dulni dila, vymezovat nové
pramyslové zény, téZit nerosty ¢i raselinu, odstranovat odpady, rozsifovat nepavodni druhy rostlin,
zavadét intenzivni chovy zvére, ménit vodni rezim pozemkd, vypoustét Zivocichy nebo umistovat
svételné zdroje mimo uzaviené objekty. TaktéZ je zakazano provadét ohnostroje, létat mimo
ur€ené Uzemi, pouZzivat prostfedky poskozujici biologickou rozmanitost, stavét nebo upravovat

terén, sbirat nerosty nebo rostliny, a mnoho dalSiho.

Na Uzemi narodnich parkli mimo obce je zakdzdno provadét aktivity, které by mohly
poskodit biologickou rozmanitost ekosystémd, stavét stavby, odstranovat pddu, sbirat nerosty,
pouzivat chemikalie, skladovat nebo odstrafiovat odpady, upravovat vodni toky, jezdit mimo
urCena mista s vozidly nebo na konich, provozovat sporty, taborit, rozdélavat ohné, poradat
verejné akce nebo provozovat prodejni aktivity, a dalSi cinnosti ovliviiujici pFirodni prostredi (Zakon

€.114/1992 Sb.).
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Narodni park - zéna pfirodni

Zb6na prirodni je definovana jako souvislé Uzemi s pfevazujicimi pfirodnimi ekosystémy.
Cilem je uchovani téchto ekosystémU a umoznéni, aby pfirodni procesy probihaly bez naruseni.
V této oblasti jsou povoleny pouze intervence, které jsou v souladu s hlavnim cilem ochrany této
zény. Vyjimecné mohou byt prijata dalsi opatfeni, pokud je to nezbytné pro ochranu lidskych Zivot(
a majetku nebo pro zachovani pfirodniho prostfedi. Jedna se napfiklad o odstranéni nepotfebnych

staveb nebo ochranna opatreni proti Sifeni neptvodnich druhd organismu (Zakon ¢€.114/1992 Sb.).
Narodni park - zéna pfirodé blizka

Zbna prirodé blizka je oblast, kde se vyskytuji ekosystémy, které byly ovlivnény lidskou
¢innosti. V této oblasti jsou povoleny pouze zasahy, které nejsou v rozporu s cilem ochrany této
zény, coZ je snaha o dosaZeni stavu, ktery odpovida prirozenym plvodnim ekosystémUim.
Ochranné opatreni se tykaji podpory ekologické stability, biodiverzity ekosystém, revitalizace a

ochrany lesU.

Zébna prirodé blizka je charakterizovana kombinaci pfirodnich a lidskych vlivd, které mohou
zahrnovat lesni hospodareni, rekreacni aktivity a dalSi formy interakce s krajinou. Podstatou zény
je udrzovat a podporovat pfirodni hodnoty a biodiverzitu v souladu s lidskymi potfebami a

aktivitami v daném Uzemi (Zakon ¢.114/1992 Sb.).
Narodni park - zéna soustfedéné péce

Zbna soustfedéné péce o prirodu je vymezena na Uzemich, kde se nachazeji ekosystémy
vyrazné upraveny v disledku lidské ¢innosti. U€elem zény je uchovani ¢ postupné zlepeni stavu
ekosystémd, které jsou biologicky bohaté a zavislé na trvalé lidské intervenci, nebo na obnové
prirodé blizkych ekosystému. Jsou zde povoleny zasahy, které neodporuiji cilim ochrany téchto

lokalit (Zakon €.114/1992 Sb.).
Narodni park - zéna kulturni krajina

Zo6na kulturni krajiny se nachazi v zastavénych Gzemich, kde se vyskytuji ekosystémy silné
ovlivnéné ¢lovékem. Uzemi zahrnuji vyznamné kulturni, historické nebo etnografické hodnoty.
Jedna se predevsim o tradicni osidleni, pamatky, historické cesty, zemé&dé&lské krajiny a dalsi prvky,
pro které je charakteristicky lidsky zasah. Cilem z6ny kulturni krajiny je ochrana kulturniho dédictvi,
historickych tradic a charakteristickych prvkd lidského osidleni v rdmci narodniho parku (Zakon

¢.114/1992 Sb., NP Sumava 2020).
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Ochranné pasmo narodniho parku

Vochranném pasmu narodniho parku nelze mimo vyhrazend mista bez souhlasu
pfislusného organu ochrany pfirody tabofrit, pofadat hromadné sportovni, turistické a jiné verejné
akce, odstrafiovat odpady a provadét zemédeélské hospodareni, pokud by byl pfekrocen ekologicky

unosny pfisun Zivin do pady (Zakon ¢.114/1992 Sb.).
Chranéna krajinna oblast

Chranéna krajinna oblast je velké Uzemi s vyrazné utvarenym reliéfem a vyznamnymi
pfirodnimi ekosystémy jako jsou lesy, trvalé travni porosty. Nékdy se vyskytuji také dochované
artefakty historického osidleni. S oblastmi vyhlaSenymi za chranénou krajinnou oblast je
nakladano s ohledem na ochranu pfirodniho bohatstvi a ekosystém, pricemzZ Grovné ochrany
jsou vymezeny Ctyfmi z6nami, kdy nejpFisnéjsi ochrana je v zéné prvni a nejméné prisna je ve Ctvrté
z6né.

Rekreacni aktivity jsou povoleny, pokud nepoSkozuji pfirodni hodnoty oblasti. Na celém
Uzemi CHKO je zakazano napfiklad tabofeni mimo vyhrazena mista, stavéni novych dalnic a
sidelnich Utvard, poradani automobilovych a motocyklovych zavodd nebo rozsifovat neplvodni

druhy rostlin a Zivocichd (AOPK CR a, Zakon ¢.114/1992 Sb.).
Chranéna krajinna oblast - I. z6na

V1. zéné CHKO se vyskytuji mimoradné pfirodni hodnoty jak narodniho, tak mezindrodniho
vyznamu. Charakteristickym rysem je omezeny podil trvalych sidel a orné pldy. Nalezneme zde
ekosystémy, které byly ponechany svému pfirozenému vyvoji s minimalnim zasahem c¢lovéka.
Vyskytuji se zde predevsim lesy, které maji pfirozenou druhovou skladbu a jsou si prostorové a
veékové blizké. Dale jsou zde mokrady a skalni a travni spoleCenstva. |. zéna zahrnuje také
pozménéné ekosystémy s vyskytem vzacnych a ohroZenych druhl a biotopU, které museji byt
spravovany specificky s ohledem na jejich potfeby. Patfi sem i Uzemi s mimofadnou krajinarskou
hodnotou a geologickymi ¢i geomorfologickymi jevy. Cilem je zachovani nebo postupné obnoveni

prirodnich mechanismd s co nejmensi intervenci lidské ¢innosti.

V souvislosti s CHKO Palava jsou do I. zény zahrnuta vSechny maloplosna chranéna dzemi
spolu s dalSimi pfirodné cennymi Castmi Pavlovskych vrchd s charakteristickymi lesnimi,
lesostepnimi, stepnimi a skalnimi biotopy. Taktéz jsou sem zafazeny vybrané lesni a lesostepni
oblasti Milovického lesa, luzni biotopy NPR Kfivé jezero, okoli Nového rybnika a slaniska u Nesytu

(AOPK CR a, b, c).
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Chranéna krajinna oblast - Il. z6na

Ve ll. zéné se nachazeji ekosystémy, které byly ovlivnény lidskou €innosti. Jedna se zejména
o lesni oblasti s upravenou druhovou a vékovou strukturou. Oblast zahrnuje také travni oblasti,
jako jsou louky a pastviny, s bohatou biodiverzitou obsahujici ohrozené rostlinné druhy. Vyskytuji
se zde rlznorodé ekosystémy zavislé na specifickém zplsobu hospodareni's vyznamnym vyskytem
ohroZenych druhd a rozsahla uzemi s vysokou krajinafskou hodnotou a stabilitou ekosystém.
Nachazi se zde vyvazeny pomér mezi prirodnimi a lidskymi prvky, s fidkym osidlenim a sidly,
obvykle s rekrea¢nimi funkcemi a casto s historickym vyznamem. Zastoupeni orné pudy je
minimalni. Hlavnim cilem této zény je udrzovani pfirodnich hodnot a podpora biodiverzity

ekosystému.

Vramci CHKO Palava byla do Il. zény zafazena SirSi Uzemi s vyznamnymi pfirodnimi
hodnotami, ktera nejsou soucasti maloploSnych zvlasté chranénych Gzemi. Jde pfedevsim o oblasti
tvorici ochranné pasmo kolem I. zény a zahrnuje tak komplex lesti v pahorkatiné Milovického lesa,
pozemky v Upati Pavlovskych vrchi a oblasti rybnikd a tokd s vyznamnymi bfehovymi porosty

(AOPK CR a, b, 0).
Chranéna krajinna oblast - lll. z6na

Ve lll. z6né se nachazeji silné ovlivnéné ekosystémy, které jsou bézné vyuzivany
pro hospodarské Ucely. Mezi né patfi lesy s druhovou skladbou, kterd je zcela upravena, malo
strukturovana a chuda na druhy, intenzivné obhospodarované louky, pastviny, orna ptda a dalsi
zemédélské plochy, které jsou rozdélené do mensSich ¢asti s hojnym vyskytem dfevin mimo lesy a
s rozptylenou vesnickou zastavbou. Hodnoty krajiny jsou vytvareny kombinaci pFirodnich a
kulturnich prvkd. Hlavnim cilem této zény je podpora ekologicky optimalizovaného lesniho
hospodarstvi a zemédélstvi, ochrana charakteristického krajinného razu a podpora vhodnych

forem turistiky a rekreace.

V ramci CHKO Palava sem byly zafazeny zemédélské plochy, které jsou Casto pFeruSované
liniovymi prvky jako jsou vétrolamy, meze nebo remizky. Uzemi nejsou samostatné pFirodné

hodnotn4, jejich existence je ale ddleZita pro doplnéni celkového systému (AOPK CR a, b, c).
Chranéna krajinna oblast - IV. Zéna

VIV. z6né se nachazeji ekosystémy a casti krajiny, které byly zcela ovlivnény lidskou
cinnosti. Jsou zde souvisle zastavéna Uzemi, velké zemédélské plochy s prevaZujici ornou pldou,

primyslové zény, téZebni oblasti a rezervované oblasti pro budouci vystavbu. Tato zéna také
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zahrnuje pfechodna Uzemi mezi volnou krajinou a chranénou oblasti. Hlavnim cilem této zény je

zajiSténi prostoru pro rozvoj obci.

Vramci CHKO Péalava byla do této zény zafazena existujici a planovana zastavba
jednotlivych obci. Jednd se o zastavéna uUzemi obci Bavory, Bulhary, Dolni Véstonice, Horni

Véstonice, Klentnice, Mikulov, Milovice, Pavlov, Perna a Sedlec (AOPK CR a, b, c).
Evropsky vyznamna lokalita

Evropsky vyznamna lokalita spada pod soustavu Natura 2000, ktera sdruzuje dva typy
chranénych Uzemi, a to evropsky vyznamnou lokalitu a ptaci oblast. Natura 2000 byla vytvorena

za Ucelem zachovani biologické rozmanitosti v ramci Evropské unie (MZP).

Evropsky vyznamné lokality jsou vybirany na zakladé védeckych kritérii, ktera zohlednuji
pritomnost ohroZenych druhl rostlin, Zivocichl a vzacnych ekosystém(. Tato kritéria jsou
stanovena v ramci smérnic Evropské unie, zejména Smérnice o ptacich a Smérnice o stanovistich.
Cilem Evropsky vyznamnych lokalit je zajistit ochranu téchto tzemi's ohledem na pfirodni hodnoty,

a zaroven minimalizovat negativni dopady lidskych aktivit (Evropska komise).

V Ceské republice je vyhlaSovana prostfednictvim nafizeni vlady a nasledné je zafazena
do narodniho seznamu. Na Gzemi Ceské republiky se aktualn& nachazi 1 112 evropsky vyznamnych

lokalit, mezi néz se radi i CHKO Palava (AOPK d).
Ptaci oblast

Ptaci oblast je chranéné Gzemi, na kterém se nachazi druhy ohroZenych ptaku. V téchto
lokalitdch jsou stanoveny cinnosti zajiStujici ochranu Uzemi. Jedna se napfiklad o ochranu
vyznamnych biotopU pro ohroZené druhy ptakd nebo zabezpeceni klidu v prabéhu hnizdniho
obdobi. Pta&i oblast vznika na zakladé nafizeni viady. V Ceské republice je aktualné 41 ptacich

oblasti a jednou z nich je i CHKO Palava.

Ohrozené druhy ptakl jsou uvedeny v pfiloze | smérnice Evropského parlamentu a Rady
o ochrané volné Zijicich druh( ptak( 2009/147/ES. Chranéné ptactvo nachazejici se na Gzemi Ceské

republiky je vyjmenovano v nafizeni vlady €. 51/2005 Sb. (AOPK e, MZP b).
Narodni pFirodni rezervace

Narodni pfirodni rezervace je malé Uzemi, na kterém se nachazi mimoradné prirodni
hodnoty, a ekosystémy, které spocivaji na pfirozeném reliéfu s charakteristickou geologickou

strukturou. Pfedstavuji vyznamné a unikatni oblasti, a to jak na narodni, tak mezinarodni drovni.
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Tato Uzemi maji zvlastni ekologicky vyznam a predstavuji jedinecné prostredi, kde se vzajemné

propojuje geologicka podstata s biodiverzitou.

Narodni pFirodni rezervaci je pfipustné vyuzivat pouze za podminky, Ze bude zachovan

nebo zlepSen stavajici stav pfirodniho prostfedi (Zakon €.114/1992 Sb.).
Narodni pFirodni pamatka

Narodni pfirodni pamatkou se mysli Utvar mensi rozlohy. Jedna se o geologické a
geomorfologické Utvary, nalezisté vzacnych nerostll nebo ohroZenych druh( rostlin a zvitat, které
maji ekologicky, védecky nebo esteticky vyznam. Za pFirodni pamatku mohou byt vyhlaSeny nejen

pFirodni Utvary, ale také Utvary, které vznikly lidskou ¢innosti.

Radi se sem lesy, lesni plidni fond, vodni toky, vodni plochy a nezastavéné pozemky.
Veskera vyjmenovana Uzemi, ktera jsou ve statnim vlastnictvi, nelze obchodovat (Zakon €.114/1992

Sb.).
PFirodni rezervace

PFirodni rezervace je mensi Uzemi s koncentraci vyznamnych pfirodnich hodnot, kde se

nachazi charakteristické ekosystémy pro danou oblast. Je vyhlaSovana organem ochrany pFirody.

Nezastavéné pozemky v ramci pfirodnich rezervaci, které jsou ve vlastnictvi statu mohou
byt obchodovany pouze se souhlasem ministerstva zivotniho prostredi. Je vSak zakazano povolovat
nebo provadét stavby a ménit zplsob vyuZiti pozemkU. Jakékoliv nakladani a vyuzivani prirodni
rezervace je povoleno pouze pokud pfi ¢innosti dochazi k zachovani nebo vylepSeni stavajiciho

stavu (Zakon ¢.114/1992 Sb.).
PFirodni pamatka

Za pfirodni pamatku je povazovan pfirodni Utvar obvykle mensi rozlohy. Jedna se
o geologické a geomorfologické Utvary, nalezisté vzacnych nerostli nebo ohrozenych druh( rostlin
a zvirat, které maji ekologicky, védecky nebo esteticky vyznam. Za pFirodni pamatku mohou byt

vyhlaSeny nejen pfirodni Utvary, ale také Utvary, které vznikly lidskou ¢innosti.

Nezastavéné pozemky na Uzemi pfirodnich pamatek, které jsou ke dni nabyti Gcinnosti
tohoto zakona ve statnim vlastnictvi, Ize zcizit jen se souhlasem ministerstva Zivotniho prostredi.
Tim nejsou dotCena prava fyzickych a pravnickych osob podle predpisli o majetkové restituci

(Zakon €.114/1992 Sb.).
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Ochranna pasma zvlasté chranénych dzemi

Pod ochranna pasma zvlasté chranénych Uzemi spada ochranné pasmo narodni pfirodni
rezervace, ochranné pasmo narodni pfirodni pamatky, ochranné pasmo pfirodni rezervace a

ochranné pasmo pfirodni pamatky.

Ochranné pasmo slouZi k zabezpeceni oblasti pfed Skodlivymi vlivy. Pokud neni ochranné
pasmo zvlasté chranénych uzemivyhlaSeno, za ochranné pasmo se povaZuje Uzemi ve vzdalenosti
do 50 metr( od hranice zvlasté chranéného Uzemi. Ochranné pasmo vyhlasuje stejny organ, ktery
zvlasté chranéné Uzemi vyhlasil. Zarovenn mlze byt vyhlaSeno, Ze se zvlasté chranéné Uzemi

vyhlaSuje bez ochranného pasma.

