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Abstrakt
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uzivanych pfi ocefiovani nemovitosti tipu zemédélsky a stavebni pozemek. Jednotlivé zpusoby

ocenéni jsou aplikovany v praktické ¢asti.
Abstract

My thesis work will be in theoretical part about explanation of basic terms, that are
commonly used in valuation of real estates like agricultural enterprises. Individual ways of

valuation are applied in practical part.
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.
UVOD

Cilem diplomové prace je srovnani vybranych zpusobui ocenéni pro nemovitost typu
stavebni a zemé&délsky pozemek v lokalit¢ mésta Brna. Pro tyto ucely jsem si zvolila dva
zemedélské pozemky v katastrdlnich uzemich Holdsky a Ivanovice. Oba pozemky leZi tésné za
hranici zastavéného tzemi, jsou podle tzemniho planu situovdny v ndvrhovém uzemi obce
uréeném k zastavéni, aneni u nich tedy vylouceno, Ze by se v budoucnu mohly zménit na
pozemky stavebni. Diky tomu budu dané pozemky ocenovat v ruznych fazich tzemniho
plénovani cenou administrativni a trZni.

Prvni dvé kapitoly jsou vénovany dualezitym pravnim piedpisim a pojmum potiebnym
k pochopeni problematiky ocefiovéni.

Nasledné se zabyvdm skute¢nostmi, které maji vliv na cenu pozemku, uvadim vybrané
metody ocenéni a popisuji zpusob ocenéni pozemku pomoci téchto metod.

Ctvrtd kapitola je vénovana bliz§imu sezndmeni s vybranymi lokalitami, s jejich polohou,
dopravni dostupnosti a ob¢anskym vybavenim.

Vlastni ocenéni vybranych pozemku je provedeno v paté kapitole. Administrativni cena je
stanovena v riznych fazich tzemniho planovani podle ocenovaciho predpisu. Trzni cena je
urCena pomoci databdzi vytvofenych na zdkladé informaci z realitnich serveru, doplnénych o
informace z databdzi znalce.

Konecna rekapitulace a vyhodnoceni vysledku je pfehledné zobrazeno v Sesté kapitole.
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1

1.1

ZAKLADNI POJMY

ZAKON 151/1997 SB., ZAKON O OCENOVANI MAJETKU

Dle § 9 odst. 1 tohoto zdkona se pozemky pro ucely ocefiovani ¢leni na

a) stavebni pozemky, kterymi jsou:

L.

nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemku,
které byly vydanym tizemnim rozhodnutim uréeny k zastaveéni, je-li zvl4$tnim pfedpisem
stanovena nejvySsi pfipustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze Cast
odpovidajici pfipustnému limitu uréenému k zastavéni,

pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvori,
v druhu pozemku ostatni plochy — staveniSté, nebo ostatni plochy, které jsou jiz
zastavény, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvoii jednotny funkéni celek
se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd
plocha a nadvofi za ucelem jejich spole€ného vyuZiti a jsou ve vlastnictvi stejného
subjektu,

plochy pozemku skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru

nemovitosti,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda, chmelnice, vinice,

1.2

zahrada, ovocny sad, louka a pastvina. (zdroj [3])

ZAKON C. 344/1992 SB., O KATASTRU NEMOVITOSTI CESKE
REPUBLIKY (KATASTRALNI ZAKON):

V § 2 ods.3 zakona ¢. 344/1992 Sb. se uvadi Ze

pozemky se Cleni podle druha na zemédélské pozemky, kterymi jsou:
ornd puda,

chmelnice,

vinice,

zahrady,

ovocné sady,

trvalé travni porosty,

12



a dale:
® lesni pozemKky,
e vodni plochy,
e zastavéné plochy a nadvofi,

e ostatni plochy. (zdroj [4])

Podle § 27 katastralniho zdkona se rozumi:

a) pozemkem cast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢4sti hranici dzemni spravni
jednotky nebo hranici katastrdlniho dzemdi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu

zastavniho prava, hranici druhi pozemku, popf. rozhranim zpasobu vyuziti pozemku,

b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové ur€en, zobrazen v katastrdlni mapé

a oznacen parcelnim Cislem,
¢) stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi,
d) pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou,

e) geometrickym uréenim nemovitosti a katastrdlniho tzemi uréeni tvaru a rozméru nemovitosti

a katastralniho uzemi, vymezenych jejich hranicemi v zobrazovaci roving,

f) polohovym ur¢enim nemovitosti a katastrdlniho Uzemi urceni jejich polohy ve vztahu

k ostatnim nemovitostem a katastralnim tzemim,

g) vymérou parcely vyjadfeni ploSného obsahu prumétu pozemku do zobrazovaci roviny
v ploSnych metrickych jednotkidch; velikost vyméry vyplyvd z geometrického urceni
pozemku a zaokrouhluje se na celé Ctvere¢ni metry. Vymeéra parcely je evidovdna s presnosti
danou metodami, kterymi byla zjiSténa; jejim zpfesnénim nejsou dotéeny prdvni vztahy k

pozemku,

h) katastrdlnim tzemim technickd jednotka, kterou tvoii mistopisné uzavieny a v Kkatastru

spolecné evidovany soubor nemovitosti,

1) katastrdlni mapou polohopisnd mapa velkého meéfitka s popisem, kterd zobrazuje vSechny
nemovitosti a katastrdlni tzemi, které jsou predmétem katastru. Pozemky se v katastralni
mapé zobrazuji primétem svych hranic do zobrazovaci roviny, oznacuji se parcelnimi Cisly a

znackami druht pozemku; stavby se zobrazuji prumétem svého vnéjsiho obvodu. (zdroj [4])

13



1.3 ZAKON C. 183/2006 SB., O UZEMNIM PLANOVANI A STAVEBNIM

a)

b)

c)

d)

€)

RADU (STAVEBNI ZAKON)

Podle § 2 odst. 1 stavebniho zdkona se rozumi:

zménou v Uzemi je zmeéna jeho vyuZiti nebo prostorového usporadani, véetné umistovani

staveb a jejich zmén.

stavebnim pozemkem je pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemkd, vymezeny a uréeny

k umisténi stavby tizemnim rozhodnutim anebo regulacni planem.

zastavénym stavebnim pozemkem je pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dal$i pozemkové parcely zpravidla pod spoleénym oplocenim, tvofici

souvisly celek s obytnymi a hospodafskymi budovami.

zastavénym Uzemim je Uzemi vymezené Uzemnim pldnem nebo postupem podle tohoto
zdkona; nemad-li obec takto vymezené zastavéné uzemi, je zastavénym uzemim zastavénd
¢ast obce vymezend k 1. zaf{ 1966 a vyznacend v mapich evidence nemovitosti (dédle jen

intravilan).

nezastavitelnym pozemkem, je pozemek, jenZ nelze zastavét na dzemi obce, kterd nema
vydany tzemni plén, a to

pozemek vetejné zelené a parku slouZici obecnému uzivani,

v intravildnu zemédélsky pozemek nebo soubor sousedicich zemédélskych pozemka
ovyméfe vétsi neZz 0,5 ha, stim, Ze do tohoto souboru zemeédélskych pozemka
se nezahrnuji zahrady o vymeéfe mensSi neZ 0,1 ha a pozemky, které jsou soucldsti
zastavénych stavebnich pozemkad,

intravildnu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemkt o vyméte veétsi nez

0,5 ha.

f) nezastavénym uzemim jsou pozemky nezahrnuté do zastavéného tizemi nebo do zastavitelné

g)

plochy.

plochou je c¢dst uzemi tvofend pozemkem nebo souborem pozemku, kterd je vymezena
v politice uzemniho rozvoje, zdsadach uzemniho rozvoje nebo tzemnim planu, popiipadé
v uzemné planovacich podkladech s ohledem na stdvajici nebo pozadovany zpusob jejiho
vyuZiti a jeji vyznam.
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j) zastavitelnou plochou je plocha vymezend k zastavéni v tizemnim pldanu nebo v zdsadich

uzemniho rozvoje.

k) vefejnou infrastrukturou jsou pozemky, stavby, zafizeni, a to

1. dopravni infrastruktura, napiiklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest,
letist a s nimi souvisejicich zafizent;

2. technickd infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a snimi provozné souvisejici
zafizeni technického vybaveni, naptiklad vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistirny
odpadnich vod, stavby a zafizeni pro nakladani s odpady, trafostanice, energetické vedent,
komunikaéni vedeni vefejné komunikaéni sité a elektronické komunikaéni zafizeni
vefejné komunikacéni sité, produktovou;

3. obcanské vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozemky slouzici napiiklad pro
vzdélavani a vychovu, socidlni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, vetfejnou
spravu, ochranu obyvatelstva;

4. vefejné prostranstvi, zfizované nebo uzivané ve vetejném z4jmu. (zdroj [S])

1.3.1 Uzemni plan

Dle § 43 odst. 1, zdkona &slo 183/2006 Sb., - Uzemni plén stanovi:
e zdkladni koncepci rozvoje Uzemi obce, ochrany jeho hodnot, jeho ploSného
a prostorového uspofaddni (déle jen "urbanistickd koncepce")

e usporadani krajiny a koncepci vefejné infrastruktury

a vymezi:

e  zastaveéné uzemi

® plochy a koridory,

e zejména zastavitelné plochy

e plochy vymezené ke zméné stavajici zastavby

e plochy k obnové nebo opétovnému vyuZiti znehodnoceného tzemi (déle jen "plocha
piestavby")

e plochy pro vetejné prospeéSné stavby

® plochy pro vefejné prospéSna opatieni a pro uzemni rezervy a stanovi podminky pro

vyuziti téchto ploch a koridoru.
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Dle § 43 odst. 4, zakona &islo 183/2006 Sb., - Uzemni plan se pofizuje a vydava pro celé

uzemi obce. Uzemni pldn se vyddva formou opatfeni obecné povahy podle spravniho fadu.

Dle § 43 odst. 5, zdkona &islo 183/2006 Sb., - Uzemni plén je zdvazny pro poiizeni
avydani regulacniho pldnu zastupitelstvem obce, pro rozhodovani v uzemi, zejména pro

vydavani izemnich rozhodnuti. (zdroj [5])

1.3.2 Regulacni plan

Dle § 61 odst. 1, zdkona ¢islo 183/2006 Sb., - Regulacéni pldn v feSené ploSe stanovi
podrobné podminky pro:
®  vyuziti pozemku
® pro umisténi a prostorové uspotrddani staveb
e pro ochranu hodnot a charakteru izemi

® pro vytvafeni pfiznivého Zivotniho prostredi

Regulaéni pldn vzdy stanovi podminky pro:
e vymezeni a vyuZiti pozemku
e pro umisténi a prostorové uspofdddni staveb vefejné infrastruktury a vymezi vefejné

prospésné stavby nebo vetejné prospéSnd opatieni.

Dle § 61 odst. 2, zdkona ¢islo 183/2006 Sb., - Regula¢ni plan nahrazuje v feSené ploSe ve
schvédleném rozsahu tzemni rozhodnuti a je zdvazny pro rozhodovéni v tzemi. Regulacni pldn
vydany krajem je ddle zdvazny pro Uzemni pladny a regulacni plany vyddvané obcemi. Regulacni

plan nenahrazuje tizemni rozhodnuti v nezastavéném uzemi.

Dle § 62 odst. 1, zdkona cislo 183/2006 Sb., - Regula¢ni plan se vydavd z podnétu nebo
na Zadost formou opatieni obecné povahy podle spravniho fddu. (zdroj [5])
1.3.3 Uzemni rozhodnuti

Dle § 76 odst. 1, zdkona cislo 183/2006 Sb., - Umist'ovat stavby nebo zafizeni, jejich
zmény, ménit jejich vliv na vyuziti izemi, ménit vyuziti izemi a chranit dulezité zajmy v izemi

1ze jen na zakladé uzemniho rozhodnuti nebo uzemniho souhlasu, nestanovi-li zdkon jinak.
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Dle § 77 odst. 1, zakona c¢islo 183/2006 Sb., - Uzemnim rozhodnutim je rozhodnuti o
umisténi stavby nebo zafizeni,

zmené vyuZiti izemi,

zméng¢ stavby a o zméné vlivu stavby na vyuZiti tzemi,

déleni nebo scelovani pozemkad,

ochranném péasmu.

Dle § 79 odst. 1, zdkona ¢&islo 183/2006 Sb., - Rozhodnuti o umisténi stavby vymezuje:
stavebni pozemek,

umist'uje navrhovanou stavbu,

stanovi jeji druh a ucel,

podminky pro jeji umistént,

pro zpracovani projektové dokumentace pro vydani stavebniho povoleni,

pro ohléSeni stavby,

a pro napojeni na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu. (zdroj [5])
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2  HODNOTA A CENA

2.1 HODNOTA, TRZNI HODNOTA

»Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomickd kategorie, vyjadrujici penéini vitah mezi zboZim a sluzbami, které lze koupit, na
jedné strané kupujicimi a proddvajicimi na druhé strané. Jednd se o odhad. Podle ekonomické
koncepce hodnota vyjadruje uZitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k nému? se

odhad hodnoty provaddi.* (zdroj [1])

Trzni hodnota — jeji definice dle mezindrodniho ocenovaciho standardu a Evropského

sdruzeni odhadcu zni:

» ITrZni hodnota je odhadnutd Cdstka, za kterou by méla byt aktivita sménéna v den
ocenéni mezi ochotmym kupujicim a ochotnym proddvajicim v nestranné transakci po vhodném
marketingu, kde obé strany jednaji na zdkladé znalosti, opatrné a z vlastni viile. Nebo téZ
Wfinancni cdstka“, kterou je mozno ziskat prodejem majetku mezi dobrovolné a legdlné
Jednajicim potenciondlnim kupujicim a proddvajicim. P¥i tom obé ziicastnéné strany maji zdjem
na uskutecnéni transakce a nejsou ovlivnény jakymkoliv ndtlakem nebo zvidstni motivaci typu
nekalé soutéZe, at uZ ze strany kupujictho nebo ze strany proddvajictho a znaji vsechna

relevantni fakta o predmétu prodeje.“ (zdroj [6])
Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich poméra proddvajictho nebo kupujictho ani vliv zvldstni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujictho, dusledky
piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni

hodnota pfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. (zdroj [3])
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2.2 CENA

,, Cena je pojem pouZivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou cdstku
za zboZi nebo sluzbu. Cdstka je nebo neni zverejnéna, ziistdvd vSak historickym faktem. MiiZe

nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby. “ (zdroj [1])

2.2.1 Cena administrativni (iredni)

Cena administrativni (ifedni) je cena zjiSténd podle ocenovaciho ptedpisu, v soucasné
dobé podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku a vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Ministerstva
financi CR, kterou se provad&ji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku,

ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb. a vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.

2.2.2 Cena trzni (obvykla)
Dle § 2 odst. 1 zdkona €. 151/1997 Sb., o ocentovdni majetku se cenou obvyklou rozumi:

cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo
pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvaZuji se vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe
se nepromitaji vlivy:
¢ mimofddnych okolnosti trhu,
e osobnich pomértu proddvajiciho nebo kupujiciho,

® ani vliv zvlaStni obliby.

Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad:
® stav tisne proddvajiciho nebo kupujiciho,
e dusledky piirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy:
* majetkové,

e rodinné,

® nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.