V chranéném udzemi musi dat organ ochrany pfirody souhlas k provadéni a povolovani

staveb, zméné zpUsobu vyuZiti pozemku nebo k terénnim Upravam (Zakon ¢.114/1992 Sb.).
Ochranné pasmo pamatného stromu

Za pamatny strom lze prohlasit mimoradné vyznamny strom nebo skupinu stromi a

stromoradi, které maji vyjimecnou pfirodni, historickou, kulturni nebo estetickou hodnotu.

Ochranné pasmo pamatného stromu se vztahuje na oblast nebo pas pozemku, ktery je
specialné vyhrazen pro ochranu a udrzeni pamatného stromu. Pasmo ma za ukol minimalizovat
Skodlivé vlivy lidskych Cinnosti na pamatny strom. Stanovuje specificka pravidla a omezeni
pro vystavbu, kaceni stromd, terénni Upravy a dalsi aktivity v daném prostoru. Ochranné pasmo

pamatného stromu mUze byt stanoveno zakonem nebo predpisy (AOPK f, Zakon ¢.114/1992 Sb.).

2.2.2 Pamatkova ochrana

Pamatkova rezervace - budova, pozemek v pamatkové rezervaci

Pamatkova rezervace je Uzemi, které je charakterizovano vysokou koncentraci nemovitych
kulturnich pamatek, historickych staveb, a dalSich prvkd kulturniho dédictvi. Tyto pamatky maiji
vyznamnou historickou, architektonickou nebo uméleckou hodnotu a pfispivaji k celkové kulturni
krajiné dané oblasti. Pamatkové rezervace jsou chranény zdkonem a maji za ukol zachovavat

autenti¢nost, charakter a historickou atmosféru daného mista.

Mezi pamatkové rezervace se fadi napriklad historickd jadra mést se stfedovékym
puvodem, archeologickd nalezisté nebo vesnickd dila s uméleckoremesinym a kulturnim

bohatstvim (NPU a, mésto Mikulov).
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Pamatkova zéna - budova, pozemek v pamatkové zé6né

Pamatkova zéna je stejné jako pamatkova rezervace Uzemi, kde se nachazi kulturni
pamatky, historické stavby nebo jiné prvky kulturniho dédictvi. Na rozdil od pamatkové rezervace,
kde byva zachovan architektonicky raz, neni pamatkova zéna tak homogenni. V pamatkovych
z6nach nalezneme niZsi pocet kulturnich pamatek, z nichz nékteré casti mohly byt v minulosti
naruseny vyznanymi zdsahy clovéka. Diky zahrnuti téchto celkl do pamatkové zény je mozné
podilet se na jejich obnové.

Jedna se napfiklad o nékterd lazeriska nebo primyslova mésta, hodnotné vesnice, vyznamna

poutni mista nebo mista vyznamnych bitev (NPU a).

Nemovita kulturni pamatka

Nemovita kulturni pamatka predstavuje historicky objekt, stavbu, archeologické nalezisté
nebo jiny prvek lidské Cinnosti, ktery je pevné spjaty se zemi a ma vyznam pro kulturni dédictvi
zemé. Jedna se o nemovitost chranénou pro svou mimoradnou hodnotu, historicky vyznam,
architektonickou nebo umeéleckou kvalitu, ¢i vztah k vyznamnym udalostem ¢i osobnostem. Kazda
pamatka je evidovana v Ustfednim seznamu kulturnich pamatek Ceské republiky, kde jich je
zaevidovano priblizné 40 tisic.

Ochrana nemovitych kulturnich pamatek je upravena Zakonem 20/1987 Sb. Zakonem
o statni pamatkové péci. Kazdy zasah do pamatky podléhd povinnému souhlasu pamatkového

Uradu, ktery dohlizi na zachovani autenticnosti a hodnoty pamatky. Podstatou ochrany je regulace

stavebnich &innosti, které by mohly ohrozit hodnotu pamatky (NPU b).

2.2.3 Ochrana nerostného bohatstvi
Chranéna loZiskova tzemi

Chranéna loziskova Gzemi (CHLU) slouZi k ochrané nerostného bohatstvi, které je vlastnéno
statem. Na takto oznaceném Uzemi nelze stavét stavby, které nesouvisi s tézbou a mohly by tak
v budoucnu znemoznit nebo ztiZit dobyvani loZiskového Gzemi. Vyjimku tvofi mimoradné dllezité
stavby, které povoluje pfislusny organ dle zvldstnich pravnich pfedpis(. Hranice CHLU je
zaznamenana v Uzemné planovaci dokumentaci. Vznikd rozhodnutim Ministerstva Zivotniho

prostfedi na zakladé podnétu organu statni spravy nebo na zakladé navrhu organizace povérené

ochranou a evidenci vyhradniho loZiska nerostnych surovin (MZP c).

CHLU je upravovano zdkonem ¢&. 44/1988 Sb., zakon o ochrané a vyuZiti nerostného

bohatstvi (horni zdkon) a vyhlaSkou €. 364/1992 Sb., o chranénych loZiskovych Gzemich.
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Chranéna Gzemi pro zvl. zasahy do zemské kury

Za zvlastni zasah do zemské klry se povazuje provoz, zfizovani, zajisténi a likvidace urcitych
¢innosti. Jedna se o ukladani radioaktivniho odpadu do podzemi, uskladriovani zasobnik( plynt a

kapalin do podzemi, priimyslové vyuzivani tepelné energie zemé nebo ukladani oxidu uhli¢itého.

V chrdnéném Uzemi pro zvlastni zadsahy do zemské klry, kde se naléza uloZisté oxidu
uhli¢itého, nelze vykonavat Cinnosti, které by mohly narusit utésnéni tohoto uloZisté. Dale neni
mozné povolit ¢innosti, které mohou narusit izola¢ni bariéru prostoru, ve kterém je uskladnén

radioaktivni odpad.

Podzemni prostory vytvorené specialnimi zasahy do zemské klry jsou oznacovany jako
dini dila a spravuje je Cesky barnsky Gfad a Zakon & 44/1988 Sb., o ochrané vyuZiti nerostného

bohatstvi (horni zakon).

2.2.4 Jind ochrana pozemku
Pozemek urceny k plnéni funkci lesa

Pozemek urceny k pInéni funkci lesa je oznaceni pro plochu, ktera je vyhrazena pro lesni
hospodarstvi. Zahrnuje nejen zalesnéné oblasti, ale také pldy pro obnovu lest nebo rekreacni

aktivity spojené s lesnim prostfedim.

Pozemky urcené k plnéni funkci lesa slouzi vylucné k hospodafeni se dfevem, tzn.
péstovani lesnich porostl, lesni Skolky, téZbu dreva, lesnické prace a management lesnich
ekosystém( za Ucelem udrZeni jejich produktivity a obnovy, a to dle Zakona ¢. 289/1995 Sb. Zakon
o lesich a 0 zméné nékterych zadkond (lesni zakon). Pozemky nesmi byt vyuzivany k jinym Gceldm
nez k zakonem povolenym.

Lesni pudy jsou vyznamné pro ochranu biodiverzity, zachovani pfirodnich ekosystému a
regulaci vodnich tokl. Pozemky urcené k pInéni funkci lesa poskytuiji Zivotni prostfedi pro mnoho
druht rostlin a Zivocich(l a podileji se na zachycovéni uhliku a regulaci klimatu (Lesy CR 2012).
Zemédélsky pudni fond

Dle zékona €. 334/1992 Sb., pfedstavuje zemédélsky ptdni fond Gzemi, ktera jsou vhodna
pro zemédélské vyuziti. Jednad se o plochy, kde je plda pfizniva pro rlst rostlin, zemédélskou
produkci a chov zvitfat. Zahrnuje rozmanité typy pady, které mohou byt vyuzivany pro rtizné druhy

zemédélskych Cinnosti, jako je péstovani plodin, pastviny pro dobytek nebo lesni hospodareni.
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Zemédélsky pldni fond je tedy dllezitym zdrojem pro potravinadfskou produkci a
zemédélstvi. Udrzitelné vyuZivani a ochrana je podstatna pro zabezpeceni potravin, pfirodnich
zdrojU a udrzeni biodiverzity v zemédélskych krajinach. Cilem ochrany je zachovani kvalitni pldy

pro zemédélské vyuziti a omezeni negativnich vlivl urbanizace a jinych ¢innosti na ptdni prostredi.

Ochrana zemédélského pudniho fondu zahrnuje napfiklad opatfeni k prevenci eroze,
ochranu pudnich struktur, udrZeni Urodnosti pldy a minimalizaci negativnich vliv(l lidskych
¢innosti na pldni ekosystémy. Na tzemi ptdniho nelze bez specidlniho povoleni provadét stavebni
¢innosti nebo jiné zasahy, které by mohly sniZit kvalitu pludy pro zemédélské Ucely. Stavba
na pldnim fondu je mozna pouze v pfipadé, Ze je to nezbytné nutné pro verejny zajem a pokud

neni mozné najit jiné vhodné misto mimo Gzemi urcené jako zemédélsky ptdni fond.

2.3 FAKTORY OVLIVNUJICi CENU POZEMKU

Zemsky prostor je omezeny a neni mozné jej vyrobit. Podobné je to i s pozemky. Kazdé
Uzemi ma svoji omezenou rozlohu, ve kterém je kone¢né mnoZzstvi prostoru a tim i pozemkd a neni
mozné vytvaret dalsi plochy. Pozemky sice mohou byt rozdéleny na nékolik casti, nicméné celkova

rozloha pozemkU zUstava stale stejna.

Kazdy pozemek je jedinecCny, a proto zdanlivé podobné sousedni pozemky nemusi mit
stejnou hodnotu. Hodnotu pozemkd urcuje mnoho faktor(, nékteré jsou trvalé a zavisi
na pfirodnich faktorech, jako je topografie a orientace ke svétovym stranam, zatimco jiné
charakteristiky se mohou ménit v ¢ase v disledku zmén v nabidce a poptavce na trhu (Zazvonil,

2012,s61).

Podle Duska (2006) Ize za faktory, které mohou ovlivnit cenu pozemku povazovat polohu
pozemku, celkovou vyméru, zpUlsob vyuZiti, stupen UGzemniho planovani, miru vyuziti, tvar
pozemku, inZenyrské sité a ekologickou zatéZ z minulosti.

v

Pfiloha €. 3 zakon €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku bere v Gvahu, Ze vliv na cenu
pozemkl mlZe mit geometricky tvar pozemku a jeho velikost, svaZitost pozemku a orientace
na svétové strany, ztizené zakladové podminky, zdali se pozemek nachazi v chranéném uzemi

nebo ochranném pasmu, zdali existuje néjaké omezeni v uZivani pozemku.

VySe zminéné faktory nejsou konecnym vyctem. Faktor(, které mohou ovlivnit cenu
pozemkd je zfejmé mnoho, souviseji predevsim s posuzovanou oblasti. Po provedené resersi a

s ohledem na hodnocenou lokalitu byly vybrany nasleduijici faktory, které jsou dale popsany.

24



2.3.1 Poloha

vvvvvv

pozemku je tfeba nahlizet ze dvou uhld, a to z mikropohledu a makropohledu. Mikropohled
posuzuje pozemek v ramci Uzce vymezené oblasti, napfiklad meéstské ¢asti nebo ulice. Posouzeni
spociva ve vyhodnoceni blizkosti obcanské vybavenost. Makropohled nahlizi na pozemek Sifeji, tzn.
hodnoti jeho polohu napfiklad v rdmci mésta nebo kraje (Du3ek 2006, s. 36). Cim lepsi je umisténi

pozemku, tim dfive je obsazen (Zazvonil 2012, s. 63.).

2.3.2 Velikost pozemku

Velikost je dalSim dUlezitym faktorem, ktery ovliviiuje cenu pozemku. Podle Orta (2019) se
idealni velikost stavebniho pozemku pohybuje kolem hodnoty 800 m2. Obecné plati, Ze s rostouci
vymérou pozemku roste i jeho cena. Pokud je vSak pozemek pfilis velky, mlze se stat
pro kupujiciho nadbyte¢nym, protoze nenabizi vyrazné vyssi uzitek, ale zvySuje naroky na udrzbu.

V takovém pripadé by kupujici mohl byt ochoten zaplatit nizsi cenu (Zazvonil 2012, s. 136).

2.3.3 Tvar pozemku

Nepravidelny nebo napfiklad pFiliS Uzky tvar stavebniho pozemku predstavuje nevyhodu
z pohledu jeho vyuzitelnosti. Takovy typ pozemku mUzZe omezovat moznosti efektivniho navrhu a
umisténi budov, coz mlze vést k vysSim stavebnim nakladiim. Navic mohou vznikat komplikace
pfi dodrZovéni stavebnich predpist a poZzadavk(l na minimalni vzdalenosti mezi stavbami. Uzké
nebo nepravidelné pozemky mohou také sniZzovat moznosti pro venkovni prostory, jako jsou

zahrady, terasy nebo parkovaci mista, coz dale snizuje jejich atraktivitu (DuSek 2006, s. 37).

2.3.4 Zpusob vyuiiti

Uzemni plan kazdé obce vymezuje plochy s rozdilngym zplGsobem vyufZiti. Plochy jsou
rozdéleny do zakladnich 17 kategorii, kterymi jsou plochy bydleni, oznacovany pod pismenem B,
plochy rekreace (R), plochy obcanského vybaveni (O), plochy vefejnych prostranstvi (P), plochy
zelené (Z), plochy smisené obytné (S), plochy dopravni infrastruktury (D), plochy technické
infrastruktury (T), plochy vyroby a skladovani (V), plochy smiSené vyrobni (H), plochy vodni a
hospodarské (W), plochy zemédélské (A), plochy lesni (L), plochy pfirodni (N), plochy smiSené
nezastavéného Uzemi (M), plochy téZby nerostl (G) a plochy specifické X (MMR 2023).

V kazdém Uzemnim planu je vyznaleno, v jaké ploSe se konkrétni pozemek nachazi a jaké

stavby jsou zde povoleny, pfipadné zakdzany. Pozemek tak miZe byt vyuZit pouze v zavislosti
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na tom, v jaké ploSe je umistén. To znamen4, Ze vyuziti pozemku je striktné urceno jeho zafazenim
do pfislusné plochy. Tato klasifikace ma rovnéz vliv na cenu pozemku - napfiklad pozemky
oznacené jako zemédélské jsou zpravidla mnohem levné;jsi nez ty, které jsou urceny pro rezidencni

vystavbu.

2.3.5 Zasitovani

Pozemky s pfistupem k inZenyrskym sitim, jako jsou vodovod, kanalizace, elektfina a plyn,
maji casto vyS$si cenu. Tato infrastruktura je ddleZitym faktorem pfi vystavbé, jelikoZ v nékterych
pfipadech mohou dodatecné naklady na vybudovani inZzenyrskych siti pfesahnout hodnotu

nezasitovaného pozemku (Dusek 2006, s. 37).

2.3.6 Povodnové riziko

Pozemky, které se nachazeji v zaplavovém Uzemi mohou byt pfileZitostné zaplavovany
vodou pfi povodnich nebo silnych destich. Dle pfilohy €. 3 zakona €. 151/1997 SB. o ocefovani
majetku rozdélujeme zaplavova Uzemi do 4 skupin, a to do Uzemi s vysokym rizikem povodné (5leta
voda), se stfednim rizikem povodné (20leta voda), s nizkym rizikem povodné (100letd voda) a se

zanedbatelnym povodfiovym rizikem.

2.3.7 Prodavajici

Dalsim faktorem, ktery mulze ovlivnit cenu pozemku je typ prodavajiciho. Lze Fici, Ze
pozemky, které jsou prodavany v mensich obcich samotnou obci, maji nizsi cenu. Divodem
atraktivni ceny muaze byt prildkani novych obyvatel do obce. Dalsim dlvodem nizsi ceny mUze byt,
Ze tyto pozemky nejsou vybaveny inzenyrskymi sitémi, coz znamena, Ze kupujici budou muset
investovat do jejich vybudovani, ¢imz se celkové naklady na ziskani a vyuziti pozemku zvySuiji.

Navic obce mohou prodavat pozemky za niz$i ceny jako soucast strategickych pland

pro rozvoj infrastruktury, Skol nebo komunitnich zafizeni, coz ma za cil zlepSit celkovou kvalitu

Zivota v oblasti a ucinit ji atraktivné;jSi pro potencialni nové obyvatele.

2.3.8 Socialni faktory

Surinato (2019) uvadi, Ze dalsim faktorem, ktery mdze ovlivnit cenu stavebniho pozemku
jsou socialni faktory, do ktery se radi poCet obyvatel, pocet rodin, Uroven vzdélani, Uroven
bezpec¢nosti v lokalité a ob&anska vybavenost. Cim vy33i hustota obyvatelstva, tim vy33i je poptavka

po pozemocich, ktera nasledné vytvari vyssi konkurenci a tim i vétsi ochotu zaplatit za pozemek.
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2.4 ANALYZA NEJLEPSIHO A NEJVYSSIHO VYUZITi

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti (angl. HABU - high and best use) je pojem, ktery se uziva v mnoha
odvétvich, napfiklad pfi oceriovani podnikd. V kontextu ocefiovani nemovitosti je HABU metodou
ocenéni, kterd se uZziva pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti. Tento koncept odrazi zejména
potencial nemovitosti a identifikuje optimalni zpUsob vyuziti, ktery by generoval nejvy$si mozny

zisk Ci uzitek z daného majetku, a to bez ohledu na soucasny stav nemovitosti.