Zv145tni oblibou se rozumi zv1astni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z

osobniho vztahu k nim. (zdroj [3])
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3  OCENOVANI POZEMKU

Je tfeba mit na paméti, Ze pozemky jsou specifickym zboZim, které se od ostatnich
v mnohém 1isi, nebot’
® jsou prvotnim (zdkladnim) vyrobnim faktorem,
®  jsou nereprodukovatelné,
® neopotiebovavaji se,
e  Zivotnost maji nekonecnou,
® nelze je pfemistit,

® jejich nabidka je konecnd. (zdroj [2])

Na zdkladé pfedpoklddaného vyuZiti pozemku se odvozuje cena pozemku. NejnizSich
hodnot dosahuje cena zemédélského pozemku. Jakmile se dd ocekdvat, Ze by se v dané oblasti
mohlo v dohledné dobé stavét, cena pozemku zacne stoupat, bez ohledu na to zda je dany
pozemek zainvestovany. Dal$i narst cen se projevuje v zdvislosti na jednotlivych stupnich
uzemniho planovani, aZ po cenu pozemku ryze stavebniho. Na obr. ¢. 1 je tento narust

zaznamendn pro SRN.

Pri¢ina vzestupu Pozivatelé Odcerpani
hodnoty zisku zisku
-~ 1100% 00— -ieee----  EEEEEEE R TP TEE R
Trznd ce'na ’ 1| Naklady na technickou
stavebniho [ pifpravu pozemkn (90 % neutrdlng)
pozemku : pro vystavbu
: Niklady na pipravu Pivodai u.ebo | Utedni zmény a
Hodnota | pozemku nasledni viastict, | omezeq
sra"ebné J _____I_________‘ _________ _‘_p_oflﬂ_lkgre_le _______________
nepiipravencho Piwodni nebo A3 1a viiimkyv
. . e | AZna vyjimky
pozemku Predpoklad zisku nasledni »llasm1c1 #3d06 odSerpéni
spekulanti
Predpoklad zisku Pivodni viastnici
Hodnota
zemédiské | T T T T TR I I
pudy  gog [ | T 1

Jednotlivé stupné uzemné planovaciho fizeni

Obr. ¢. 1 — Vyvoj ceny pozemkii, urcenych v dohledné dobé k zastaveni, v zdvislosti na
stupni stavebniho Fizeni — SRN, (zdroj [1])
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3.1

3.2

VLIVY NA CENU POZEMKU

Mezi hlavni vlivy ovliviiujici cenu pozemku patii:

velikost a vyznam obce, ve které pozemek leZi (popf. cizinecky a turisticky ruch),
uzemni plan obce — rozvoj, asanace apod.,

poloha nemovitosti v dané obci,

parkovaci moZnosti v okoli,

velikost a tvar pozemku,

u nezastavénych pozemku stavebni pfipravenost,

geologické podminky (vliv na zakladdni staveb), orientace ke svétovym strandm, svaZitost
terénu,

ekologické zatéZe na pozemku z minulosti, ochranna pasma.

blizkost zastaivky MHD.

infrastruktura v obci a v okoli pozemku,

pocet podlazi objektu a stupen vyuZiti pozemku. (zdroj [1])

METODY OCENOVANI POZEMKU

Optimélni by bylo ocenovat pozemky vynosovou metodou, jako by byly pronajaty

vlastnikovi stavby €1 zemédélci na nich hospodaficimu. Potiebné podklady a skutecné podminky

hospodateni vSak v pfevazné vétSiné piipadu chybi. U fady pozemku (napf. zahrady, parky,

pozemky pod vefejnymi budovami) ani vynos pocitat nelze, nebot’ hrozi, Ze vynos vyjde zdporné.

Vynosovy zpusob se tedy nahrazuje ndhradnimi metodikami. (zdroj [1])

Metody, kterymi se ur¢i ceny pozemku:

oceniovani pozemku dle cenovych predpisu (viz kapitola 3.3),

metoda tfidy polohy (Naegeliho metoda tfidy polohy a jeji aplikace), (viz kapitola 3.5)
Sammetova metoda,

indexovd porovnavaci metoda (viz kapitola 3.4),

indexovd porovnavaci metoda JTC,

vyuZziti cenovych map pozemkda (viz kapitola 3.3.2).
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V minulosti byly jednotkové ceny pro pievod vlastnictvi mezi obCany dany tzv.

stopcenami (srovnatelnymi cenami). (zdroj [1])

3.3 OCENOVANI POZEMKU PODLE OCENOVACICH PREDPISU

Pozemky se ocenuji dle zdkona €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné nékterych

zakonu (zdkon o ocenovani majetku).

3.3.1 Ocenovani stavebniho pozemku podle ocenovacich predpisu

Dle § 10 odst. 1 zdkona o ocefiovdni majetku se stavebni pozemek ocetnuje ndsobkem
vyméry pozemku a ceny za m’ uvedené v cenové mapé, kterou vydala obec. Neni-li stavebni
pozemek ocenén v cenové mape, oceni se ndsobkem vymeéry pozemku a zdkladni ceny za m?
upravené o vliv polohy a dalsi vlivy pusobici zejména na vyuzitelnost pozemkt pro stavbu,
popfipadé ceny zjisténé jinym zpusobem ocenovani podle § 2, které stanovi vyhlaska. (zdroj [3])

Vymeéra pozemku se uvddi dle katastru nemovitosti. OvSem vymeéra uvedend v KN
je vymérou pramétu plochy do zobrazovaci vodorovné roviny, neni tudiz vymérou skutecnou.

U plochy lezici ve svahu o konstantnim sklonu plati:
Vymeéra v katastru = vymeéra skutec¢nd x cos o,

kde a je thel nejvétsiho sklonu roviny skute¢né. (zdroj [1])

V § 2 odst. 3 zdkona o ocenovani majetku jsou stanoveny jiné zpusoby ocefiovani:
e ndkladovy zpusob,
®  Vynosovy zpusob,
e porovnavaci zpusob (viz kapitola 3.4),
e ocenovani podle jmenovité hodnoty,
e ocenovani podle tcetni hodnoty,
e ocenovani podle kurzové hodnoty,

e ocenovani sjednanou cenou. (zdroj [3])
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3.3.2 Cenova mapa

Dle § 10 odst. 2 zdkona o ocefiovani majetku: Cenovd mapa stavebnich pozemka
je grafické zndzornéni stavebnich pozemku na tzemi obce nebo jeji ¢asti v méfitku 1 : 5 000,
popf. v méfitku podrobné&jSim s vyzna¢enymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni

skute¢né sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich smlouvéch. (zdroj [3])

3.3.3 Ocenovani zemédélského pozemku podle ocenovacich predpisu

Zemeédelsky pozemek se ocefiuje dle § 11 zdkona o ocefiovani majetku cenou stanovenou

vynosovym zpusobem podle bonitovanych ptadné ekologickych jednotek (BPEJ).

Zakladni ceny zemédélskych pozemku a jejich dpravu vyjadiujici vliv polohy a dalsi
vlivy pusobici zejména na vyuzitelnost pozemka pro zemédélskou vyrobu, jako jsou pfirodni

nebo technické prekdzky a zvlasté chranénych tzemi, stanovi vyhlaska. (zdroj [3])

Bonitovand pudné ekologickd jednotka

Bonitovand pudné ekologickd jednotka (BPEJ) zemédélskych pozemku je vyjadiena
¢iselnym kédem a vypovidd o hlavnich puadnich a klimatickych podminkach, které maji vliv
na produkéni schopnosti pudy a jeji ekonomické ohodnoceni.

Kéd BPEJ je v CR pétimistny, od 01.02.2008 byla kazdému z péti &isel piifazena cena
v rozmezi od 1,00 do 17,25 K¢&/m?.