Zakladnim cilem konceptu HABU je nalézt nejlepsi a nejvyssi vyuZiti nemovitosti, které je
pravné pripustné, fyzicky mozné, financné proveditelné a maximalné produktivni. To znamena, Ze
navrhované vyuziti by mélo byt v souladu se vSemi platnymi pravnimi pfedpisy, nemélo by byt
technicky nerealné k provedeni, mélo by mit pozitivni financni navratnost a mélo by maximalizovat

potencial nemovitosti v souladu s trznimi poZadavky a trendy.

Ocenovani nemovitosti s ohledem na koncept HABU vyzaduje detailni analyzu trhu,
ekonomickych trendd, mistnich predpistd a Uzemnich pland. Ocenéni se zaméruje na identifikaci
nejlepsiho mozného vyuZiti nemovitosti v dané lokalité a na vyhodnoceni ekonomického a

praktického potencialu navrhovaného vyuziti.

Vzhledem k tomu, Ze metoda HABU neni oficialné zakotvena v Zddném pravnim pFedpisu
Ceské republiky a odhadci tak nejsou vazani metodu pouZivat, je tato metoda pFi ocefiovani
nemovitosti u nas vyuzivana zfidka. Jednim z ddvodu je vysoka narocnost této metody, a proto se
pro ocenéni nemovitosti v Ceské republice standardné& pouZivd nakladovy, vynosovy nebo

porovnavaci zplsob ocenéni, které vsak odrazi pouze aktualni stav nemovitosti (Klika 2017).

2.5 CHARAKTERISTIKA VYBRANE LOKALITY

2.5.1 CHKO Palava

Jeden z nejkrasnéjsich regiont v Ceské republice je Chranéna krajinna oblast Palava, lezici
na jihu Moravy. CHKO Palava byla vyhladSena vynosem Ministerstva kultury CSR v roce 1976 a
o deset let pozdéji, tedy v roce 1986, byla zafazena na seznam rezervaci UNESCO. Na rozloze 83

km? se tyci Pavlovské vrchy a Milovicky les, nizina se poté tahne az k rakouské statni hranici.

Palava je odvozena od hovorového pojmenovani Pavlovskych vrchl, vapencového pohofi,
které vita viechny turisty na jizni Moravé. Jedna se o jednu z nejteplejsich a nejsussich oblasti Ceské

republiky. | proto je Palava znama pro své rozsahlé vinice, cennou a rozmanitou pfirodu, ktera je
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domovem vzacné fauny a fléry. Nachazeji se zde kosatce, dubové hje a jedinecné se zde nachazi
napfiklad pisecnice velkokvéta.

Oblibenym turistickym cilem jsou zficeniny gotickych hradd, napfiklad Sirot¢i hradek, Divci
hrady nebo Kozi hradek. Dale Stolova hora, jeskyné na Turoldu, pfehrada Nové Mlyny, ale také

malebné mésto Mikulov a pfilehlé vinné sklepy.

Déjiny Palavy zahrnuji tajemstvi lovcd mamutd, které potvrzuji skladisté mamutich kosti,
tajemstvi Keltd nebo svétozndmou Véstonickou Venusi. Bohatd historie Palavy naznacuje, Ze se

jedna o jedno z nejdéle osidlenych Uzemi u nas.

CHKO Palava zahrnuje nékolik obci: Bavory, Bulhary, Dolni Véstonice, Horni Véstonice,

Klentnice, Mikulov, Milovice, Pavlov, Perna a Sedlec (AOPK g, Kudyznudy a, region Mikulovsko).

Obrdzek 1 Vymezeni CHKO Pdlava z pohledu CR [Vinovnici]
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Obrdzek 2 Detailni vymezeni hranich CHKO Pdlava [mapy.cz]

2.5.2 Charakteristika obci v CHKO Palava

V CHKO Palava se nachazi celkem 10 obci, konkrétné se jedna o Bavory, Bulhary, Dolni

Véstonice, Horni Véstonice, Klentnice, Mikulov, Milovice, Pavlov, Pernd a Sedlec.

VSechny obce lezi v turisticky atraktivni lokalité, a to diky hodnotnym historickym, kulturnim
a pfirodnim mozZnostem. Dominantou okoli jsou Pavlovské vrchy, které lIze vyuzit ke spousté
rekreacnim aktivitdm, jako jsou napfiklad turistika, cykloturistika. Diky Novomlynskym nadrzim je
mozné se vénovat vodnim sportlm, pfipadné rybolovu. Diky rozlehlym vinicim je v obcich
zakotvena vinarska tradice a nachazi se zde nespocet vinny sklipkd. V blizkosti se nachazi také

oblibeny Lednicko-valticky areal.

Pocet obyvatel jednotlivych obci vyplyva z dat CSU a je platny k 1.1.2023. Rozlohou je

minéna katastralni vyméra v hektarech a zdrojem dat je taktéz CSU.

Tabulka 1 Zékladni charakteristika obci [viastni, CSUJ

obec CHKO Pocet obyvatel Rozloha [ha]
Bavory cely intravilan 411 500
Bulhary Cast intravilanu 723 1516
Dolni Véstonice Cast intravilanu 293 882
Horni Véstonice Cast intravilanu 524 781
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obec CHKO Pocet obyvatel Rozloha [ha]

Klentnice cely intravilan 486 769
Mikulov cely intravilan 7679 4532
Milovice cast intravilan 479 651
Pavlov ¢ast intravilanu 609 1303
Perna cely intravilan 805 933
Sedlec Cast intravilanu 864 2078
Bavory

Bavory jsou vinarska obec o rozloze 500 ha s 411 obyvateli. V CHKO Palava se nachazi cely
intravildn obce Bavory. V zapadni &asti obce se nachazi pramyslova zéna, kterd neni v tésné

blizkosti intravilanu.

Prvni zminka o existenci obce se datuje k roku 1322, avSak archeologické nalezy potvrdily
pritomnost clovéka jiz v dobé kamenné. V obci se kazdorocné porada kulturni vinafska akce
Oteviené sklepy Bavory, kdy bavorsti vinafi nabizeji k ochutnani sva vina. Na Uzemi obce se
nachazeji také statem chranéné pamatky, napfiklad farni kostel svaté Katefiny a socha svatého

Jana Nepomuckého (obec Bavory).
Bulhary

Obec, kterd v historii vystfidala hned nékolik ndzvl, se nachazi se 8 kilometrd vychodné
od Mikulova. VétSina intravildnu lezi v CHKO a to vcetné prlmyslového aredlu, ktery lezi

na jihozapadni strané obce. V obci Zije 723 obyvatel a jeji rozloha je 1 516 ha.

Historie obce saha az do 12. stoleti, kdy byla zaloZzena némeckymi kolonisty. Bulhary jsou
oblibenou destinaci milovnik{ vina, folkloru a predevsim rybarq, jelikoz podél obce tece rfeka Dyje.

| diky tomu je obec znama tradi¢nimi rybarskymi zavody (obec Bulhary).
Dolni Véstonice

Obec se nachazi asi 10 kilometrd severné od Mikulova na jiZznim bfehu Novomlynskych

nadrZi. Zije zde 293 obyvatel a rozloha &ini 882 hektard. V CHKO se nachazi pouze &ast intravilanu.

Dolni Véstonice byly osidleny jiz v pravéku. NejznaméjSim artefaktem z tohoto obdobi je
soSka Véstonické venuse, ktera byla objevena roku 1925. Diky tésné blizkosti vodniho dila Nové

Mlyny je v obci zfizen autokemp (obec Dolni Vé&stonice).
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Horni Véstonice

Horni Véstonice se nachazeji na Upati Palavskych vrchi. Obec ¢itéd 524 obyvatel a rozpina
se na 781 hektarech. V CHKO se nachazi pouze €ast intravilanu. Na severozapadé obce se nachazi

primyslova oblast.

V blizkosti obce se nachazi turisticky oblibena pfirodni rezervace Véstonicka nadrz a

narodni prirodni rezervace Dévin.
Klentnice

Obec Klentnice se nachazi mezi Mikulovem a vodnim dilem Nové Mlyny. Ma 486 obyvatel

a jeji rozloha Cini 769 hektar(l. V CHKO se nachazi cely intravilan.

Klentnice je turisticky oblibenou lokalitou, jelikoZ se zde nachazi zficenina hradu Sirot¢i
Hradek, Klentnicka skala, jeskyné Lednicka a hradisté Stolova hora. V Klentnici se také kona tradicni

prehlidka vin Palavsky vlasak, coz je prehlidka orientovana na odrldu vina Ryzlink vlassky.
Mikulov

Mikulov je nejzndmé&;jsi obci v CHKO Pélava. Zije zde 7 679 obyvatel a rozloha ma 4 532 ha.
V CHKO Pélava se nachazi témér cely intravildn obce kromé primyslové zény leZici na zapadni

strané.

Mésto Mikulov je historickym a turisticky velmi oblibenym mistem. Dominantou mésta je
renesancni zamek, jehoz zahrady nabizeji nadherny vyhled na okolni krajinu. Mésto je proslulé také
kazdorocnim festivalem vina, ktery nese nazev Palavské vinobrani. DalSi turisticky oblibena mista

jsou Svaty kopecek, jeskyné Na Turoldu, Dietrichsteinska hrobka nebo zficenina hradu Kozi hradek.

Obec Mikulov nebyl do posuzovani faktord ovliviiujicich cenu pozemk( v CHKO Pélava,

vzhledem ke své rozdilné charakteristice od ostatnich obci, zahrnuta, viz déle.
Milovice

Obec Milovice se nachdzi na okraji CHKO Palava a 10 kilometr( severovychodné
od Mikulova. V CHKO Palava se nachazi ¢ast intravildnu obce Milovice. Tésné za hranici CHKO se
na severni strané od obce nachazi primyslovy aredl, ktery pfimo navazuje na zastavéné Gzemi

obce. Milovice obyva 479 obyvatel a rozloha obce je 651 ha.

V obci se kazdoro¢né porada Vystava vin, kde navstévnici degustuji rizné druhy vin.
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Paviov

Obec najdeme na vychodnim Gpati nejvy33iho vrcholu Palavy, Dévina. Zije zde 609 obyvatel

a rozloha obce je 1 303 hektart. V CHKO Palava lezZi vétsina intravilanu obce.

Soucasti obce je i vodni nadrz Nové Mlyny, tudiZ je Pavliov oblibenou turistickou destinaci,
zejména jachtarl. Soucasti obce je i rekreacni kemp, ktery je pravé u Novomlynské nadrze.
Vinarska tradice v Pavlové ma dlouho historii. UZ v 15. stoleti byl Pavlov nejvyznamnéjsi vinarskou
obci mikulovského panstvi. V obci je k vidéni spousta zajimavych pamatek, selskych gruntd, kostel

sv. Barbory nebo barokni hibitov. Také zde mZeme najit bohaté nalezisté z mladsi doby kamenné.
Perna

Obec Perné leZi ve vychodni €asti CHKO Palava. Zije zde 805 obyvatel a rozloha &ini 933

hektard. Cely intravilan obce se nachézi v CHKO Pélava.

Obec Perna je osidlena stejné jako ostatni obce v CHKO Palava jiz od pravéku. Vinarstvi

s e

vinarské Slechtitelské stanice v roce 1946 zde byla o 30 let pozdéji vySlechténa odrdda vina Palava

a nasledné odrtida Aurelius.
Sedlec

Obec Sedlec se nachazi na jiznim okraji CHKO Palava. Pocet evidovanych obyvatel je 864 a

rozloha obce je 2078 hektar(. V CHKO Pélava se nachazi témér cely intravilan.

Turisticky oblibenou akci je kazdoro¢ni sedlecké vinobrani spojené s ochutnavkou vina.

V roce 2005 vznikla v obci soukroma Zoo Sedlec, ktera se rozpina na 3 hektarech.

2.6 VYBRANE POJMY Z UZEMNIHO PLANOVANI

Pro potfeby zpracovani diplomové prace jsou definovany vybrané zakladni pojmy tykajici

se Uzemniho planovani (Zakon ¢. 283/2021 Sb., MMR 2013).
Intravilan je oznaceni pro zastavéné Uzemi obce.

Na plochy urcené pro bydleni mohou byt umistovany bytové domy, rodinné domy,
souvisejici dopravni a technicka infrastruktura. Plochy mohou slouzit také jako verejné

prostranstvi.

Plochy rekreace mohou byt vyuZzity pro stavbu nemovitosti slouzicich k rodinné rekreaci,

dale mohou byt vyuzivany jako vefejna prostranstvi k vystavbé obcanského vybaveni.
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Verejné prostranstvi je prostor, ktery je prFistupny kazdému a bez omezeni a slouzi
k obecnému uzivani. Verejnym prostranstvim muze byt parkovisté, chodnik, park, verejna zelen

apod.

Stavba pro rodinnou rekreaci je nemovitost, kterd odpovida zakonnym poZzadavkim
na rodinnou rekreaci. Stavba neni urcena k trvalému bydleni, jeji pfipustné vyuZiti je pouze

rekreace osob.

Obcanskym vybavenim se rozumi stavby, zafizeni a pozemky které slouZi pro ucely
vzdélavani a vychovu, kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva, zdravotni sluzby, socialni

sluzby a jsou zfizovany ve vefejném zajmu.

2.7 RESERSE TEMATU

V roce 2019 se tématu vlivu chrdnéné lokality na trzni hodnotu pozemkd vénovali autofi
JUDr. Alena Klikova, Ph.D. a Ing. Pavel Klika, Ph.D. ve védeckém ¢lanku ,Market values of land near
protected natural sites versus market values of land outside these locations”. Cilem bylo zjistit, zdali
ochrana zemédélskych pozemkd, které lezi v CHKO Palava mUZe ovlivnit obchodovatelnost a trzni

hodnotu pozemku.

Autofi ¢lanku vyuZili pro vyzkum realizované prodeje zemédélskych pozemkd v CHKO
Palava, pfitemZ se porovnavali zemédélské pozemky nachazejici se ve 2. a 3. zéné chranéné
krajinné oblasti s pozemky leZici mimo zény chranéné krajinné oblasti. Po odstranéni extrémnich
hodnot porovnavali celkem 10 vzorkd. Ve 2. zdné chranéné krajinné oblasti se nachézely 3 vzorky,
ve 3. zoné chranéné krajinné oblasti taktéz 3 vzorky a v z6né bez ochrany 4 vzorky. Vyslednym
zjisténim bylo, Ze prdmérna hodnota zemédélskych pozemkU ve 2. zéné chranéné krajinné oblasti
byla vroce 2019 15 K&/m? ve 3. zéné 11 K¢/m? a voblasti bez ochrany 18 K&/m?2. Z jejich
vyhodnoceni vyplyva, Ze zemédeélské pozemky ve 3. stupni chranéné krajinné oblasti maji o 20 %
nizsi hodnotu nez zemédélské pozemky ve 2. stupni ochrany. Vzhledem k malé databazi nelze
dle jejich nazoru s jistotou Fict, Ze divodem nizsi ceny je pravé stupen ochrany. Divodem mUze
byt napriklad i horsi dostupnost na zemédélsky pozemek, ktery se mize nachazet uvnitr vétsiho
obhospodarovaného celku. Pro podporeni vyzkoumanych dat kontaktovali autofi také mistni
podnikatele v zemédélstvi, ktefi jim sdélili, Ze ochrana nema podstatny vliv na zemédélské
pozemky, jelikoZ umisténi zemédélského pozemku v z6né chranéné krajinné oblasti pro né

nepredstavuje zdsadni omezeni zemeé&délské vyroby.
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Dalsi zajimava publikace, ktera se vénovala obdobnému tématu byla diplomova prace
LAnalyza vlivii na cenu pozemkd urcenych dzemnim plénem pro bydleni v oblasti CHKO Moravsky kras”,

jejiz autorkou je Ing, Hana Zukalova.

Cilem vyzkumu diplomové prace bylo zjistit, jaké vlivy plsobi na ceny stavebnich pozemkd
v CHKO Moravsky kras. Na zakladé statistické analyzy 97 vzorkd, kterymi byly stavebni pozemky
v obcich napfri¢ celou CHKO Moravsky kras bylo prokazano, Ze nejvétsi vliv na cenu nemovitosti ma
vzdalenost obce od centra Brna, dostupnost inZzenyrskych siti na pozemku, stavby a porosty
k odstranéni, které se nachazeji na pozemku, vybavenost obce a umisténi pozemku v obci. Jako
nejvyznamngé;jsi cenotvorny faktor se prokazala vzdalenost od Brna a dostupnost inZzenyrskych siti.
Naopak bylo prokazano, Ze na cenu pozemku nema vliv vzdalenost pozemku od zastavky, poloha
pozemku v jiné funkéni ploSe nez pro bydleni, umisténiv zaplavovém Uzemi, velikost pozemku, tvar

pozemku, orientace pozemku, pristup k pozemku a svazitost pozemku.

Na zakladé uvedené reSerse literatury, kdy jeden zdroj vyhodnocoval vliv ochrany chranéné
krajinné oblasti na trzni hodnotu zemédélsky pozemku a druhy zkoumal, které faktory ovliviuji
cenu stavebnich pozemk( v CHKO Moravsky kras bylo zjisténo nasledujici. Vliv chranéné krajinné
oblasti v CHKO Palava na cenu zemédélskych pozemk je minimaini a faktory, které ovliviiuji cenu
stavebnich pozemkd v CHKO Moravsky kras, jsou vzdalenost obce od centra Brna, dostupnost
inZenyrskych siti na pozemku, stavby a porosty k odstranéni, které se nachazeji na pozemku,

vybavenost obce a umisténi pozemku v obci.
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3 FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU RESENI
Cilem prace je zjistit, jaké faktory maji vliv cenu stavebnich pozemkd v CHKO Pélava a déle

provést analyzu nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti pozemkU zarazenych do databaze.

3.1.1 Statistické posouzeni cenotvornych faktort

Prace se vénuje obcim umisténym v CHKO Palava, pfi¢emz ¢ast intravildanu nékterych obci
leZi za hranici CHKO Palava. Nabizi se tak otazka, zdali skute¢nost, Ze nékteré pozemky lezi v CHKO
Palava a nékteré nikoliv, ovliviiuje cenu nemovitosti, byla stanovena hypotéza H1: Cena pozemkdi

ovlivnéna tim, Ze pozemky leZi v CHKO Palava.

Dalsi hypotézy zkoumaji vliv jinych zplsobu ochrany nemovitosti na pozemku. ZpUsoby
ochrany nemovitosti jsou evidovany v KN u nemovitosti, které museji byt chranény z ddvodu
ochrany pfirody, kultury, zdravotnictvi nebo umisténi geodetického bodu na parcele. Otazkou je,
zdali je zplsob ochrany nemovitosti cenotvornym faktorem. Byly tedy stanoveny nasledujici

hypotézy:

- H2: Cenu pozemku ovliviiuje ochrana rozsdhlého chranéného azemi.
- H3: Cenu pozemku ovliviiuje ochrana pamatkové chranéného tzemi.
- H4: Cenu pozemku ovliviiuje ochrana zemédélského ptdniho fondu.

- H5: Cenu pozemku ovliviiuje ochrana ptaci oblasti.

- Hé6: Cenu pozemku ovliviiuje ochrana chranéného loZiskového tzemi.

K dosazeni vyty¢eného cile je nutné zpracovat databazi stavebnich pozemk( pro CHKO
Palava a nasledné tuto databazi vyhodnotit za pouziti statistické analyzy.
3.1.2 Analyza nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti

Pro stavebni pozemky, které zlstanou po statickém posouzeni cenotvornych vlivi
v databazi, bude provedena analyza nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti.

Ke spInéni tohoto cile bude provedena analyza izemnich plant obci leZicich v CHKO Palava.
Na zakladé zjisténi, jaky zpUsob vyuziti maji plochy, ve kterych se jednotlivé pozemky nachéazeji,

bude urceno, jaké je jejich nejlepsi a nejvyssi vyuZiti.
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4  ZPRACOVANI DATABAZE

4.1 VYBER OBCi DO DATABAZE

V CHKO Palava se nachazi celkem 10 obci a to Bavory, Bulhary, Dolni Véstonice, Horni

Véstonice, Klentnice, Mikulov, Milovice, Pavlov, Perna a Sedlec.

Po prvotni analyze obci se autorka prace rozhodla, Ze mésto Mikulov nebude zahrnuto
do databaze. DUvodem je jednak diametralni odliSnost v po¢tu obyvatel a rozloze, ale také
v charakteru mista. Mikulov je turisticky a historicky velmi atraktivni a vyhledavanou lokalitou,
nachazi se zde spousta pamatek, kulturniho vyziti a silnad obZanska vybavenost. Takovému mistu
nemohou zbylé obce konkurovat a Ize predpokladat, Ze diky zminénym faktdm zde budou stavebni

pozemky drazsi.

Dalsi vyfazenou obci byla obec Sedlec, jelikoZ bylo zjisténo, Ze se v obci nenachazi dostatek

vhodnych pozemkd, které by mohly byt zafazeny do databaze.

Do databaze bylo zahrnuto celkem 8 obci, konkrétné obce Bavory, Bulhary, Dolni Véstonice,

Horni Véstonice, Klentnice, Milovice, Pavlov a Perné.

4.2 VYBER PRVKU DO DATABAZE

V prfedchozi kapitole bylo objasnéno, jaké obce a zjakého dlvodu byly zarazeny
do zkoumani. Nyni bude objasnén vybér konkrétnich stavebnich pozemk( zahrnutych

do databaze.

Pri procesu vybéru konkrétnich stavebnich pozemk(l do databaze byl pouZit katastr
nemovitosti jako zdroj cenovych Udaji. Dale byly vyuZity online mapy www.mapy.cz, které
diky pravidelnému snimkovani Ceské republiky umoZfiuji zobrazit mapy nejen pro aktualni rok, ale
i pro roky minulé. Nakonec byly pouzity Uzemni plany jednotlivych obci pro ovéfeni, zdali se

vybrany pozemek nachazi na vhodné plose, tzn. ploSe urcené k zastavéni.

Nejprve byly v interaktivni mapé prislusného katastralniho Uzemi zobrazeny vSechny
pozemky s cenovymi Udaji, a to od roku 2014. Nasledné byl prozkouman kazdy pozemek
s cenovym Udajem a to tak, Ze nejprve bylo zjisténo, z jakého roku pochazi cenovy Udaj konkrétniho
pozemku. Poté byl vyhleddn dany pozemek v online mapach. Po vyhledani daného pozemku
v online mapach byla nactena mapa z takového roku, ktery se nejvice blizil roku vzniku cenového
Udaje. Pokud v dobé pofizeni cenového Udaje nebyl pozemek dle historické mapy zastavén, byl

zahrnut do dalsiho zkoumani. Jestlize pozemek byl v dobé vzniku cenového Udaje zastavén, nebyl
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uvazovan pro dalsi vyzkum. Nezastavéné pozemky byly nakonec srovnany s tzemnim planem
dané obce, kdy bylo zjistovano, v jakych plochach vymezenym Gzemnim planem lezi. Tento postup

byl aplikovan na kazdy pozemek s cenovym Udajem nap¥i¢ obcemi zahrnutymi do analyzy.

Nevyhodou tohoto historického zobrazovani je dlouhy interval mezi jednotlivym
snimkovanim, které se provadi zpravidla jednou za 2 aZ 3 roky. U nékterych pozemkd tak bylo
pouze odhadnuto, jestli byly v dobé prodeje zastavéné Ci nikoliv. SkuteCny stav byl pak ovéfen
po ziskani konkrétniho cenového Udaje z katastru nemovitosti. Pozemky, u kterych bylo na zakladé

vypisu cenovych Udajl zjisténo, Ze v dobé prodeje byly jiZ zastavény, byly z databaze vyrazeny.

4.3 ZPRACOVANI DATABAZE

Ziskavani dat do databaze probihalo za pouziti nékolika zdroji. Udaje byly zjistovany
z katastru nemovitosti (cuzk.cz), zonline map (mapy.cz, gisonline.cz), z Gzemnich plan obci,
z webovych stranek obci, z Ceského statistického UFadu a z Regiondainiho informa&niho servisu

(risy.cz),

Stavebnim pozemkdm, které byly zafazeny do databaze bylo pridéleno nejprve poradové
Cislo. Dale bylo pro kazdy pozemek zaznamenano ¢islo Fizeni, pod kterym se nachazi cenovy Udaj
a datum, ke kterému se fizeni vaze. Na zakladé ¢isla Fizeni byly zjiStény vSechny parcely, kterych se
fizeni tykalo. Pokud bylo pod jednim cislem fizeni vice parcel, tak byla zaznamenana vyméra

jednotlivych dotéenych parcel. Vyméry byly nasledné secteny do jedné celkové vymeéry.

Z katastru nemovitosti bylo dale zjisténo, jaké zpUsoby ochrany maiji jednotlivé parcely
zaznamenany, jaky je jejich geometricky tvar a Udaj o tom, zda byla prodavajicim fyzickd nebo

pravnicka osoba, nebo obec samotna.

Na zakladé snimkU z online historickych map z portalu mapy.cz bylo zaznamenano obdobi,
ve kterém byl dle online historickych map z portalu mapy.cz pozemek nezastavény a také udaj, kdy
byl jiz zastavén. Mapy.cz byly dale pouZity pro zjiSténi vzdalenosti mezi obci a Brnem, respektive

okresnim méstem Breclav.

Regionalni informacni systém byl vyuZit ke zjisSténi dostupnosti inZenyrskych siti a také
obcanské vybavenosti obce. Obcanska vybavenost byla zaroven zjiStovana i z webovych stranek
obci a z portalu mapy.cz.

Z Uzemnich pland danych obci bylo zjiSténo, jaké je funkéni vyuziti plochy, ve které se

pozemek nachazi a jaka je v daném misté vyskova regulace.
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Z Chytré mapy, ktera je provozovana portalem gisonline.cz, bylo zjiSténo povodnoveé riziko

v jednotlivych obcich.

Po zpracovani databaze bylo pozadano o cenové Udaje, které zpracoval Katastralni urad
pro Jihomoravsky kraj - Katastralni pracovisté Brno-venkov. Cenové Udaje byly dale zpracovany a

prepocitany k aktualnimu roku, viz kapitola 4.5.

Na zakladé zjisténi cenovych Udajl bylo z plvodné vytvorené databaze vyrazeno nékolik
pozemkUl. Dlvodem pro vyrazeni byla pfili$ nizka cena, napfiklad z dlvodu pfibuzenskych vztaht
mezi stranami. DalSim dlvodem pro vyrazeni byla naopak pfilis vysoka prodejni cena nebo zjisténi,
Zze vramci jedné kupni smlouvy probéhl prodej vice pozemkd lezici v rGznych katastralnich
Gzemich. Jak bylo zminéno vyse, z dlvodu dlouhych intervalll mezi snimkovanim online map
nebylo vzdy jednoduché zjistit, jestli se v dobé prodeje na pozemku jiz néjaky objekt nenachazel.
Po zjisténi cenovych Gdaju tak byly z databaze vyrazeny pozemky, u kterych se existence objektd

v dobé prodeje prokazala.

Konecna databaze, ktera je predmétem statistického vyhodnoceni ¢ita celkem 82 pozemkd

z 8 obci. Zpracovana databaze a ziskané cenové Udaje jsou prilohou této prace.

4.4 FAKTORY S MOZNYM VLIVEM NA CENU STAVEBNICH POZEMKU

Pfi tvorbé databaze bylo uvazovédno a vyhodnocovano nékolik faktord, které by mohly
ovlivnit cenu stavebniho pozemku. Obecné byly tyto faktory, vybrany ze tfi kategorii. Jedna se
o faktory bézné pouzivané pfi posuzovani cenového vlivu, které vyplyvaji z analyzy dostupné
literatury, dale faktory identifikované jako zpUsoby ochrany jednotlivych pozemk dle KN a faktory,

které v pribéhu tvorby databaze naznacovaly, Ze by mohly mit na cenu vliv.

Faktory, které mohou ovlivnit cenu stavebniho pozemku museji byt rozliSeny na kvalitativni
a kvantitativni. RozliSeni je dUleZité zejména pro sestaveni a vyhodnoceni statistické databaze. Data

vloZzena do databaze museji nabyvat konkrétnich Ciselnych hodnot, tzn. museji byt kvantitativni.

Kvantitativni faktory, které mohou ovliviiovat cenu stavebnich pozemk(, nabyvaji samy
0 sobé konkrétni Ciselné hodnoty a pro potreby zpracovani statistické databaze uz nemuseji byt
dale upravovany. Jedna se o tyto faktory: vzdalenost od Brna, vzdalenost od okresniho mésta,

pocet obyvatel, velikost pozemku a rok.

Vzhledem k tomu, Ze nékteré faktory jsou popsany kvalitativné, to znamena slovne, museji
byt pfevedeny na Ciselnou hodnotu. Pro potfeby databaze je vytvorena konvence, ktera fika, ze

pokud pozemek ma urcitou vlastnost, nabyva hodnoty 1, pokud urcitou vlastnost nema, hodnota
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je 0. Pokud vlastnost faktoru odrazi intenzitu nebo Uroven a nelze tak jednoduse pFifadit hodnoty
1 nebo 0, sefadi se jednotlivé vlastnosti do hodnotové stupnice. Za kvalitativni faktory Ize povazovat
zpUsob ochrany nemovitosti, geometricky tvar, vysSkovou regulaci, zasitovani obci, polohu pozemku
v obci, povodnové riziko, vybavenost obce, vyuZiti pozemku dle uzemniho planu, prodavajiciho a

konkrétni obec.

4.4.1 Kvantitativni faktory

Vzdalenost od Brna

Vzdalenost od Brna byla zjisStovana jako nejkratsi silni¢ni vzdalenost mezi posuzovanou obci
a nejvétsim a zaroven nejblizSim méstem, kterym je Brno. UvaZzovana byla nejkratsi trasa vyjadiena

v kilometrech bez ohledu na tfidu silnice. Zdrojem vzdalenosti byly mapy.cz.

Tabulka 2 Vzddlenost obci od Brna [mapy.cz]

Obec Vzdalenost od Brna [km]
Bavory 47,7
Bulhary 51,5
Dolni Véstonice 43,3
Horni Véstonice 45,2
Klentnice 47,5
Milovice 48,1
Pavlov 46,4
Perna 25,6

Vzdalenost od okresniho mésta

Vzdalenost od okresniho mésta byla zjiStovana jako silni¢ni vzdalenost mezi posuzovanou
obci v CHKO a okresnim méstem, kterym je Bfeclav. Hodnota je opét nejkratSi trasa vyjadfena

v kilometrech bez ohledu na tfidu silnice. Zdrojem vzdalenosti byly mapy.cz.

Tabulka 3 Vzddlenost obci od Breclavi [mapy.cz]

Obec Vzdalenost od Bfreclavi [km]
Bavory 26,8
Bulhary 14,7
Dolni Véstonice 25,6
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Obec Vzdalenost od Bfreclavi [km]
Horni Véstonice 27,8
Klentnice 27,2
Milovice 19,4
Paviov 23,5
Perna 29,7

Pocet obyvatel
Pocet obyvatel vyplyvé z dat CSU, kterd jsou aktualizovana ke dni 1.1.2023

Tabulka 4 Pocet obyvatel v obcich [CSU]

Obec Pocet obyvatel
Bavory 411
Bulhary 723
Dolni Véstonice 293
Horni Véstonice 524
Klentnice 486
Milovice 479
Pavlov 609
Perna 805

Velikost pozemku

Kazdy pozemek ma urcitou velikost, ktera je pfimo kvantitativnim faktorem. Velikost
pozemk byla zjistovana s ohledem na stav pozemku pfi prodeji. V dobé prodeje nebyly pozemky
Casto zastavéné a stavba byla vybudovana pozdéji, pripadné doslo k parcelaci pozemkd(. Aktualni
stav tedy nemusi odpovidat prodejnimu stavu. Tento fakt byl zohlednén a velikost pozemku vychazi
z prodejniho stavu. Po stavbé objektu byla zastavéna plocha a nadvofi vynato z plvodni plochy.

Kazdy pozemek byl proto zkontrolovan a byla k nému pfipoctena i vyméra pristavénych objektd.
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4.4.2 Kvalitativni faktory

Ochrana nemovitosti dle katastru nemovitosti

Pozemky zahrnuté do databaze maji dle katastru nemovitosti nékolik riiznych zpUsobu
ochrany. Posuzované pozemky spadaji do ochrany rozsahlého chranéného Uzemi, pamatkového
chranéného Uzemi, zemédélského pudniho fondu, chranéného loZiskového Uzemi, ptaci oblasti a
pamatkové rezervace. Pokud je na pozemku zanesena jistd ochrana, hodnota tohoto faktoru

nabyva Cisla 1, pokud se na pozemku dana ochrana nevyskytuje, hodnota faktoru je 0.

Tabulka 5 Posouzeni pFitomnosti ochrany nemovitosti u pozemkd [CUZK]

Faktor PFitomnost faktoru Absence faktoru
Rozsahlé chranéné tzemi 1 0
Pamatkové chranéné uzemi 1 0
Zemédélsky padni fond 1 0
Chranéné loziskové Uzemi 1 0
Ptaci oblast 1 0
Chranéna krajinna oblast 1 0

Geometricky tvar

VSechny zkoumané pozemky, které byly zahrnuty do databaze ukazaly, Ze maji vhodny
geometricky tvar, ktery nema vliv na stavbu objektu. Proto maji vSechny pozemky u faktoru
geometricky tvar hodnotu 0. Tento faktor je tak statisticky nevyznamny a nebyl dale zafazen

do statistického vyhodnocovani vlivd plsobicich na cenu pozemku.