Jednotlivé ¢islice v kodu BPEJ vyjadiuji:

e . &islice — piisluSnost ke klimatickému regionu,
2. a 3. ¢islice — prislusnost k urcité hlavni pudni jednotce,
e 4. ¢islice — kombinace svaZitosti a expozice ke svétovym strandm,
5.

¢islice — kombinace hloubky a skeletovitosti pudniho profilu.

Zékladni cena zemédé&lského pozemku uréend podle BPEJ se ndsledné upravuje podle
piilohy €. 23 ocenlovaci vyhlasky:
e pfirdzkami za vyhodnou polohu v obci (mj. pfedpoklad budouciho zastavéni, zahrady
ve méstech apod.),
e gsriazkami za vzdalenost od okraje obce (postupné zvySujici se ndklady a ztrdta Casu

na dopravu k zemédélskému pozemku),
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e srizkami za vady pozemku pro obdélavani (vy€nivajici skdla, stoZary ztéZujici obdélavani

aj.). (zdroj [1])

34 OCENOVANI POZEMKU POROVNAVACI METODOU

3.4.1 Porovnavaci (komparativni, srovnavaci) metody

Porovndvaci zpusob je dle § 2 odst. 3 zdkona o ocenovani majetku jednim ze zpusobu
ocenovani. Porovndvaci zpusob vychdzi z porovnani prfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim

z ceny jiné funkéné souvisejici véci. (zdroj [3])
Podklady pro cenové porovndni

Dulezitym zdrojem informaci pro cenové porovnani jsou udaje o skute¢nych
realizovanych cendch nemovitosti. Ty jsou ovSem velmi obtizné dostupné a navic mohou byt
v mnohych piipadech zkreslené. NejdostupnéjSim podkladem pro cenové porovnéani pfi
zjiStovani trzni ceny je realitni inzerce. Musime si ov§em uvédomit, Ze ceny inzerované

na realitnich serverech jsou zpravidla vyss$i, nez jaké budou nakonec dosazeny. (zdroj [1])

Statistické zpracovdni dat

Pokud ma byt matematicky model urcitého déje (postup ocenéni nemovitosti) pouZit pro
objektivni posouzeni tohoto dé€je, musi byt zndmo, s jakou ptesnosti byly ziskany vstupni veli¢iny

dosazované do vypoctu.

Ceny pozemku z inzerce tvoii zakladni soubor. Jelikoz zjisténi vSech hodnot z inzerce je
téme&f nemozné (velmi pracné a neekonomické), pracuje se s Casti zdkladniho souboru

tzv. vybérovym souborem. Nejpravdépodobnéjsi hodnotou ceny zde pak je stfedni hodnota Ccili

aritmeticky prameér.

Jako charakteristika pifesnosti souboru se zpravidla pouzivd smérodatnd odchylka.

U vybérového souboru se vypocte vybérova smérodatnd odchylka.

Pro vylouceni extrémnich (odlehlych) hodnot datového souboru byly vytvofeny statistické
testy — napf. Grubbsuv test (parametricky) a Dean-Dixonuv (neparametricky). Jednd se

o testovani hypotéz, které patii k nejdulezit€jsim metoddm matematické statistiky. (zdroj [1])
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Grubbsuy test

Grubbsuv test slouzi pro vylouceni extrémnich hodnot, které se vyrazné lisi od ostatnich

hodnot souboru.

v 7z

V ptipade, Ze je nékterd hodnota vyloucena, ziskime novy soubor, ktery ma odliSné
rozpéti. Znovu se tedy provede testovdni a postupné se vylouci vSechny odlehlé hodnoty.

(zdroj [1])

3.4.2 Indexova porovnavaci metoda pro zjisténi hodnoty pozemku

Puvod této metody je v SRN, kde se pfi zpracovani cenovych map pozemku sestavuji

znalecké vybory a indexové fady pro srovnani s ur€itym obdobim.

Indexovou metodu je vhodné vyuzit pfi porovnidni ceny pozemku prodaného s cenou
pozemku oceniovaného. U srovndvaciho pozemku (pozemek se zndmou cenou) se vypocte
jednotkova trzni cena a index srovndvaciho pozemku, ktery je stanoven na zdkladé zvolenych
kriterii (napf. Uzemni struktura, velikost obce, infrastruktura atd.). Jednotkovd cena se podéli
srovnavacim indexem a tak ziskdme standardni jednotkovou trZni cenu. Obdobnym zpusobem
jako index srovndvaciho pozemku se urci index ocenovaciho pozemku, kterym se standardni

jednotkova cena pfendsobi. Vysledkem je tedy jednotkovd trzni cena oceniovaného pozemku.

Pro vé&tsi objektivitu se oceflovany pozemek porovndva s vice pozemky prodanymi (resp.

inzerovanymi). Je tedy zapotiebi vytvofit databdzi. (zdroj [1])

3.5 OCENOVANI POZEMKU NAEGELIHO METODOU TRIDY
POLOHY

Naegeliho metoda tfidy polohy je zaloZena na pfedpokladu, Ze cena stavebniho pozemku
je urcitou procentudlni ¢asti z celkové ceny nemovitosti. VySe procentuelniho podilu se stanovuje
pomoci tzv. ,kli¢e tiidy polohy*. V tomto kli¢i jsou zohlednéna rGznd kritéria, napf. dopravni
vztahy, vyuZiti pozemku, popifipadé povySujici ¢i redukujici faktory atd. Hodnoti se na zdkladé
slovniho popisu podle 5+ 2 klicu tiidy polohy (viz. pifloha E). Klice, které nelze uplatnit
se neuvazuji. Metodu lze uZit jak na stavebni pozemky jiz zastavéné, tak na stavebni pozemky

nezastaveéné stavbami. V takovém piipadé je tieba zvézit, jakou nemovitosti by bylo nejvhodné;si

dany pozemek zastavét a vypocitat reprodukéni cenu takového objektu. (zdroj [1])
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4 POZEMKY

Pro svou diplomovou préci jsem si vybrala dva pozemky ve mésté Brné a to v lokalitdch

Ivanovice a Holdsky. Brno ma platny dzemni pldn a cenovou mapu.

U vybranych parcel je simulovdn postupny vyvoj pozemku od zemédélského po stavebni

v jednotlivych fazich izemniho pldnovéni.

Pro vSechny cCtyfi varianty bude zjiSténa cena administrativni dle platného ocenovaciho
predpisu a cena trzni porovnavacim zpusobem. Ke dni ocenéni je platnym ocenovacim predpisem
zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovini majetku a vyhlaska €. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku, ve znéni vyhlasky &. 456/2008 Sb.,

vyhlasky ¢. 460/2009 Sb. a vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.

4.1 HOLASKY POPIS LOKALITY

Holasky jsou katastrdlnim tzemim pfi jihovychodni hranici mésta Brna. Od roku 1990
jsou soucasti brnénské méstské ¢asti Brno-Tufany. Tvoii samostatné katastralni izemi o rozloze
182,75 ha, Zije zde pfiblizné 1 388 obyvatel. Sousednimi katastrdlnimi dzemimi jsou Tufany,

Brnénské Ivanovice a Chrlice.
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Obr. ¢. 2 - Mapa katastrdlniho vizemi Holdsky a sousedicich katastrdlnich vizemi, (zdroj [7])
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Spojeni s centrem Brna je bezproblémové, zajistuji ho autobusové linky MHD ¢. 63 a 73,

stejné jako napojeni dalnici D2 v k.. Chrlice.

Holdsky jsou klidnou lokalitou, kterd si ponechala sviij vesnicky charakter s pfevazné
obytnou zdstavbou. V jejich katastru leZi pfirodni pamdatka Holaseckd jezera. Chrdnéné tzemi
pfirodni pamdtky Holdsecka jezera bylo zaloZeno v roce 1987. Jednd se o soustavu deseti
propojenych jezer na Cernovickém potoku, znichz devét se nachdzi pravé v Holdskéch.
Katastrem vede cyklistickd stezka ,,Brnénské kolecko* a téZ cyklotrasa, kterd pokracuje dale

az do Rakouska. (zdroj [8])

4.2 IVANOVICE POPIS LOKALITY

sz Wz

Ivanovice jsou méstska Cast ptfi severni hranici mésta Brna, v té€sné blizkosti zalesnénych
kopcu vyuZzivanych k rekreaci. Od roku 1990 jsou méstskou Casti s ndzvem Brno-Ivanovice.

Tvofi katastrdlni izemi o rozloze 244,61 ha, Zije zde pfiblizné 1 382 obyvatel.
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Obr. ¢. 3 - Mapa katastrdlniho vizemi Ivanovice a sousedicich katastrdlnich vizemi,

(zdroj [9])

Sousednimi méstskymi ¢astmi jsou Jehnice, Reckovice a Mokrd Hora, sousednimi

obcemi jsou Jinacovice a Ceskd. Ivanovice maji vlastni méstsky i stavebni tfad.
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Spojeni s centrem Brna je bezproblémové, zajistuji ho autobusové linky MHD ¢. 41, 41

a 71, stejné jako napojeni na silnici €. E461, kterd spojuje Brno se Svitavami.

Ivanovice jsou klidnou meéstskou Ctvrti, kterd si ponechala svuj pfiméstsky charakter.
Vzhledem k charakteru zéastavby, bez ruSivych vlivi prumyslovych staveb jsou Ivanovice
vyhleddvanou lokalitou pro rodinné bydleni. Prevlddajici rodinnd zdstavba, kterd jiz dosédhla
a7 k severni hranici katastru, plynule navazuje na zdstavbu sousedni obce Ceska. Na zdpadnim
okraji se nachdzi pfirodni park Baba s nejvys$Simi vrcholy Sychrov (463 m) a Velkd Baba

(446 m). Cely park protinaji turistické cesty, modra spojuje Ivanovice s Bystrci. (zdroj [10])
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5 OCENENI

5.1 POPIS VYBRANE PARCELY C. 2365 V K.U. HOLASKY (LV C. 617
PRILOHA A)
Pozemek se nachdzi na severovychodnim okraji katastrdlniho dzemi Holdsky, tésné

za hranici zastavéného tzemi meésta, v blizkosti Holaseckych jezer, mimo vymezenou aktivni

z6nu zaplavovych tzemi.

Obr. ¢. 4 - VyFez 7 tizemniho pldnu, (zdroj [11])

Vzddlenost zastavky IDS od pozemku je cca 0.25 km (autobus), s dojezdovym Casem
Holdsky maji pouze ¢&asteénou ob&anskou vybavenost (MS, obchody smiSenym zboZim,

restaurace,...). Zakladni Skola a vyssi obcanska vybavenost je dostupnd v méstské ¢asti Tufany.

Ptistup a piijezd k ocennovanému pozemku je po nezpevnéné komunikaci z ulice V Aleji.
Pozemek je rovinaty, obdélnikového tvaru, neni oploceny ani stavebné upraveny. Vybavenost
dané Casti lokality z hlediska vefejnych inZenyrskych siti je téméf kompletni (vefejny vodovodni
fad, elektrorozvod). U pozemku neni dosud moZnost napojeni na kanalizaci. Tento nedostatek lze

feSit vybudovanim jimky na vyvézeni.
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Ocenovand parcela ¢. 2365 v Holdskach je v katastru nemovitosti evidovdna jako
zahrada. Podle schvdleného dzemniho pldnu mésta Brna se nemovitost nachdzi v navrhovém
tizemi obce, které je urCeno pro stavby cistého bydleni s oznacenim BC. Uzemni souhlas

s umisténim stavby ¢i stavebni povoleni neni ke dni ocenéni vydéno.

Obr. ¢. 5 - Vyrez 7 katastrdlni mapy, (zdroj [12])

52 STANOVENI ADMINISTRATIVNI CENY POZEMKU
V HOLASKACH

5.2.1 Stanoveni administrativni ceny zemédélského pozemku

Piedpoklddejme, Ze ocenovand parcela v katastrdlnim uzemi Holdsky, kod 612243
je nestavebni plochou, Ze se jednd o zemeédélsky pozemek. Pozemek je piistupny po nezpevnéné

komunikaci, neni u néj moznost napojeni na inZenyrské site.

Pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrada se oceni podle § 29
odst. 1 oceniovaci vyhlasky. Zakladni cena zjiSténd podle BPEJ (viz. piiloha €. 22) je pro dany
pozemek 8,80 K¢/ m®. Tuto cenu je tieba upravit podle piilohy &. 23. S ohledem na skute¢nost, Ze

Brno ma vice jak 250 tisic obyvatel, pouzijeme tedy v poloZce €. 1 nejvySsi pfirazku. Dalsi
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prirdzky a srdzky nebudou uplatnény. Takto upravenou zdkladni cenu vyndsobime koeficientem
prodejnosti Kp (viz. piiloha 39). Zjisténd cena musi &init nejméné 1 K& m?.
Pti ocenéni dle ptilohy €. 21 byly pouzity nésledujici srazky ¢i pfirdzky:
Polozka 1.2 — ptirdzka 320 % maximdlni vySe pfiraZky pro meésto Brno je 320 %. Dalsi pfirazky
¢i srdzky nebudou uplatnény.
Tab. ¢. 1 - Stanoveni administrativni ceny zemédélského pozemku podle § 29 vyhldsky ¢. 3/2008
Sb., ve znéni vyhldasky 364/2010 Sb.

parcela ¢. 2365

druh pozemku ornd puda

vymeéra m” 1040
BPEJ 20501
ZC (§ 28 odst. 1 pism. ¢) K& m” 8,80
pocet obyvatel obce 371 399

Uprava podle piilohy &. 23

PoloZka €. 1.2.1 (zvySeni) % + 320

Je pozemek v katastrdlnim tdzemi oddéleném od
vlastni obce katastrdlnim uzemim jiné obce? ano / ne ne

(ptilohy €. 23)

Polozka €. 1 po tprave % + 320
Polozka ¢. 2.1 (sraZzka max. 3 %) % 0
Polozka ¢. 3.1 (srazka do 15 %) %0 0
Polozka ¢. 3.2 (srazka do 25 %) %0 0
Polozka ¢. 3.3 (srazka do 35 %) % 0
Polozka ¢. 3.4 (srazka do 30 %) % 0
Polozka ¢. 3.5 (srazka do 20 %) %0 0
Srazky a prirazky celkem %0 + 320
Koeficient prodejnosti Kp (ptiloha €. 39 odst. 14) 1,00
ZCU (min. 1,00 K& m”— § 29 odst. 5) bez Kp K& m” 36,96
ZCU (min. 1,00 K& m”— § 29 odst. 5) s Kp K& m” 36,96
Cena pozemku bez Kp K¢ 38 438, 40
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Cena pozemku s Kp K¢ 38 438,40
Cena pozemku po zaokrouhleni (§ 46) bez Kp K¢ 38 440
Cena pozemku po zaokrouhleni (§ 46) s Kp K¢ 38 440

5.2.2 Stanoveni administrativni ceny pozemku ureného k zastavéni dle UP

Ocenovand parcela v Holdskdch neni stavebnim pozemkem. Je vS§ak zahrnuta do platného
uzemniho planu jako pozemek uréeny k zastavéni stavbami Cistého bydleni s oznacenim BC,
proto ptedpokladejme, Ze na pozemku bude vystaven jednobytovy rodinny dim. Pozemek
je pfistupny po nezpevnéné komunikaci, neni u néj moznost napojeni na vefejny vodovodni fad,

plynovod, hloubkovou ani povrchovou kanalizaci. Napojeni na elektrorozvod je moZné.