Tabulka 6 Posouzeni geometrického tvaru pozemkd [viastni]

Faktor Hodnota
Vhodny geometricky tvar 0
Nevhodny geometricky tvar 1

Vyskova regulace

Moznost vyskové vystavby objektl na pozemcich je regulovana vzdy Uzemnim planem
konkrétni obce. Na zakladé analyzy jednotlivych Uzemnich pland doslo k rozfazeni jednotlivych

pozemk( do celkem 3 skupin. Hodnota 1 je pfidélena pozemk(m, na kterych mohou byt postaveny
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objekty do maximalni vysky 4 m, hodnota 2 pfislusi objektim, které mohou mit 1 nadzemni podlazi
a obytné podkrovi nebo mohou dosahovat maximalni vysky 4,5 m. Pozemk{m, na kterych je mozné

stavét objekty se 2 nadzemnimi podlazimi nebo do maximalni vysky 6 m nalezi hodnota 3.

Tabulka 7 Posouzeni vySkovd regulace dle tzemniho planu [tizemni pldny obci]

Faktor Hodnota
Do4m 1
1 NP + podkrovi nebo do 4,5 m 2
2NPnebodo6m 3
Do75m 4
Do 10 m 5
Bez omezeni 6

Zasitovani obci

Na zakladé prlzkumu webovych stranek obci a portalu risy.cz bylo zjisténo, Ze vSechny

obce jsou napojeny na vodovod a kanalizaci. Plynofikovany jsou témér vSechny obce, kromé obce

Bavory.
Tabulka 8 Informace o zasitovdni obci [risy.cz, stranky obci]
Posouzeni inZenyrskych siti

obec vodovod kanalizace plyn
Bavory ano ano ne
Bulhary ano ano ano
Dolni Véstonice ano ano ano
Horni Véstonice ano ano ano
Klentnice ano ano ano
Milovice ano ano ano
Pavlov ano ano ano
Perna ano ano ano

Na zakladé této analyzy byla obcim s moZnosti plného zasitovani pozemk{ pfifazena
hodnota 1. Pozemkdm nachazejicim se v obci Bavory, kde neni mozné pfipojeni k plynovodu, byla

pridélena hodnota 2.
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Tabulka 9 Posouzeni faktoru zasitovdni obci [vlastni]

Intenzita faktoru Hodnota
Moznost plného zasitovani 1
Moznost ¢astecného zasitovani 2

Poloha pozemku v obci

Hodnota polohy pozemku v obci je vyjadiena na zakladé umisténi konkrétniho pozemku
v obci. Obce maji malou rozlohu, a proto byly rozdéleny pouze na 3 casti, kterymi jsou centrum
obce, oblast navazujici na centrum obce a okrajovd ¢dst obce. Pozemky nachazejici se v centru obce

nabyvaji hodnoty 1, pokud pozemky na centrum obce navazuji, je jim pfifazena hodnota 2.

Pozemklm leZicim na okraji obce nalezi hodnota 3.

Tabulka 10 Posouzeni umisténi pozemkd v obci [vlastni]

Intenzita faktoru Hodnota
centrum obce 1
navazujici na centrum obce 2
okrajova cast obce 3

Povodiové riziko

Riziko povodné v jednotlivych obcich bylo zjiStovano na zakladé dajd z Chytré mapy, jejimz
provozovatelem je webovy portal www.gisonline.cz. Bylo zjiSténo, Ze vSechny obce leZi
mimo zaplavové Uzemi, tzn. nabyvaji hodnoty 4. Povodfioveé riziko je tedy statisticky nevyznamné a

nebylo dale zarazeno do statistického vyhodnocovani vlivil plsobicich na cenu pozemku.

Tabulka 11 Posouzeni povodriového rizika v obcich [gisonline.cz]

Intenzita faktoru Hodnota

vysoké riziko povodné (5leta voda) 1

stfedni riziko povodné (20leta voda)

nizkeé riziko povodné (100leta voda)

AW N

zanedbatelné riziko
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Vybavenost obce

Vybavenost obce byla posuzovana na zakladé toho, jestli se v obci nachazi vybrana

obcanska vybavenost. ZjiStovany byly informace o pfitomnosti obchodu, Skolského zafizeni, posty,

zdravotnického zafizeni, knihovny, dopravy, restaurace a détského hfisté. Po prizkumu online

map a webovych stranek obci bylo zjiSténo, Ze se v Zadné obci nenachazi 1ékaFska péce a nékteré

obce nemaji poStu a Skolské zarizeni.

Tabulka 12 Posouzeni oblanské vybavenosti obci [mapy.cz, RISy, strdnky obci]

Posouzeni ob€anské vybavenosti obci
Skolské . zdrav. . détské
obec obchod - . | poSta ~.__. | knihovna | doprava | restaurace | ... .
zarizeni zarizeni hristé
Klentnice ano ano - MS ne ne ano autobus ano ano
Horni
o , ano ne ne ne ano autobus ano ano
Véstonice
Milovice ano ne ano ne ano autobus ano ano
Bavory ano ne ne ne ano autobus ano ano
Bulhary ano ano - MS ano ne ano autobus ano ano
Dolni .
N . ano ano - ZS ano ne ano autobus ano ano
Véstonice
Hornf .
N . ano ano - MS ano ne ano autobus ano ano
Véstonice
Pavlov ano ano - MS ano ne ano autobus ano ano
Perné ano ano - MS ano ne ano autobus ano ano

Na zdkladé prizkumu bylo zjisténo, Ze v posuzovanych obcich se obcanska vybavenost

nachazi, a proto nebyla vyuZita hodnota 1 - Zadnd vybavenost. Hodnota 2 byla pfifazena pozemkdm,

které se nachazeji v obcich bez skolského zarizeni a posty. Hodnota 3 nalezi pozemk(m, které lezi

v obcich s veSkerou posuzovanou ob&anskou vybavenosti vyjma zdravotnického zafizeni.

Tabulka 13 Posouzeni obCanské vybavenosti v obcich [vlastni]

Intenzita faktoru

Hodnota

zadna vybavenost

zakladni vybavenost

rozsirena vybavenost
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VyuZiti pozemku dle tzemniho planu

Uzemni plan kazdé obce stanovi, k jakému Gcelu je mozné konkrétni pozemek vyuZit.
Na zakladé analyzy izemnich pland bylo vyuZiti pozemkd v obcich rozdéleno do 5 ploch. V pripadé,
Ze posuzovany pozemek spada do plochy obytné, je mu pfifazena hodnota 1, pokud nalezi
do plochy smiSené obytné, hodnota je 2. SmiSené vyrobni plochy nabyvaji hodnoty 3, plocham

urenym k rekreaci nalezi hodnota 4 a plocham obcanského vybaveni je pridélena hodnota 5.

Tabulka 14 Posouzeni vyuZiti pozemku dle tzemnich planu obci [vlastni]

Faktor Hodnota

Obytna plocha 1

SmiSena obytna plocha

Smisena vyrobni plocha

Plocha rekreace

v~ W N

Plocha obcanské vybavenosti

Prodavajici

V prubéhu tvorby databdze, kdy byly zadavany cenové Udaje, bylo zjisténo, Ze nékteré
stavebni pozemky maji velice nizkou cenu. Po podrobnéjSim zkoumani bylo zjiSténo, Ze
prodavajicim byla obec. Vzhledem k tomu, Ze obce mohly prodavat své pozemky zamérné levnéji
za UcCelem pfilakani novych obyvatel, mohlo dojit ke zkresleni cenové databaze obce. | tento faktor
byl vSak zarazen do potenciadlnich vlivli na cenu pozemku. Pokud pozemek prodavala obec,

hodnotou je 0. Pro prodejce, jakoZto fyzickou nebo pravnickou osobu, je pfifazena hodnota 1.

Tabulka 15 Informace o proddvajicim [CUZK]

Faktor Hodnota
Prodavajicim je obec 0
Prodavajicim je FO nebo PO 1

Situovani obce

V nékterych obcich se jevily pozemky draZzsi nez v jinych. Aby byla zavislost pozemku na obci
potvrzena nebo vyvracena, byl do databaze zarazen faktor obce. Faktor obce rozdéluje jednotlivé

pozemky do konkrétnich obci. Obci Bavory je pfifazena hodnota 1, obci Bulhary hodnota 2, Obec
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Dolni Véstonice ma hodnotu 3, Obec Horni V&stonice hodnotu 4, obec Klentnice je pod hodnotou 5,

obci Milovice nalezi hodnota 6, obec Pavlov ma hodnotu 7 a obci Perna je pfifazena hodnota 8.

Tabulka 16 Pfifazeni poradového Cisla jednotlivym obcim [viastni]

Faktor Hodnota

Obec Bavory 1

Obec Bulhary

Obec Dolni Véstonice

Obec Horni Véstonice

Obec Klentnice

Obec Milovice

Obec Pavlov

0 (I Nfoo|ju | b~ W N

Obec Perna

4.5 UPRAVA CENY

Databaze je tvofena pozemky, které se vdanych obcich prodavali od roku 2014
do soucasnosti. Vzhledem k faktu, Ze ceny pozemkU se neustale vyvijeji, bylo nutné prepocitat ceny

pozemkU do aktualniho trhu. K tomu byl pouzit Index bydleni (dfive znamy jako HB index).

Na zakladé dat tykajicich se vyvoje cen pozemkd v jednotlivych kvartélech byl vypocten
procentualni nardst ceny pozemk( v daném roce a dale procentualni mezirocni rlst pozemku

v procentech (Feedtit, Patria a,b,c,).

Tabulka 17 Vyvoj Indexu bydleni (drive HB index) [vlastni]

Vyvoj Indexu bydleni (dfive HB index)

rok
kvartal

2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
1Q 116,51 120,3|125,9(137,8142,5|153,9|168,2 | 194,8 | 240,9 | 289,4
2Q 116,8| 121 |128,8(138,8|145,4|156,9|173,1|205,5|254,6 | 295,2
3Q 118,4| 123 |131,21139,9|147,5|160,5(179,5|215,9 | 266,8 | 298,5
4Q 119,4 (124,71 135,41139,8|150,9 | 163,5 | 185,2 | 228,2 | 278,8 | 298,8
narlst vdaném roce [%] | 2,9 4,4 9,5 2,0 8.4 9,6 17 334 | 379 | 94
meziro¢ni rast [%] X 53 | 10,7 | 44 | 111 126 | 21,7 | 43 | 506 | 20

Pro prepocet historické ceny pozemkl na soucasnou cenu pozemku bylo potieba zjistit

o kolik procent se zménila cena mezi rokem prodeje a soucasnosti. Pfehledova tabulka nize
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popisuje, jaké byly hodnoty Indexu bydleni (resp. HB indexu) ve Ctvrtych kvartalech danych let,
které porovnava s hodnotou Indexu bydleni ve Ctvrtém kvartalu roku 2023. Sloupec A indexu
bydleni je sumou procentualnich narlstl od poZzadovaného roku do roku 2023 a urcuje, o kolik
procent doslo ke zvySeni ceny pozemku v daném roce k roku 2023. Sloupec pomocny vypocet slouZi
k jednodussimu pFfepoctu ceny, kdy se cena v poZzadovaném roce vynasobi hodnotou v tomto

sloupci.

Tabulka 18 Zména Indexu bydleni v prubéhu let [viastni]

Zména ceny v pribéhu let [%]

rok prodeie hodnota Indexu hodnota Indexu | A Indexu bydleni k pomocny

Prodel®!  pydienive4Q | bydleni k 4Q 2023 2023 [%] vypotet
2014 119,4 298,8 179,4 2,794
2015 124,7 298,8 127,2 2,272
2016 1354 298,8 17,7 2,177
2017 139,8 298,8 115,7 2,157
2018 150,9 298,8 107,3 2,073
2019 163,5 298,8 97,7 1,977
2020 185,2 298,8 80,7 1,807
2021 228,2 298,8 47,3 1,473
2022 278,8 298,8 9,4 1,094
2023 298,8 298,8 * *
2024 * * * *
* HB indexy byly zveFejnény pouze do 4Q 2023

Za soucasnost je povaZzovan rok 2023, jelikoZ posledni zverejnény Index bydleni se vztahuje
ke ¢tvrtému kvartalu roku 2023. Ceny z roku 2023 a 2024 nejsou prepocitavany.

Vypis cenovych Udajl kjednotlivym pozemkim byl ziskdn na zakladé Zadosti.
Zpracovatelem vypisu bylo katastralni pracovisté Brno - venkov. Ziskané cenové Udaje veSkerych

zarazenych a vyfazenych pozemkd z databaze jsou pfilohou této prace.
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5  VLASTNIi RESENI

Pro ovéFeni zavislosti mezi zavislou proménnou a dvéma Ci vice nezavislymi proménnymi
|ze vyuzit metodu vicenasobné linearni regrese. Obecny statisticky model vicenasobné regrese je

zapsan jako
Yi = Bo+ BiXyi + BoXoi + -+ BrXii + € i=1,..N

kde index i oznaCuje jednotlivd pozorovani a N je celkovy pocet téchto pozorovani. Y, je
oznaceni pro zavislou proménnou a X;; je oznacenim pro nezavislé proménné, kde j oznacuje
konkrétni nezavislou proménnou. Koeficient B, udava hodnotu zavislé proménné v pfipadé, ze
nezavislé proménné X nabyvaji nulovych hodnot. Koeficienty pB;,B, ... Bx jsou regresnimi
koeficienty, které urcuji, jak moc se zavisla proménna zméni pfi zménéné nezavislé proménné
o jednu jednotku. Koeficient g pfedstavuje reziduum, tedy nahodnou chybu vyskytujici se

v modelu (Némec 2009).

K odhadnuti hodnot koeficientl g Ize vyuZit metodu nejmensich ¢tvercd, tedy OLS metodu
(Ordinary Least Squares). OLS metoda je zakladni a nejpouzivanéjsi metoda odhadu parametrd

linedrniho regresniho modelu. Principem metody je dosaZeni minimalniho souctu ¢tverct rezidui.

Metoda OLS je komplexni ekonometrickou analyzou, ktera neni predmétem této
prace. Pro zjisténi, jaké faktory ovliviiuji cenu pozemk( v CHKO Pélava, bude z metody OLS vyuzito
pouze testovani statisticky vyznamnych faktor(, analyza kolinearity, testovani normality rezidui a

hodnota adjustovaného koeficientu determinace.

Testovani statisticky vyznamnych faktort probiha na 5% hladiné vyznamnosti a. Pokud je
p-hodnota vétsi nez 0,05, faktor neni statisticky vyznamny. Pokud je p-hodnota nizsi nez 0,05, faktor

je statisticky vyznamny.

Analyza kolinearity identifikuje vzajemné zavislosti mezi nezavislymi proménnymi a
zavislou proménnou. Pokud hodnota testu Variance Inflation Factor (VIF) pfesahuje 10, m{Ze to
indikovat pfitomnost multikolinearity mezi nezavislymi proménnymi. V takovém pfipadé je vhodné

postupné z modelu eliminovat nezavislé proménné s nejvyssi Urovni multikolinearity.

Testovani normality ovéfuje, zdali data pochazeji z normalniho rozdéleni. Pokud jsou
rezidua normalné rozdélena, model dobfe vysvétluje variabilitu zavislé proménné. Pro spinéni

normality rezidui je nutné, aby p-hodnota testu normality byla vyssi nez hodnota 0,05.

Nakonec je posuzovana hodnota adjustovaného koeficientu determinace, jehoz hodnota

by se méla blizit co nejvice islu 1. Na zakladé toho koeficientu Ize posoudit, jak dobfe model
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vysvétluje variabilitu zavislé proménné. Jinymi slovy, kolik procent dat OLS model vysvétlil. Obecné
Ize Fici, Ze modely dosahujici hodnot adjustovaného koeficientu determinace mezi 0,5 a 0,7 jsou
povaZzovany za dobré a vysvétlujici zna¢nou ¢ast variability dat. Modely nad 0,7 jsou povazovany

za modely s velmi silnou vysvétlovaci schopnosti a jsou povazovany za velmi dobré.

5.1.1 Vyhodnoceni databaze

Pro vysetfeni faktor(, které mohou ovlivnit cenu stavebnich pozemkd v CHKO Pélava byl

pouZzit statisticky program Gretl, ktery je volné dostupnym open source softwarem.

V prvnim kroku testovani, jsou do OLS modelu zahrnuty veSkeré faktory, které by mohly
mit vliv na cenu pozemkd. Nasledné je vySetfovano, zdali data pochazeji z normalniho rozdéleni.
Poté je posuzovana statistickd vyznamnost jednotlivych faktor( dle p-hodnoty na 5% hladiné
vyznamnosti. Pokud je p-hodnota vySetfovaného faktoru mensi nez 0,05, faktor je statisticky
vyznamny a ma vliv na cenu. Faktory s p-hodnotou vyssi nez 0,5 jsou povazovany za statisticky

nevyznamneé a jsou z modelu odstranény.

Déle je zjisStovana pritomnost multikolinearity. Pokud je v modelu pfitomna, tzn. hodnota
VIF testu je vysSi nez 10, sestavuje se novy model, ze kterého jsou odstranény faktory, které
multikolinearitu zapFicifuji.

Poslednim krokem je posouzeni adjustovaného koeficientu determinace. Cim vy33i je

hodnota, tim Iépe je model vysvétlen. Model s hodnotou adjustovaného koeficientu determinace

nad 0,7 |ze povaZovat za velmi dobry.