Nestavebni pozemek uréeny platnym uzemnim pldnem k zastavéni se oceni podle § 32
odst. 1 ocenovaci vyhlasky. Zakladni cena takového pozemku se zjisti dle 28 odst. 2 ocenovaci
vyhlasky. Zdkladni cenu upravime podle ptilohy €. 21. a vyndsobime koeficienty Ki (viz. pfiloha
¢. 38) a Kp (viz. pfiloha €. 39). Takto upravenou zdkladni cenu vyndsobime koeficientem 0,30.

PR v v 2
Tato cena musi Cinit nejméné 20 K&/ m”.

Pti ocenéni dle ptilohy €. 21 byly pouzity nésledujici srazky ci pfirdzky:
Polozka 1.2.2. — pfirdzka 100 % maximdlni vySe pfiriZky pro meésto Brno je do 200 %,
minimdlné by vSak méla byt 100 %. PririZka by méla odrdZet atraktivitu lokality, proto
s ohledem na polohu katastru Holasek byla zvolena doln{ hranice pfirdzky. Polozka 2.1 — srdzka
10 % z davodu piistupu na pozemek po nezpevnéné cesté. Polozka 2.2 — srazka 5 % v misté neni
moZznost napojeni na vodovodni fad. PoloZka 2.3 — srdZka 7 % v misté neni moZnost napojeni na

vetejnou kanalizaci. DalSi pfirdzky €i sraZky nebudou uplatnény.

Tab. & 2 - Stanoveni administrativni ceny pozemku urceného k zastavéni dle UP podle § 32 odst.

1 vyhldsky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky 364/2010 Sb.

parcela ¢. 2365

druh pozemku plocha uréend k zastavéni dle UP
vymeéra m” 1040

ZC (§ 28 odst. 1 pism. ¢ ) K&/ m* 1100
pocet obyvatel obce 371 399

Uprava podle piilohy ¢&. 21
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PoloZka €. 1.1 (srdzka do 20 %, ptirdZzka do 80 %) %0 0
Polozka €. 1.2.2 (srdZzka do 50 %, ptirdzka do 200 %) %0 + 100
PoloZka ¢. 1.3 (pfirdZzka do 150 %) % 0
Celkem polozky z tabulky ¢. 1 %0 + 100
Polozka ¢. 2.1 (srazka do 10 %) % -10
PoloZka €. 2.2 (srdzka do 5 %) % -5
Polozka ¢. 2.3 (srazka do 7 %) % -7
PoloZka €. 2.4 (srdzka do 8 %) % 0
Polozka ¢. 2.5 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.6 (srazka do 10 %) %0 0
Polozka ¢. 2.7 (srazka do 4 %) %0 0
Polozka ¢. 2.8.1 (srazka do 4 %) % 0
Polozka ¢. 2.8.2 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.8.3 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.1 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.2 (srazka do 3 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.3 (srazka do 3 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.4 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.5 (srazka do 25 %) %0 0
Polozka ¢. 2.9.6 (srazka do 5 %) % 0
PoloZka ¢. 2.10 (srdzka do 25 %) % 0
Polozka ¢. 2.11 (prirdzka do 10 %) % 0
Celkem polozky z tabulky ¢. 2 %0 + 22
ZC po upraveé polozkami z tab. €. 1 K&/ m* 2200
ZC po upravé poloZkami z tab. €. 2 K&/ m” 1716
Koeficient zmén ceny staveb Ki (pfiloha €. 38) 2,169
Koeficient prodejnosti Kp (ptiloha €. 39) 1,697
ZCU dle § 28 odst. 2 s Ki a bez Kp K&/ m” 3722,00
ZCU dle § 28 odst. 2 s Ki a s Kp K&/ m” 6 316,23
Koeficient dle § 32 odst. 1 0,3
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ZCU upravena koeficientem 0,3 bez Kp K&/ m” 1116,60
ZCU upravena koeficientem 0,3 s Kp K&/ m? 1 894,87
Cena pozemku bez Kp K¢ 1 161 264,00
Cena pozemku s Kp K¢ 1 970 664,00
Cena pozemku po zaokrouhleni dle § 46 bez Kp K¢ 1161 264
Cena pozemku po zaokrouhleni dle § 46 s Kp K¢ 1970 664

5.2.3 Stanoveni administrativni ceny stavebniho pozemku neuvedeného v cenové

mapé

Predpoklddejme, Ze oceniovand parcela v Holdskédch je stavebnim pozemkem, ktery neni

uveden v cenové mapé. U pozemku bude provedeno zainvestovdni a veSkeré inZenyrské sité

budou pfivedeny na hranici pozemku. Piijezd k parcele bude po zpevnéné komunikaci.

Vzhledem k tomu, Ze budouci skute¢né zastavénou plochu nezndm, oceni se nezastavény
stavebni pozemek podle § 28 odst. 3 pism. b) vyhldsky ¢ 3/2008 Sb. Zdkladni cena takového
pozemku se zjisti dle 28 odst. 1 pism. c) oceniovaci vyhlasky. Zakladni cenu upravime podle
piilohy €. 21. a vyndsobime koeficienty Ki (viz. pfiloha ¢. 38) a Kp (viz. pfiloha ¢. 39). Takto

upravenou zédkladni cenu vyndsobime koeficientem 0,80.

Pti ocenéni dle prilohy €. 21 byly pouzity nésledujici srazky ¢i pfirdzky:

Polozka 1.2.2. — pfirdZka 100 % maximdlni vySe pfirdZky pro mesto Brno je do 200 %, pfirdZka

by méla odrdzet atraktivitu lokality, proto s ohledem na polohu katastru Holdsek byla zvolena

dolni hranice pfirdzky. Dalsi pfirdzky ¢i sraZky nebudou uplatnény.

Tab. ¢. 3 - Stanoveni administrativni ceny stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle

§28 odst. 3 pism. b) vyhldsky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhldsky 364/2010 Sb.

parcela €.

2365

druh pozemku

plocha uréend k zastavéni dle UP

2

vymeéra m 1040

ZC (§ 28 odst. 1 pism. ¢ ) K¢ m” 1100

pocet obyvatel obce 371 399
Uprava podle piilohy ¢&. 21

PoloZka €. 1.1 (srdzka do 20 %, ptirazka do 80 %) %0 0
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PolozZka €. 1.2.2 (srdZka do 50 %, ptirdzka do 200 %) %0 + 100
PoloZka ¢. 1.3 (pfirdZzka do 150 %) % 0
Celkem polozky z tabulky ¢. 1 %0 + 100
Polozka ¢. 2.1 (srazka do 10 %) %0 0
PoloZka €. 2.2 (srdzka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.3 (srazka do 7 %) % 0
PoloZka €. 2.4 (srdzka do 8 %) % 0
Polozka ¢. 2.5 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.6 (srazka do 10 %) %0 0
Polozka ¢. 2.7 (srazka do 4 %) %0 0
Polozka ¢. 2.8.1 (srazka do 4 %) %0 0
Polozka ¢. 2.8.2 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.8.3 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.1 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.2 (srazka do 3 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.3 (srazka do 3 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.4 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.5 (srazka do 25 %) %0 0
Polozka ¢. 2.9.6 (srazka do 5 %) % 0
PoloZka ¢. 2.10 (srdzka do 25 %) % 0
Polozka ¢. 2.11 (prirdzka do 10 %) % 0
Celkem poloZzky z tabulky ¢. 2 %0 0
ZC po upravé poloZzkami z tab. ¢ 1 K&/ m” 2200
ZC po uprave poloZzkami z tab. ¢ 2 K&/ m* 2200
Koeficient zmén ceny staveb Ki (pfiloha €. 38) 2,169
Koeficient prodejnosti Kp (ptiloha €. 39) 1,697
ZCU dle § 28 odst. 2 s Ki a bez Kp K&/ m” 4 771,80
ZCU dle § 28 odst. 2 s Ki a s Kp K&/ m” 8 097,74
Koeficient dle § 28 odst. 3 pism. b 0,8
ZCU upravena koeficientem 0,8 bez Kp K&/ m” 3817,44
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ZCU upravena koeficientem 0,8 s Kp K&/ m” 6 478,19
Cena pozemku bez Kp K¢ 3970 137,60
Cena pozemku s Kp K¢ 6737 317,60
Cena pozemku po zaokrouhleni dle § 46 bez Kp K¢ 3970 140
Cena pozemku po zaokrouhleni dle § 46 s Kp K¢ 6737 320

5.2.4 Stanoveni administrativni ceny stavebniho pozemku dle cenové mapy

stavebnich pozemku mésta Brna ¢. 8

Meésto Brno md cenovou mapu stavebnich pozemkd. Podle této cenové mapy Ccini

jednotkova cena stavebniho pozemku v katastru Holédsek 1 300 K¢&.

Tab. c. 4 - Stanoveni administrativni ceny stavebniho pozemku dle cenové mapy

Ocenéni dle cenové mapy stavebnich pozemku platné od 01.01.2010
Parcela €. 2365
Druh pozemku stavebni pozemek
Vyméra m” 1 040
ZC K&/ m’ 1300
Cena pozemku K¢ 1352000

53 STANOVENI TRZNI CENY POZEMKU V HOLASKACH

Pro cenové porovnani jsem pouzila databaze, vytvofené pirevazné zudaju ziskanych
z realitnich serveru v obdobi leden az kvéten 2011 (zdroj [15], [16], [17], [18]). I pfes dlouhy
interval, po ktery jsem sledovala nabidky pozemku, se mi nepodafilo shromdzdit dostatecné
mnoZstvi srovndvacich pozemkua. Zbyld data, kterd byla pouzita v cenovém porovndni, jsem

ziskala z databaze odhadce.

Na obrédzku €. 6 je modfe zndzornéna oblast, ve které leZi pozemky pouZité pii stanoveni

trzni ceny porovndvaci metodou.
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Obr. ¢. 6 — Mapa méstskych cdsti mésta Brna s vyznacenou oblasti pro tvorbu databdze

porovndvaci metody
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5.3.1 Stanoveni trzni ceny zemédélského pozemku porovnavaci metodou

Tab. ¢. 5 — databdze zemédélskych pozemkii

O(

Popis

Cena

Holasky, U potoka

Nabizime k prodeji pozemek v Brné- Holéasky. Pozemek o celkové
vyméfe 1 318 m? je vsoudastné dob& vedeny jako ornd puda.
Pozemek se nachdzi na okraji Holdsek kousek od Holaskych jezer.
Pozemek je vhodny k zemédélské Cinnosti a je mozné ho vyuZzit
ijako zahradu. Pozemek je zatravnény a ve stfedu jsou stromy.
K pozemku vede dobrd ptijezdova cesta. Mésto Brno ma kompletni
obcanskou vybavenost. Dopravni dostupnost zajiStuje pravidelna
linka autobusu, MHD. Pozemek je situovdn na velice dobré

a klidné misto. Cena pozemku 150 K&/m?.

nrolux.c:

Druh pozemku: ornd pada

Plocha parcely: 1 318 m? Cislo zakdzky: A019894

197 700,- K¢
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O<

Popis

Cena

2. | Brnénské Ivanovice 300 000,- K¢
Exkluzivné nabizime prodej zahrady o CP 1 450 m” v Brnénskych
Ivanovicich. Na pozemku stoji dfevénd chata o celkové ploSe
16 m?, kterd je G&iste¢né podsklepend se sedlovou stfechou.
Zahrada je porostld ovocnymi stromy, md vlastni studnu
a betonovou jimku na vodu. Pfistup na pozemek je po nezpevnéné
cesté. Cena pozemku 207 K&m?.
Ir-.'-..iI]I_-,l.:'._. 3
Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 1 450 m? Cislo zakdzky: 821937500
Posledni zména: 29.04.2011 Datum vloZeni inzerdtu: 14.03.2011
3. | Turany, Myslivecka 1 660 000,- K¢

Nabizime prodej zemeédélského pozemku, ktery se nachdzi
v lokalit¢ Brno-Tufany, ul. Mysliveckd. Pozemek o celkové
vyméfe 8300 m’

za 1 660 000 K& Cena pozemku 200 K&/m®.

. Jde oprodej pozemku celého najednou

Druh pozemku: ornd pada
Plocha parcely: 8 300 m? Cislo zakazky: 021214
Posledni zména: 03.05.2011 Datum vloZeni inzeratu: 05.01.201

39




Tab. ¢. 6 — Stanoveni trini ceny zemédélského pozemku porovndvaci metodou

5 Vymeéra
C.p. |Lokalita: | pozemku | Druh pozemku Dostupnost InZenyrské sité Jiné
(m?)
Oceit nezpevnénd
ozemék Holasky 1040 zahrada pifjezdova cesta, nejsou
P MHD
1) (2) 3) “) (%) (6) )
zpevnéna moZznost vyuZitf i
1 Holasky 1318 ornd puda pifjezdova cesta, jako zahradu, ovocné
MHD stromy
Brnénské nezpevnénd na pozemku "
2 Ivanovic 1450 zahrada pifjezdova cesta, | betonova jimka na drev?“a chata CP
16m-, studna
e MHD vodu
3| Tufany | 8300 orné pida hezpevnend
pHjezdova cesta
p Cena po
Cena Jednotkova . p
ozadovand | trZni cena redukei Jednotkovd
P MY VKR | na | kI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | 10 | trnicena
« resp. srovnavaciho y P
C.p. P pramen ocenlovaného
zaplacend pozemku
ceny pozemku
K¢ Ké&/m® Ke/m® Ké&/m®
(1) (8) 9) (10) | (1) | (A2) | (13) | (14) | (15) | (16) | A7) | (18) (19)
1 197 700 150 0,80 120 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 0,95 | 1,00 120
2 300 000 207 0,80 166 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,05 158
3 | 1660000 200 0,80 160 0,95 (0,95 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,90 177
Celkem pramér K&/m® 152
Smérodatna odchylka K¢&/m® 24
Primér bez smérodatné odchylky K¢&/m® 128
Primér se smérodatnou odchylkou K¢&/m? 175
Jednotkova cena zeméd€lského pozemku K¢&/m? 150
Trzni cena zeméd¢lského pozemku K¢ 156 000
K1 Koeficient dpravy na polohu pozemku (atraktivnost lokality)
K2 Koeficient dpravy na velikost pozemku
K3 Koeficient dpravy na dopravni dostupnost pozemku (MHD, vlak, autobus,...)
K4 Koeficient tipravy na vybavenost pozemku ( IS pfipravené na pozemku ¢i moznost
K5 Koeficient dpravy dle piistupové cesty (zpevneénd, nezpevnéna...)
K6 Koeficient ipravy dle odborné tvahy znalce (lepsi - horsi)
10 Index odliSnosti I0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocetlovaného objektu se pti pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvazuji v§echny
koeficienty rovny 1,00
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5.3.2 Stanoveni trzni ceny zemédélského pozemku ,,vyhodné investice* porovnavaci

metodou

Jednd se o zemé&délské pozemky, které jsou v blizkosti zastavéného uzemi, a je u nich
tedy pfedpoklad, Ze by se v budoucnosti mohli zmeénit na pozemky stavebni. Tomu odpovidd

i vySe poZadované ceny.