Statistické vyhodnoceni faktord, které mohou mit vliv na cenu stavebnich pozemk( v CHKO,
bylo posouzeno na celkem 82 pozemcich. Jako zavisla proménnd byla zvolena celkova cena
za pozemek, kterd byla realizovana pfi prodeji pozemku. Tato proménna byla logaritmovana, aby
bylo dosaZeno presnéjsich vysledkd. Nezavislymi proménnymi bylo celkem 17 faktord, kterymi byly
vySkova regulace, velikost pozemku, vzdalenost od Brna, vzdalenost od Breclavi, pocet obyvatel
v obci, zasitovani obce, poloha pozemku v obci, oblanska vybavenost, vyuziti pozemku
dle Uzemniho planu, prodavajici, obec, umisténi v CHKO, rozsahlé chranéné Gzemi, pamatkové
chréanéné Uzemi, zemédélsky pldni fond, chranéné lozZiskové Uzemi a ptaci oblast. Faktory jsou

podrobné popsany v kapitole 4.4 této prace.
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Model 1: OLS,

za pouziti pozorovani 1-82
Zavisle proménna: 1 CelkovaCena

koeficient smé&r. chyba t-podil p-hodnota
const 16,4512 16,8914 0,9739 0,3338
VyskovaRegul -0,520186 0,450760 -1,154 0,2528
VelikostPozemku 0,000698702 0,000117413 5,951 1,23e-07 **=%
VzdalenostBreclav 0,0432747 0,0907612 0,4768 0,6351
Vzdalenost_Brno -0,0159685 0,374189 -0,04267 0,9661
PocetObyvatel -0,00157481 0,00389076 -0,4048 0,6870
Zasitovani -1,78773 0,682838 -2,618 0,0110 ax
PolohaPozemkuVOb~ 0,237730 0,268214 00,8863 0,3787
ObcanskaVybaveno~ -0,0263252 0,954278 -0,02759%9 0,9781
VyuzPozemDleUP -0,354958 0,116980 -3,034 0,0035 e ol
Prodavajici 0,€53580 0,270474 2,416 0,0185 an
PtaciCblast -0,194575 0,195908 -0,9932 0,3244
CHKO 1,4022¢ 0,704579 1,990 0,0508 *
RozsahChrUzem 0,484572 0,795804 0,6089 0,5447
PamatkoveCHrUzemi -0,788282 0,800293 -0,9850 0,3283
ZemedelPudFond 0,509782 0,219648 2,321 0,0235 o
ChranLoziskUzemi 1,11750 0,667628 1,674 0,09%90 x
Obec -4,74756 1,21306 -3,914 0,0002 ol
Stfedni hodnota zavisle proménné 14,30370
Sm. odchylka zavisle proménné 1,26962¢6
Soudet Gtvercui rezidui 30,28279
Sm. chyba regrese 0,687872
Koeficient determinace 0,768069
Adjustovany koeficient determinace 0,706462
F(17, €4) 12,46728
P-hodnota (F) 2,54e-14
Logaritmus vérohodnosti -75,51123
Akaikovo kritérium 187,0225
Schwarzovo kritérium 230,3434
Hannan-Quinnovo kritétium 204,4152

Obrdzek 3 OLS model .1 [program Gretl]

Z OLS modelu ¢. 1, ktery je na Obrazku €. 3, vyplyva, Ze je model vysvétlen 70,64 %, jelikoz
hodnota adjustovaného koeficientu determinace je 0,7064. V modelu se nachazeji statisticky
nevyznamné promeénné, které maji p-hodnotu mensi nez 0,05 a nesplfiuji tak hypotézu o statistické

vyznamnosti a budou z modelu postupné odstranovany.

Model 11: OLS, za pouziti pozorovani 1-82
Zavisle proménna: 1 CelkovaCena
koeficient sm&r. chyba t-podil p-hodnota
const 15,6201 0,675326 23,13 1,33e-035 **»
VyskovaRegul -0,493485 0,188489 -2,618 0,0107 .
VelikostPozemku 0,000775637 9,20428e-05 8,427 2,02e-012 ***
Zasitovani -0,661063 0,272088 -2,430 0,0175 o
VyuzPozemD1leUP -0,488881 0,0798390 -6,123 4,03e-08 ***
Prodavajici 0,624622 0,17904S 3,489 0,0008 ok
ZemedelPudFond 0,378322 0,185916 2,035 0,0454 .S
Obec -2,68282 0,571606 -4,693 1,20e-05 ***
Stfedni hodnota z&visle promEnné 14,30370
Sm. odchylka z&visle promEnné 1,26962¢6
Soudet &tvercld rezidui 34,92948
Sm. chyba regrese 0,687037
Koeficient determinace 0,732480
Adjustovany koeficient determinace 0,707174
E(7, 74) 28,94502
P-hodnota (F) 8,58e-19
Logaritmus v&rohodnosti -81,36405
Akaikovo kritérium 178,7281
Schwarzovo kritérium 197,9819
Hannan-Quinnovo kritétium 186,4582

Obrazek 4 OLS model €. 2 [program Gretl]
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Postupnym  odstranovanim  statisticky = nevyznamnych proménnych  doslo
k zanedbatelnému zlepSeni modelu. Adjustovany koeficient determinace ma hodnotu 0,7071 a tim

model vysvétluje 70,71 % dat. Dale je nutné zjistit, zdali se v modelu nenachazi problém kolinearity.

Faktory zvysujicli rozptyl (VIF)
Minimalni moZnad hodnota = 1.0
Hodnoty > 10.0 mohou indikovat problém kolinearity

VyskovaRegul 1,547
VelikostPozemku 1,114

Zasitovanili 1,132
VyuzPozemDleUP 1,039
Prodavajici 1,325

ZemedelPudFond 1,107
Ckec 1,351

Obrazek 5 Multikolinearita 2. OLS modelu [program Gretl]

Na zakladé testu bylo prokazano, Ze v modelu nedochazi k multikolinearité a je mozné

pristoupit k testovani normality dat.

Frekvencni rozdéleni pro residual, poz. 1-82

= 253 = - P e = -0 o =0 €790 statist : lative frequency
poéet tiid 8, stfedni hodnota 4,59253e-015, so0 0,679031 Testovad statistika pro normalitu: ——— -
Chi-kvadrat(2) = 4,801 [0,0907) N(4,5925e-15 0,67903) ——

interval stied frequence rel. kum.
< -1,710& -1,9262 1 1,22%
, 4950 3 3,66%
, 0637 3 3, 66%
0,63245 11 13,41%
0,20118 16 19,51%
0,23008 27 32,93% N

0,66135 15 18,29%
, 0926 5 6,10%
,5239 1 1,22%

Hustota

Test nulové hypotézy normadlniho rozdéleni:
Chi-kvadrét (2) = 4,801 s p-hodnotou 0,0906€8

—

residual

Obrdzek 6 Test normality reziudi OLS modelu ¢. 2 [Gretl]

Obrazek ¢. 6 potvrzuje, Ze data pochazeji z normalniho rozdéleni, jelikoz testovani

normality rezidui prokazalo, Ze p-hodnota testu normality je vétsi nez 0,05.

Veskeré testy potvrdily, Ze OLS model ¢. 2 je statisticky vyhovujici. Z vysledného modelu
vyplyva, Ze statisticky vyznamnych faktord ovliviiujicich cenu stavebnich pozemkd v CHKO Pélava
je celkem 7, tedy vySkova regulace, velikost pozemku, zasitovani obce, vyuziti pozemku
dle tzemniho planu, prodavajici, ochrana zemédélského pldniho fondu a obec, ve které se

pozemky nachazeji. Vyznamnost byla prokazana na hladiné vyznamnosti 0,05.

Faktord, které neovliviiuji cenu stavebnich pozemk( v CHKO Pélava je celkem 10. Jedna se

o nasleduijici: vzdalenost od Breclavi, vzdalenost od Brna, pocet obyvatel, poloha pozemku v obci,
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obcanska vybavenost, ptaci oblast, chranéna krajinna oblast, rozsahlé chranéné Gzemi,

pamatkové chranéné Gzemi a chranéné loziskové uzemi.

5.1.2 Vyhodnoceni hypotéz
Byly stanoveny nasledujici hypotézy:

- H1: Cena pozemkd je ovlivnéna tim, Ze pozemky leZi v CHKO Palava.
- H2: Cenu pozemku ovliviiuje ochrana rozsdhlého chranéného uzemi.
- H3: Cenu pozemku ovliviiuje ochrana pamatkové chranéného uzemi.
- H4: Cenu pozemku ovliviiuje ochrana zemédélského ptdniho fondu.
- H5: Cenu pozemku ovliviiuje ochrana ptaci oblasti.

- Heé: Cenu pozemku ovliviiuje ochrana chranéného loZiskového tzemi.

Hypotéza H1, ktera méla za cil potvrdit, Ze cenotvornym faktorem je umisténi pozemku
v CHKO Palava byla zamitnuta, jelikoz faktor, ktery rozdéloval pozemky dle toho, zda lezi v CHKO

Palava ¢i mimo, se nepotvrdil jako vyznamny.
Hypotézy H2, H3, H5 a H5 byly taktéZ zamitnuty z ddvodu statistické nevyznamnosti.

Hypotéza H6 byla jako jedina potvrzena, a tak Ize prfedpokladat, Ze na hladiné vyznamnosti

a = 0,05 cenu pozemku ovliviiuje ochrana ,.zemédélského pldniho fondu®”.

DUvodem proc se jako cenotvorny faktor nepotvrdilo vice zplisobu ochrany nemovitosti
muUZe byt ten, Ze katastr nemovitosti pouze eviduje data, kterd jsou mu poskytnuta majiteli
pozemku. MUZe se tak stat, Ze skute¢ny stav neodpovida stavu evidovanému v katastru

nemovitosti.

5.1.3 Vyhodnoceni statisticky vyznamnych faktora

Mezi staticky vyznamné faktory, které se podileji na celkové cené pozemk( v CHKO Palava
se fadi velikost pozemku, vySkova regulace, zasitovani obce, vyuziti pozemku dle tzemniho planu,

prodavajici, ochrana zemédélského pldniho fondu a obec.
Velikost pozemku

Na zakladé reSerSe literatury bylo zjiSténo, Ze velikost stavebnich pozemku je jednim
z hlavnich cenotvornych faktor(. Statistickd analyza stavebnich pozemk( v CHKO Palava tuto

skutecnost na 5% hladiné vyznamnosti potvrdila.

52



Vyskova regulace

Plochy vymezené Gzemnim planem maji stanovenou maximalni pfipustnou vysku objektu,

ktera je dle statistické analyzy jednim z cenotvornych faktora.

Bylo zjiSténo, Ze nejlevnéjSi pozemky se nachazeji v plochach, kde je maximalni pfipustna
vySka objektu 4 m. Jedna se celkem o dva pozemky, které lezi na plose smiSené obytné. Pozemky,
které jsou v praméru nejdrazsi, leZi v plochach, kde je moZné stavét objekty do vysky 1. NP nebo
do 4,5 m. Primérnd cena za pozemek je 3 545 489 K&. Tyto pozemky se nachazeji z vétsiny v centru
nebo na plochach navazujicich na centrum obce. Stfedné drahé pozemky s priimérnou cenou
1740 193 KC se nachazeji na plochach s moznosti vystavby do vySky 6 m, respektive do 2. NP.

VétSina téchto pozemki lezi na okrajich obci.

Tabulka 19 Posouzeni priimérné ceny vzhledem k maximdini pripustné vysce objektd [vlastni]

Maximalni pFipustna vyska | Primérna cena za pozemek
objektu v dané vySkové regulace Pocet pozemki
[Ke]
Do4m 99 686 2
1. NP + podkrovi nebo do 4,5 m 3545 489 55
2. NP nebo do 6 m 1740193 25

Zasitovani obce

Zasitovani obce je dalSim faktorem, ktery ovliviiuje cenu stavebnich pozemk( v CHKO
Palava. Vyzkumu bylo podrobeno celkem 8 obci, pficemzZ 7 obci je plynofikovano a pouze jedna
neni. Plyn je zaveden v obcich Bulhary, Dolni V&stonice, Horni Véstonice, Klentnice, Milovice, Pavlov
a Perna. V obci Bavory neni moznost plynové pripojky a pridmeérna cena za pozemek je zde
2210 752 K¢, cozZ je nizsi primérnd cena oproti pozemkdm v plynofikovanych obcich, ktera cini

2986 759 K¢.

Tabulka 20 Posouzeni priimérné ceny vzhledem moZnosti pripojeni na plyn [vlastni]

MoZnost pripojeni na rozvod
plynu

Primérna cena za pozemek [K¢]

Pocet pozemku v obci

Obce bez moznosti

2210752

8

Obce s moznosti

2986 759

74
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VyuZiti pozemku dle tzemniho planu

Prokazanym cenotvornym faktorem stavebnich pozemkd v obci CHKO Palava je i zpUsob,
jakym je mozné konkrétni stavebni pozemek vyuzit. Posuzovany byly plochy obytné, smiSené
obytné, rekreacni a plochy obcanské vybavenosti. Nejdrazsi pozemky se nachazeji na rekreacni
plo3e, pficemzZ primérna cena za jeden pozemek je 6 167 814 K¢. Nejlevnéjsi pozemky se nachazeji

v plochach urcenych pro obcanské vybaveni, kdy je primérna cena za tento pozemek 640 435 K.

Tabulka 21 Posouzeni priimérné ceny vzhledem vyuZiti pozemku dle tzemniho plénu [vlastni]

o _ Primérna k . o

Zpusob vyuZiti plochy rumerna cc;;g}za pozeme Pocet pozemku
Obytna plocha 3310395 41
SmiSena obytna plocha 2 246 690 34
Plocha rekreace 6167 814 4
Plocha obc¢anského vybaveni 640 435 3

Prodavajici

Analyza odhalila, Ze cena u stavebnich pozemkd v CHKO Pdlava je ovlivnéna prodavajici
stranou. Byla-li prodavajicim obec, primérna cena stavebnich pozemk( byla nizsi. Obce své
pozemky prodavali primérné za 1 137 953 KC. Jestlize byla prodavajicim fyzickd nebo pravnicka

osoba, byla primérna cena za stavebni pozemek 3 231 051 K¢.

Tabulka 22 Posouzeni priimérné ceny za pozemek na zdkladé typu proddvajiciho [viastni]

Prodavajici Prumerna cena za E)rodany Pocet pozemkii
pozemek [Kc]
Obec 1137 943 32
Fyzicka nebo pravnicka osoba 3231 051 50

Ochrana zemédélského ptdniho fondu

Jedinym prokazanym cenotvornym vlivem z oblasti ochrany nemovitosti je ochrana
pozemku zemédélskym pddnim fondem. Pozemky pod ochranou zemédélského ptdniho fondu
maiji nizSi cenovou cenu za pozemek, ktera Cini 2 376 687 K¢. Pokud kupec pofizuje pozemek za
Ucelem stavby, musiv pfipadé, Ze je pozemek pod ochranou zemédélského pldniho fondu, pocitat
s vydaji navic. Vyjmuti z této ochrany je zpoplatnéno na vypoctu, ktery se opird o bonitu pldy

daného pozemku.
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Tabulka 23 Posouzeni priimérné ceny vzhledem k ochrané pozemku zemédélskym pidnim fondem

[vlastni]
Ochrana pozemku o w .
“ s o 1. Pramérna cena za pozemek . o
zemédélskym pudnim N Pocet pozemku
[Kc]
fondem
Chranény pozemek 2376 687 20
Nechranény pozemek 3083427 62

Situovani obce

Poslednim faktorem, ktery ma prokazatelné vliv na cenu stavebnich pozemk( v CHKO
Palava je obec, ve které se nachazi. Nejdrazsi pozemky se nachazeji v obci Pavlov. Primérna cena
za pozemek ¢ini 5 399 789 K¢. Tento je pravdépodobné zplsoben tim, Ze je to turisticky a rekreacné
vyhledavanou lokalitou. Obec ma primy pfistup k bfeh@im a vodé Novomlynskych nadrzi. Nachazi
se zde také autokemp a jachtarské stfedisko. NejlevnéjSi pozemky se naopak nachazeji v obci

Pernd. Primérna cena za pozemek je zde 1 504 095 K¢.

Tabulka 24 Posouzeni priimérné ceny vzhledem k obci [vlastni]

Obec Priamérna cen? za pozemek Poget pozemkii
[Kc]
Bavory 2210752 8
Bulhary 2819282 4
Dolni Véstonice 2104 881 21
Horni Véstonice 3225432 4
Klentnice 4982 428 9
Milovice 2635138 21
Pavlov 5399789 11
Perna 1504 095 4

5.2 ANALYZA NEJLEPSIHO A NEJVYSSIHO VYUZITi

Dil¢im cilem prace je analyza nejlepSiho a nejvy$siho vyuziti pozemk(. Vyhodnocovani
nejlepsiho a nejvyssiho vyuZiti pozemku se opird o analyzu Uzemnich pland jednotlivych obci.
Uzemni plany té&chto obci pFisné vymezuiji, k jakym Gcellim Ize ur¢ité plochy vyuZivat, a proto je

mozné témér vzdy urcit nejlepsi a nejvyssi vyuZiti danych pozemka.
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Poradové Cislo pozemku se shoduje s pofadovym cislem, pod kterym je dany pozemek
evidovan v databazi, ktera je pfilohou prace. Vzhledem k tomu, Ze nékteré prvky v databazi jsou
v katastru nemovitosti vedeny pod vice parcelnimi &isly, byly pro lepsSi pfehlednost vytvoreny

tabulky odkazujici se na ¢islo fizeni.

5.2.1 Stavebni pozemky v obci Bavory

Aktudlni Uzemni plan obce Horni Véstonice je z 3. 10. 2017. Do databaze bylo zahrnuto

celkem 8 stavebnich pozemkU nachazejicich se v této obci.

Tabulka 25 Vycet stavebnich pozemku v obci Bavory [viastni]

F:?Fadové o Celkova vyméra VyuZiti pozemku dle

Cislo (Eﬂe Cislo Fizeni stavebniho pozemku [m?] tzemniho planu

databaze)
1 V-2277/2017-704 980 plochy bydleni venkovské
2 V-3297/2023-704 956 plochy bydleni venkovské
3 V-6465/2018-704 974 plochy bydleni venkovské
4 V-9343/2017-704 903 plochy bydleni venkovské
5 V-4836/2018-704 915 plochy bydleni venkovské
6 V-4793/2023-704 507 plochy bydleni venkovské
7 V-5308/2022-704 1303 plochy bydleni venkovské
8 V-4619/2023-704 291 plochy smiSeni vyrobni

Koncepce rozvoje obce Bavory se zaméfuje na zachovani vyjimecnych pfirodnich a
kulturnich hodnot. Klade dliraz na harmonické vztahy mezi osidlenim a krajinou, hospodarné
vyuzivani zastavéného Uzemi a ochranu nezastavéného Uzemi. Podporuje hospodarsky rozvoj,
socialni soudrznosti, stabilizaci trvale bydlictho obyvatelstva. Dale rozvoj bydleni a drobného
podnikani. Prioritou je ekologicka stabilita Uzemi, zadrZzovani vody v krajiné a podpora udrzitelnych

forem cestovniho ruchu, jako je turistika a cykloturistika.

Hlavni vyuziti ploch venkovského bydleni, je vystavba rodinnych dom(, bydleni pro
seniory a osoby se zdravotnim postizenim. Pfipustnym vyuZitim je vystavba objektd pro rodinnou
rekreaci, parkovisté, garaze nebo realizace ploch okrasné a rekreacni zelené. Vystavba bytovych

dom neni pripustna stejné jako stavby pro vyrobu, skladovani, velkoobchod a obc¢anské vybaveni.
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V databazi se nachazi 7 pozemkl v plose venkovského bydleni. Vzhledem k vymére
pozemkU je nejlepSim a nejvyssim vyuzitim stavba rodinnych domU nebo objektd pro rodinnou

rekreaci.

V plochach smiSenych vyrobnich jsou hlavnim vyuZitim stavby a zafizeni pro zemé&délstvi,
lehkou vyrobku a skladovani, prdmysl, vyroby odévd, obuvi, ndbytku, spotfebni elektroniky,
domdcich spotfebicl, o papirenstvi a potravinarstvi. Pfipustné vyuZiti jsou vinarské provozovny,
nerusici drobna vyroba femesiného charakteru, parkovisté a garaze. Na téchto plochach neni
mozné realizovat stavby pro rodinnou rekreaci, a veSkeré stavby nesouvisejici s hlavnim a
pfipustnym feSenim

V databazi se na této ploSe nachazi 1 pozemek. NejlepSim a nejvySSim vyuzitim tohoto

pozemku je vystavba vinafské provozovny, a to vzhledem k jeho omezené vymeére.

5.2.2 Stavebni pozemky v obci Bulhary

Posledni Uzemni plan obce Bulhary byl vydan 13. 12. 2010. Do databaze byly zahrnuty

celkem 4 stavebni pozemky lezici v obci Bavory.

Tabulka 26 Vycet stavebnich pozemku v obci Bulhary [vlastni]

I"lc')radove S Celkova vyméra VyuZiti pozemku dle
Cislo (dle Cislo Fizeni . 2 . . .
. stavebniho pozemku [m?] tzemniho planu
databaze)
9 V-5142/2021-704 800 smiSena plocha obytna
10 V-5517/2021-704 1338 smiSena plocha obytna
11 V-9435/2021-704 367 smiSena plocha obytna
12 V-5534/2020-704 1249 smiSena plocha obytna

Dle uzemniho planu obec Bulhary sméfuje k regeneraci stavajicich fondd a k vystavbé
obytnych staveb v jizni ¢asti obce. Dale si klade za cil rozvoj rekreace, jelikoZ se nachazi v turisticky

atraktivni lokalité, kterou je CHKO Palava a nedaleké pamatkové zoné Lednicko-valtického arealu.

Hlavnim vyuzitim smiSenych ploch obytnych v obci Bulhary je bydleni, stavby obCanského
vybaveni a podnikatelské aktivy, kterymi mdze byt drobna vyroba, sluzby a femesla. Na téchto
pozemcich je mozné stavét nemovitosti pro bydleni a rodinnou rekreaci, Ize je vyuzit jako pozemky
oblanského vybaveni anebo vefejnych prostranstvi a dale souvisejici dopravni a technické
infrastruktury. VySkova regulace je zde stavba maximalné 1 NP s podkrovim. Index zastavénosti je

0,35.
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Na plochach smiSenych obytnych se v obci Bulhary vyskytuji vSechny posuzované pozemky.
Na pozemku 10 aktudlné vznikd stavba, pravdépodobné rodinny ddm a zbylé pozemky jsou
nezastavéné. Vzhledem k tomu, Ze se vSechny pozemky nachazeji v intravilanu obce, jako nejlepsi
a nejvyssi vyuziti se jevi postavit zde nemovitost pro bydleni nebo rodinnou rekreaci s pripadnym

podnikanim spojenym s turismem, kterym muUZe byt ubytovaci zafizeni nebo stravovaci zafizeni.

5.2.3 Stavebni pozemky v obci Dolni Véstonice

NejnovéjSi Uzemni plan obce Dolni Véstonice je z 19. 1. 2022. Do databaze bylo zahrnuto

celkem 21 stavebnich pozemk{ nachéazejicich se v této obci.

Tabulka 27 Vycet stavebnich pozemku v obci Dolni Véstonice [vlastni]

:’?srlzd(z‘llf Cislo Fizeni CeII’(ové vyméra Vyy ziti pc’>zemk’u dle

databaze) stavebniho pozemku [m?] tuzemniho planu
13 V-5511/2023-704 555 plochy smiSené obytné
14 V-6371/2020-704 561 plochy bydleni v rodinnych

domech
15 V-8055/2020-704 918 plochy smiSené obytné
16 V-1299/2021-704 426 plochy smiSené obytné
17 V-6533/2020-704 441 plochy smiSené obytné
18 V-391/2021-704 461 plochy smiSené obytné
19 V-392/2021-704 479 plochy smiSené obytné
20 V-6532/2020-704 497 plochy smiSené obytné
21 V-65/2021-704 615 plochy smiSené obytné
22 V-5255/2021-704 2235 plochy smiSené obytné
23 V-1298/2021-704 445 plochy smiSené obytné
24 V-8053/2020-704 297 plochy smiSené obytné
25 V-8054/2020-704 471 plochy smiSené obytné
26 V-1532/2019-704 374 plochy smiSené obytné
27 V-1046/2019-704 272 plochy smiSené obytné
28 V-1045/2019-704 649 plochy smiSené obytné
29 V-66/2021-704 406 plochy smiSené obytné
30 V-1747/2021-704 139 plochy smiSené obytné
31 V-67/2021-704 110 plochy smiSené obytné
32 V-4108/2019-704 1501 plochy bydleni v rodinnych
domech
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Iic':radove S Celkova vyméra VyuZiti pozemku dle
Cislo (dle Cislo Fizeni ) 2 . . .
. stavebniho pozemku [m?] uzemniho planu
databaze)
loch leni v rodinnych
33 V-9482/2017-704 582 plochy bydlentv rodinnyc
domech

Rozvojovou koncepci obce Dolni Véstonice je zachovani obytného a rekreacniho
charakteru. DUraz je kladen zejména na rozvoj bydleni a posileni cestovniho ruchu a rodinné

rekreace. Rozvoj priimyslové, zemédélské a drobné vyroby neni zadouci.

Pro pozemky lezici v Dolnich Véstonicich na ploSe smiSené obytné, je hlavnim vyuzitim
stavba objektl pro bydleni. Za pFipustné vyuZiti je povaZovana vystavba détského hristé, parkovisté
do 20 mist, rodinné vinné sklepy nebo rekreacni zeleri. Tyto pozemky neni mozné vyuzit pro objekty

rodinné rekreace, ubytovaci zafizeni, vyrobu a podnikani, skladovani a velkoobchod.

Na této plose se nachazi 18 stavebnich pozemk( z databaze. MozZnosti vyuZiti téchto
pozemkl jsou omezené. Nejlepsi a nejvyssi vyuZiti se jevi vystavba rodinnych a bytovych domu.
Pozemky s pofadovym ¢islem 30 a 31 maji na vystavbu komfortniho obydli malou vyméru. Tyto

pozemky je vhodné vyuzit jako rodinné vinné sklepy.

Plochy bydleni v rodinnych domech v obci Dolni Véstonice mohou byt vyuziti pfedevsim
pro bydleni v rodinnych domech. Je mozné zde realizovat okrasnou a rekreacni zelen, détska hristé
nebo parkovisté s 10 misty, Fadové garaze nebo rodinné vinné sklepy. Neni pfipustné tuto plochu
vyuzit pro vystavbu bytovych dom, skladl, velkoobchodU a pro realizaci hostinské a ubytovaci
¢innosti,

V této ploSe se nachazeji celkem 3 stavebni pozemky z databaze pod poradovym cislem
14, 30 a 31, které jsou zaroven vSechny aktualné nezastavéné. NejlepSim a nejvyssim vyuZitim pro

tyto plochy je vystavba rodinnych domd, rodinnych vinnych sklep0.

5.2.4 Stavebni pozemky v obci Horni Véstonice

Aktualni zemni plan obce Horni Véstonice je z 22. 10. 2021. Do databaze byly zahrnuty

celkem 4 stavebni pozemky nachazejici se v této obci.

Tabulka 28 Viycet stavebnich pozemki v obci Horni Véstonice [viastni]

Pofadové
- N Celkova vyméra Vyuziti pozemku dle
Cislo (dle Cislo Fizeni L ) . . ,
< stavebniho pozemku [m?] tzemniho planu
databaze)
34 V-4013/2018-704 2316 plochy bydleniv rodinnych
domech
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Ii?radove o Celkova vyméra VyuzZiti pozemku dle
Cislo (dle Cislo Fizeni . 2 - . .
databaze) stavebniho pozemku [m?] uzemniho planu
35 V-4214/2021-704 949 plochy bydleni v rodinnych
domech
36 V-1889/2019-704 192 plochy smiene - vinné
sklepy a rekreace
37 V-5556/2014-704 306 plochy smiene - vinne
sklepy a rekreace

Koncepci tzemniho planu obce Horni Véstonice je vytvofeni podminek pro udrzitelny
rozvoj obce prostfednictvim vyvazeného vztahu mezi Zivotnim prostfedim, hospodarskym
rozvojem a socialni soudrznosti. Obec klade dliraz na vyvazeny Uzemni rozvoj ploch pro bydleni a

ploch tvofici pracovni prileZitosti.

V obci Horni Véstonice je hlavnim vyuzitim ploch bydleni v rodinnych domech vystavba
rodinnych domu. Pfipustnym vyuZitim jsou verejnd prostranstvi, plochy okrasné a rekreacni
zeleng, détska hristé, garaze a parkovisté s maximalné 10 misty, vinné sklepy a obcanské vybaveni.
Za urcitych podminek je mozné zde umistit nerusici vyrobu. Neni mozné zde realizovat vystavbu

bytovych domd, skladd, velkoobchodd.

Na této ploSe se nachazi celkem 2 stavebni pozemky z databaze. NejlepSim a nejvySsim
vyuzitim v téchto plochach je vystavba rodinnych domU pripadné vinné sklepy nebo drobna

vyroba, ktera by podpofila pracovni pfilezitosti v obci.

Pro plochy smiSené - vinné sklepy a rekreace, je hlavnim vyuZitim vystavba vinnych
sklepU. Dale je moZné plochu vyuzit pro okrasnou a rekreacni zelen détské hristé a malé parkovisté.
Za urcitych podminek je plochu mozné vyuzit k vystavbé maloobchodnich ubytovacich a
stravovacich zafizeni. Neni mozné plochy vyuzit k Cinnostem nesouvisejicim s hlavnim a

pripustnym vyuzitim, k vystavbé bytovych dom, skladd, velkoobchodd.

Pozemky na této plose se v databazi vyskytuji 2. Vzhledem k mensi vymére téchto pozemku

je nejlepsim a nejvyssim vyuzitim vystavba vinnych sklepd.

5.2.5 Stavebni pozemky v obci Klentnice

Aktualni zemni plan obce Horni Véstonice je z listopadu 2023. Do databaze bylo zahrnuto

celkem 9 stavebnich pozemk{ nachazejicich se v této obci.
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Tabulka 29 Vycet stavebnich pozemku v obci Klentnice [vlastni]

PoFadové . Celkova vyméra Vyuziti pozemku dle
Cislo (dle Cislo Fizeni stavebniho pozemku [m?] uzemniho planu
databaze) P P

38 V-3641/2018-704 1421 plochy bydleni

39 V-5997/2017-704 1200 plochy bydleni

40 V-7621/2017-704 1461 plochy bydleni

41 V-6239/2017-704 3168 plochy bydleni

42 V-3976/2022-704 2000 plochy bydleni

43 V-8211/2021-704 724 plochy smiSené obytné

44 V-8924/2021-704 685 plochy smiSené obytné

45 V-1121/2018-704 322 plochy rekreace smisene -

vinné sklepy malovyrobni
46 V-105/2024-704 1321 plochy bydleni

Koncepce rozvoje obce Klentnice stavi na principu udrzitelného rozvoje, ktery zajistuje
vyvazeny vztah mezi hospodafskym rozvojem, soudrznosti obyvatel a kvalitnimi Zivotnimi
podminkami. Uzemni pladn podporuje rozvoj vinafstvi, rekreace a turistické infrastruktury. Smisené
obytné plochy umoznuji podnikani a poskytovani ubytovani, ¢imzZ vytvareji pracovni mista a

atraktivni prostfedi pro rekreanty.

Pozemky umisténé na plochach pro bydleni maji hlavni vyuziti bydleni. Je mozné zde

stavét rodinné domy nebo sidelni zeleri. Neni mozné zde realizovat komer&ni a vyrobni aktivity.

V databazi je vobci Klentnice celkem 6 pozemkl umisténych na ploSe pro bydleni.
Vzhledem ke striktnimu povolenému vyuziti je nejlepSim a nejvysSim vyuzitim stavba rodinného

domu.

Hlavnim vyuZitim ploch smiSenych obytnych v Klentnici je bydleni, obcanské vybaveni a
drobné podnikatelské aktivity, kam Ize zafadit drobnou vyrobu, sluzby, opravny a rfemesla. Je
mozné stavét zde objekty pro rodinnou rekreaci, obanské vybaveni, pro télovychovu a sport. Jiné

nez vyjmenované vyuziti, neni pripusténo.
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Celkem 2 pozemky v databazi se v obci Klentnice nachazeji na ploSe smiSené obytné.
Vzhledem k Fadé moZznosti, jak Ize stavebni pozemek vyuZit, nelze jednoznacné urcit nejlepsi a
nejvyssi vyuziti.

Na plochach rekreace smiSené - vinné sklepy malovyrobni, je hlavnim vyuZzitim

vystavba vinnych sklepl. PFipustnym vyuZitim je realizace ploch vefejného prostranstvi, okrasné a

rekreacni zelené, détskych hrist. Neni mozné provadét rekreacni nastavby vinnych sklep(.

V databazi se nachazi 1 stavebni pozemek leZici na této ploSe. NejlepSim a nejvysSim
vyuzitim pro tento aktualné nezastavény pozemek je vystavba vinného sklepa.
5.2.6 Stavebni pozemky v obci Milovice

Aktualné platny izemni plan obce Milovice pochazi z cervence 2019. V databazi se nachazi

celkem 21 pozemk{ na tomto tzemi.

Tabulka 30 Vycet stavebnich pozemku v obci Milovice [vlastni]

F:?radove T Celkova vyméra VyuZiti pozemku dle
Cislo (dle Cislo Fizeni L N N .
databéze) stavebniho pozemku [m?] tuzemniho planu
47 V-193/2018-704 469 plochy bydleni v rodinnych
domech
48 V-7254/2019-704 760 plochy bydleni v rodinnych
domech
49 V-4595/2020-704 901 plochy bydleni v rodinnych
domech
50 V-4772/2020-704 952 plochy bydleni v rodinnych
domech
51 V-4731/2019-704 794 plochy bydleni v rodinnych
domech
52 V-350/2018-704 663 plochy bydleni v rodinnych
domech
53 V-3078/2019-704 1120 plochy bydleni v rodinnych
domech
54 V-2555/2019-704 1096 plochy bydleni v rodinnych
domech
55 V-8766/2018-704 1034 plochy bydleni v rodinnych
domech
56 V-6118/2018-704 387 plochy bydleni v rodinnych
domech

62



Poradové L ...
o o e . Celkova vyméra VyuzZiti pozemku dle
Cislo (dle Cislo Fizeni . 2 - . <
databize) stavebniho pozemku [m?] uzemniho planu
57 V-3007/2018-704 719 plochy bydleni v rodinnych
domech
58 V-7012/2017-704 750 plochy bydleni v rodinnych
domech
59 V-9412/2017-704 3138 plochy bydleniv rodinnych
domech
60 V-8003/2021-704 781 plochy bydleni v rodinnych
domech
61 V-7712/2021-704 815 plochy bydleni v rodinnych
domech
62 V-34/2019-704 966 plochy bydleni v rodinnych
domech
63 V-3500/2018-704 956 plochy bydleni v rodinnych
domech
64 V-5792/2019-704 491 plochy bydleni v rodinnych
domech
65 V-3658/2018-704 777 plochy bydleni v rodinnych
domech
66 V-9242/2017-704 621 plochy bydleni v rodinnych
domech
67 V-6936/2018-704 982 plochy bydleni v rodinnych
domech

Rozvojovou koncepci obce Milovice je zachovani multifunkéniho charakter s diirazem na

vyvazeny rozvoj bydleni, obtanské vybavenosti, rekreace, sportu a vyroby.

Hlavnim vyuZitim pozemkd na plochach pro bydleni v rodinnych domech je bydleni v

rodinnych domech. Je moZzné zde stavét parkovisté do 10 parkovacich mist, garaze, rodinné vinné

sklepy détska hFisté a obZanské vybaveni. Jiné, nez zminéné vyuZzité neni dovoleno.

VSechny pozemky zahrnuty do databaze v obci Klentnice se nachazeji na ploSe pro bydleni

v rodinnych domech. NejlepSim a nejvy3Sim vyuzitim v této lokalité je stavba rodinnych doma. U

pozemku s poradovym cislem 56 je na misté doporucit i vystavbu rodinného vinného sklepa

vzhledem k mensi vymére daného pozemku.

5.2.7 Stavebni pozemky v obci Paviov

Obec Pavlov ma aktualizovany dzemni plan k prosinci 2023. V databazi se nachazi celkem

11 pozemkd v této obci.
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Tabulka 31 Vycet stavebnich pozemkut v obci Pavlov [vlastni]

Poradové Cislo &islo Fizeni Celkova vyméra VyuZiti pozemku dle
(dle databaze) stavebniho pozemku [m?] tuzemniho planu
68 V-7071/2017-704 1222 plochy smiSené obytné
69 V-9207/2017-704 795 plochy smiSené obytné
70 V-205/2022-704 1466 plochy smiSené obytné
71 V-6122/2017-704 461 plochy smiSené obytné
72 V-5623/2020-704 2768 plochy smiSené obytné
73 V-9942/2021-704 2168 plochy smiSené obytné
74 V-3191/2021-704 1045 plochy smiSené obytné
75 V-8244/2017/704 87 plochy rekreace smiSené -
vinné sklepy malovyrobni
76 V-8243/2017-704 87 plochy rekreace smiSené -
vinné sklepy malovyrobni
77 V-5577/2017-704 5580 plochy smiSeni vyrobni
78 V-2198/2017-704 3950 plochy smiSeni vyrobni

Koncepce rozvoje obce Pavlov dba na definované chranéné hodnoty Gzemi, klade dliraz na
udrzitelny rozvoj a podporu hospodarského rozvoje zejména v oblasti vinarstvi. Podporuje rozvoj

rekreaclni a turistické infrastruktury a rozvoj podnikani zejména v oblasti ubytovani.

Hlavnim vyuZitim ploch rekreace smiSeni - vinné sklepy malovyrobni, je vystavba
vinnych sklep0, realizace okrasné a rekreacni zelené, détské hristé a obcanska vybavenost. Jiné

vyuZziti neni dovoleno.

Na této ploSe se nachazi 2 pozemky z databdze. Z dlivodu malé vyméry je zde nejlepsim a

nejvyssim vyuZitim vystavba vinnych sklepu.

Plochy smiSené obytné jsou urCeny zejména pro bydleni, obclanské vybaveni a
podnikatelské aktivy jako je drobna vyroba, sluzby a femesla. Pozemky Ize vyuzit také pro rodinnou

rekreaci. Jiné, nez zminéné vyuziti neni pfipustné.
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V databazi se nachazi celkem 7 pozemku leZicich vtéto ploSe. Vzhledem k velkému
mnozstvi pfipustného vyuziti plochy neni mozné jednoznacné urcit nejlepsi a nejvyssi vyuziti téchto
pozemk.

Plochy smiSené vyrobni slouZi k budovani vyrobnich a skladovacich prostort, dale je

mozné zde realizovat stavby pro Femeslnou a jinou vyrobu, sluzby a skladovani, maloobchodni a

obchodni provozy a ubytovani do 10 I0Zek.

V databazi jsou zahrnuty celkem 2 pozemky na ploSe s danym vyuZitim. Oba pozemky se
nachazeji na okraji obce. Velikost obou pozemk( je dostate¢na a vhodna pro vystavbu vyrobnich
nebo skladovacich prostor, pripadné lze zvaZovat vystavbu ubytovaciho zafizeni z dGvodu

turistické atraktivity okoli.

5.2.8 Stavebni pozemky v obci Perna

Obec Perna ma aktualizovany Uzemni plan ke dni 13. 9. 2023. V databazi se nachazi celkem

4 pozemky v této obci.

Tabulka 32 Vycet stavebnich pozemku v obci Pernd [vlastni]

Itc’)radove S Celkova vyméra VyuZiti pozemku dle
Cislo (dle Cislo Fizeni N ) N N .
databaze) stavebniho pozemku [m?] tuzemniho planu
79 V-8765/2018-704 630 plochy bydleni v rodinnych
domech
80 V-8446/2017-704 749 plochy smiSené vyrobni
81 V-1814/2018-704 776 plochy smiSené obytné
82 V-1883/2017-704 1086 plochy bydleni v rodinnych
domech

Prioritou koncepce rozvoje obce Perna je udrzeni obytné funkce, kterd je vyvazovana

prvovyrobou a rekreaci.

Hlavnim vyuZitim ploch bydleni v rodinnych domech vystavba rodinnych dom a bydleni
pro seniory a osoby se zdravotnim postizenim. Pfipustnym vyuzitim je rodinna rekreace, vefejna
prostranstvi, plochy okrasné a rekreacni zelené, détska hristé, garaze a parkovisté s maximalné 10
misty, vinné sklepy a ob&anské vybaveni. Za ur€itych podminek je mozné zde rodinné vinné sklepy
a bytové domy. Neni moZné zde realizovat vystavbu bytovych domd, skladd, velkoobchodl a

Cerpaci stanice.
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Na této ploSe se v obci Perna vyskytuji celkem 2 pozemky z databaze. NejlepSi a nejvyssi
vyuziti v téchto plochach je vystavba rodinnych dom@ nebo objektd k pro rodinou rekreaci, a to

z dGivodu jejich vyméry.

Plochy smiSené obytné jsou urceny zejména pro bydleni a obfanské vybaveni. Plochy Ize
vyuzit k vystavbé objektl slouZicich jako bydleni pro seniory a osoby se zdravotnim postizenim,
dale pro objekty pro rodinnou rekreaci, rodinné vinné sklepy okrasnou a rekreacni zelen, détské

hristé nebo parkovisté do 20 parkovacich mist.

Plochy smiSené obytné jsou v databazi zahrnuty pouze jednou. Vzhledem kvymére

pozemku je nejlepSim a nejvy3Sim vyuZitim vystavba objektu pro bydleni nebo rodinnou rekreaci.

Hlavnim vyuzitim ploch smiSenych vyrobnich je realizace staveb predevsim zemeédélské
vyroby. Dale parkovisté a gardze, vinarské provozovny a kancelarské firmy maijici sidlo v obci.

Stavby pro rodinnou rekreaci a bydleni nejsou pfipustné.

V databazi se nachazi 1 pozemek lezici v ploSe smisené vyrobni. Vzhledem k velké vymére
pozemku a faktu, Ze se nachazi ve vinafské oblasti je nejlepSim a nejvy3Sim vyuZzitim vystavba

vinarské vyrobny nebo provozovny.
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6 DISKUZE

Cilem diplomové prace bylo urcit, jaké faktory ovliviuji cenu stavebnich pozemk( v CHKO
Palava a nasledné provést analyzu nejlepSiho a nejvysSiho vyuziti posuzovanych stavebnich
pozemkdU. Prace se zaméfila na celkem 8 z 10 obci leZicich v CHKO Palava. Predmétem vyzkumu
byly obce Bavory, Bulhary, Dolni Véstonice, Horni Véstonice, Klentnice, Milovice, Pavliov a Perna.
Mésto Mikulov nebylo do zkoumani zafazeno z ddvodu diametrdlni odliSnosti v poctu obyvatel a
rozloze, ale také v charakteru mista. Mikulov je turisticky a historicky velmi atraktivni a
vyhledavanou lokalitou, nachazi se zde spousta pamatek, kulturniho vyziti a silna obcanska
vybavenost. Takovému mistu nemohou zbylé obce konkurovat. Dale nebyla do vyzkumu zahrnuta

obec Sedlec, jelikoZ se v lokalité nenachazelo dostatecné mnozstvi vzork(.

Ve vyzkumné casti byla nejprve sestavena databaze vhodnych stavebnich pozemki
umisténych v CHKO Palava a byly identifikovany a popsany faktory, které by mohly ovliviiovat cenu

stavebnich pozemkl v dané lokalité.

Sestaveni databaze bylo Casové velice narocné. Pozemky, které se nachazeji v databazi, byly
vybirany z katastru nemovitosti. Nejprve byly zobrazeny v katastralni mapé veskeré pozemky, které
obsahovaly cenovy Udaj. Tyto pozemky pak byly porovnavany s historickou online mapou, kdy bylo
zjistovano, jestli se v dobé prodeje na pozemku nachazel, nebo nenachazel postaveny objekt.
Vybrané pozemky pak byly porovnavany s izemnim planem dané obce, aby bylo potvrzeno, Ze se

jedna o opravdu stavebni pozemek. Do databaze bylo zahrnuto celkem 82 stavebnich pozemkad.

Nasledné bylo na zakladé resSerse urceno celkem 17 faktor(, které by mohly ovlivnit cenu
stavebnich pozemk( v CHKO Palava. VSechny faktory byl peclivé prozkoumany a vyhodnoceny pro
kazdy pozemek v databazi. Pfedmétem zkoumani bylo tyto faktory: vySkova regulace, velikost
pozemku, vzdalenost od Brna, vzdalenost od Breclavi, poCet obyvatel v obci, zasitovani obce,
poloha pozemku v obci, obfanska vybavenost, vyuZziti pozemku dle Uzemniho planu, prodavajici,
situovani obce, umisténi v CHKO, rozsahlé chranéné uzemi, pamatkové chranéné uzemi,

zemédélsky padni fond, chranéné loziskové Uzemi a ptaci oblast.

Realizované ceny pozemkl byly pak zjistovany na zakladé cenovych Gdaju dostupnych
z katastru nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze byly posuzovany stavebni pozemky, jejichz prodej se
realizoval mezi lety 2014 a 2024, bylo nutné ceny prepocitat na aktualni hodnotu. Pfepocet byl
proveden prostrednictvim Indexu stavebnich pozemkd (dfive HB index) na cenovou Uroven roku

2023.
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Do databaze bylo vybréano celkem 82 stavebnich pozemkd, na kterych bylo zkoumano,

které ze 17 popsanych faktord jsou statisticky vyznamné a podili se tak na cenotvorbé pozemka.

Pro statistické vyhodnocovani vyznamnosti faktord byla pouZita vicerozmérna linearni

analyza, konkrétné byl pouzit model OLS. Pro statistické zpracovani dat byl pouZit program Gretl.

Statistickd analyza prokdazala, Ze na hladiné vyznamnosti 0,05 ma na cenu pozemkd vliv
téchto 7 faktor(: vySkova regulace, velikost pozemku, zasitovani obce, vyuZiti pozemku dle
Uzemniho planu, prodavajici, ochrana zemédélského pddniho fondu a obec, ve které se pozemky

nachazeji. PriCemz nejvétsi vliv ma velikost pozemku.
Dale byly vyhodnoceny tyto pfedem stanovené hypotézy.

- H1: Cena pozemkd ovlivnéna tim, Ze pozemky lezi v CHKO Palava.

- H2: Cenu pozemku ovliviiuje ochrana rozsahlého chranéného tzemi.
- H3: Cenu pozemku ovliviiuje ochrana pamatkové chranéného tzemi.
- H4: Cenu pozemku ovliviiuje ochrana zemédélského ptdniho fondu.
- H5: Cenu pozemku ovliviiuje ochrana ptaci oblasti.

- H6: Cenu pozemku ovliviiuje ochrana chranéného loziskového Uzemi.

Hypotézy H1, H2, H3, H5 a H6 byly zamitnuty. Jedinou hypotézou, ktera nebyla zamitnuta
byla hypotéza H4. Vysledkem je, Ze cenu stavebnich pozemk{ ovliviiuje ochrana zemédélského
pudniho fondu. Stavebni pozemky s touto ochranou se prokéazaly jako levnéjsi, a to o témér 30 %.
DUvodem muZe byt fakt, Ze vyjmuti stavebniho pozemku ze zemédélského pldniho fondu je

zpoplatnéno a kupujicimu tak mlze prinést dalsi naklady.

ReSers3e literatury pfinesla nasledujic poznatky. Dle védeckého ¢lanku ,Market values of land
near protected natural sites versus market values of land outside these locations”, jehoz autory byli
JUDr. Alena Klikova, Ph.D. a Ing. Pavel Klika, Ph.D., se vliv chranéné lokality v oblasti CHKO Palava
nepromitd zdsadnim zpUsobem do vysSe ceny zemédélskych pozemkd. Na zadkladé vyzkumu
autorky této diplomové prace Ize konstatovat, Ze se vliv chranéné lokality promita do cen pozemk(
jen CasteCné, a to pouze v pripadé, Ze se stavebni pozemky nachazeji v ochrané zemédélského

padniho fondu.

DalSi publikaci na podobné téma byla diplomova prace Ing. Hany Zukalové, ktera zkoumala
vlivy, které se mohou podilet na cenotvorbé pozemktd v CHKO Moravsky kras. Zde se prokazalo, Ze
nejvétsi vliv na cenu pozemkd ma vzdalenost obce od centra Brna, dostupnost inZenyrskych siti na
pozemku, stavby a porosty k odstranéni, které se nachazeji na pozemku, vybavenost obce a

umisténi pozemku v obci. Tyto faktory se neprokazaly jako vyznamné pfi hodnoceni cenotvornych
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vlivd v lokalité CHKO Pélava. Porosty k odstranéni nebyly pfedmétem zkoumani této diplomové

prace.

Analyza nejlepSiho a nejvyssiho vyuziti byla provedena na zakladé informaci z zemnich
planl jednotlivych obci. Z provedeni analyzy vyplyva, Ze nejlepSim a nejvyssim vyuzZitim vétsiny
pozemk je vybudovani rodinnych dom, rekreacnich objektd nebo vinnych sklepd.

Vzhledem k €asové narocnosti a pracnosti vytvofeni databaze nebylo pro tuto diplomovou
praci posouzeno, zdali se lisi cena stavebnich pozemk v obcich leZicich v CHKO Pélava vici obcim

leZzicim mimo CHKO Palava. Zpracovani tohoto navazujiciho tématu v budoucnosti by mohlo

pfinést dalSi zajimavé poznatky.
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7 ZAVER
Cilem prace bylo urcit, popsat a vyhodnotit faktory, které plsobi na cenu stavebnich
pozemkl v CHKO Palava a nasledné provést analyzu nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti jednotlivych
pozemkU. Do analyzy bylo zahrnuto celkem 8 obci, 82 pozemk{, na kterych bylo posuzovano

celkem 17 faktord.

Nejprve byla vytvorena databaze vhodnych pozemk(l, dale byly vySetfeny jednotlivé

faktory, a nakonec byly zjiStény cenové Udaje z katastru nemovitosti.

Statistické vyhodnoceni databaze bylo provedeno za pouziti vicerozmérné linearni regrese

v programu Gretl.

Jako statisticky vyznamné faktory, které ovliviuji cenu pozemk( v dané oblasti bylo
vyhodnoceno téchto 7 faktor(: vyskova regulace, velikost pozemku, zasitovani obce, vyuziti
pozemku dle Uzemniho planu, prodavajici, ochrana zemédélského padniho fondu a obec, ve které

se pozemky nachazeji. Pficemz nejvétsi vliv ma velikost pozemku.

Nasledné byla provedena analyza nejlepsiho a nejvyssiho vyuZziti jednotlivych pozemkad,
kterd prokazala, Ze nejlepSim a nejvysSim vyuZitim vétSiny pozemkd, je vybudovani rodinnych

domd, rekreacnich objektl nebo vinnych sklepu.

Diplomova prace naplnila veSkeré vytycené cile.
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