Tab. ¢. 7 — Databdze zemédélskych pozemkit ,,vyhodné investice “

O<

Popis Cena

1. | Turany, Sokolnicka 1479 000,- K¢
Pozemek o vyméfe 1 510 m? v Brné Tufanech. Pfijezd je po Castecné
zpevnéné komunikaci (komunikace je na obecnich pozemcich).
Zahrada ma tvar obdélniku se Sitkou cca 22 m. Celd zahrada
je oplocena. Na zahradé je umisténa zahradni chatka. Jsou zde
vzrostlé ovocné stromy. Na pozemek je zavedena elektfina. Zdroj
uzitkové vody je prostfednictvim vlastni studny. S ohledem
na moznost dal$iho rozvoje méstské c¢asti Brno-Tufany se jednd

o velmi lukrativni investici. Cena pozemku 980 K&/m?.

Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 1510 m? Cislo zakédzky: 22681
Posledni zména: 06.04.2011 Datum vloZeni inzeratu: 13.02.2011
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C. Popis Cena
2. | Turany, Sokolnicka 900 000,- K¢
Prodej budouciho stavebniho pozemku o CP 890m” Jednd
se o prodej pozemku, ktery momentdlné slouzi jako zahrada,
na které stoji chata o dispozicich 2+1. Na pozemku jsou vedené sité
(elektfina, voda ze studny). Cena pozemku 1 011 K&/m?.
Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 890 m? Cislo zakdzky: 2114
Posledni zména: 11.04.2011 Datum vloZeni inzerdtu: 15.02.2011
3. | Brnénské Ivanovice 9179 300,- K¢

Nabizime k prodeji rovinny a slunny pozemek o celkové vymefe
7892 m® v katastrdlnim tzemi Brnénské Ivanovice. Jednd se
o klidnou lokalitu s dobrym spojenim s centrem Brna. V soucastné
dobé je pozemek vedeny jako ornd puda. K pozemku vede zpevnéna

cesta. Cena pozemku 1 163,- K&/m?.,

Druh pozemku: ornd puda
Plocha parcely: 7 892 m? Cislo zakédzky: 160-N00279
Posledni zména: 01.05.2011 Datum vloZeni inzeratu: 31.01.2011
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Tab. ¢. 8 — Stanoveni trini ceny zemédélského pozemku “vyhodné investice “ porovndvaci metodou

Vyméra Druh
¢.p. Lokalita | pozemku Dostupnost InZenyrské sité Jiné
(m?) pozemku
Ocerl. ‘ nezpevnéna pifjezdova .
pozemek Holasky 1040 zahrada cesta, MHD nejsou
&) (2) 3) (4) (5) (6) (N
y elektiina a voda ze | na pozemku
1 Tufany 890 zahrada MHD studny chata 241
chatka,
Castecné zpevnénd oploceny
2 Tufany 1510 zahrada pijezdovd cesta, MHD elektfina pozem/ek,
ovocné
stromy, studna
Brnénské o zpevnénd piijezdova cesta,
3 Ivanovice 7892 omnd puda MHD
Cena Jednotkova Cena po
sad s | tern redukci Jednotkova
pozacovana | fzmeend | wp | na | k1 | K2 | K3 | kK4 | K5 | K6 | 10 | trinicena
« resp. srovndvacih . P
c.p. p pramen ocenovaného
zaplacend | o pozemku
ceny pozemku
K¢ Ké&/m® Ke/m® Ké&/m®
(1 (3) ) (10| an 1d2 | d3 | d4 | ads | de | dn | as) 19)
1 1479 800 980 0,80 784 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,01 | 1,03 | 0,90 | 0,89 881
2 900 000 1011 0,80 809 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,02 | 1,00 | 1,00 | 0,97 835
3 | 9179300 1163 0,80 930 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 0,95 | 095 982
Celkem pramér Ké&/m® 899
Smérodatnd odchylka K¢/m? 61
Pramér bez smérodatné odchylky K¢&/m? 838
Primér se smérodatnou odchylkou K¢&/m? 961
Jednotkova cena zeméd€lského pozemku ,,vyhodné investice™ K¢&/m? 900
Trzni cena zeméd¢lského pozemku ,,vyhodné investice* K¢ 936 000
K1 Koeficient dpravy na polohu pozemku (atraktivnost lokality)
K2 Koeficient ipravy na velikost pozemku
K3 Koeficient dpravy na dopravni dostupnost pozemku (MHD, vlak, autobus,...)
K4 Koeficient ipravy na vybavenost pozemku ( IS pfipravené na pozemku ¢i moZnost
K5 Koeficient ipravy dle pfistupové cesty (zpevneénd, nezpevnéna...)
K6 Koeficient tipravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - horsi)
10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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5.3.3 Stanoveni trzni ceny pozemku urceného k zastavéni dle UP porovnavaci

metodou

Tyto pozemky jsou izemnim planem urceny k zastavéni. Jsou to pozemky, u nichZ je jen
ztidka provedené plné zainvestovdni pozemku. Nejvétsi vliv na cenu pozemku md predevSim

moZnost napojeni na inZenyrské sité a hlavneé jejich vzdélenost od pozemku.

Tab. ¢ 9 — databdze pozemkii uréenych k zastavéni dle UP

O<

Popis Cena

1. | Holasky 1200 000,- K¢
Nabizime Vam k prodeji dle tzemniho pldnu stavebni krajovy
pozemek v Holdskdch o celkové rozloze 1110 m2, Sife pozemku cca
8 m. Vynikajici dopravni dostupnost do centra cca 15min MHD.
InZenyrské sité v dosahu. V blizkosti obchodni centrum Olympie.

Cena pozemku 1 081 K&/m®.

Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 1 110 m? Cislo zakdzky: KLP035793::803249
Posledni zména: 11.04.2011 Datum vloZenf inzeratu: 01.02.2011
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C. Popis Cena
2. | Dvorska 2120 000,- K¢
Rovinaty pozemek v katastrdlnim uzemi Brno-Dvorskd. V novém
uzemnim planu je pozemek urcen jako stavebni parcela. V soucastné
dobé pozemek slouZzi jako zahrada. Pfijezd na pozemek po asfaltové
komunikaci. Cena pozemku 2 177 K&/m?.
Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 974 m? Cislo zakdzky: NT 176445
Posledni zména: 11.05.2011 Datum vloZenf inzeratu: 21.03.2011
3. | Holasky 1155 000,- K¢

Rovinaty pozemek obdélnikového tvaru v Holdskdch. V soucastné
dobé pozemek slouZi jako zahrada, v tdzemnim pldnu je zahrnut
do zény pro bydleni. Celkovd vyméra cini 1050 m?. Piijezd
na pozemek je po nezpevnéné komunikaci, IS v dosahu. Cena

pozemku 1 100 K&/m®.

Druh pozemku: zahrada Plocha parcely: 1 050 m?
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Tab. ¢. 10 — Stanoveni trini ceny pozemku urcéeného k zastavéni dle UP porovndvaci metodou

Cislo Vyméra Druh
Lokalita: | pozemku Dostupnost InZenyrské sité Jiné
pozemku (m2) pozemku
Ocenl zahrada dle nezpevnénad pifjezdova
" | Holasky | 1040 | UP ur¢enak p Py elektiina v dosahu
pozemek . cesta, MHD
zastaveni
&) (2) (3) (4) ) (6) (7)
zahrada dle P .
I | Holasky | 1110 | UPuréendk MHD v dosahu v blizkosti NC
. Olympie
zastaveni
zahrada dle p .
2 | Dvorski | 974 | UPurcengk | 2sfaltové komunikace,
. . MHD
zastaveni
zahrada dle nezpevnénad pifjezdova
3 Holdsky | 1050 | UP uréend k P Pry v dosahu
. . cesta, MHD
zastaveni
Cena Jednotkova Cena po
sad tr¥ni redukci Jednotkova
pozacdova | Wznieena | wp | pna | K1 | kK2 | K3 | kK4 | K5 | K6 | 10 | tinfcena
« ndresp. | srovndvacih y p
¢.p. ) pramen oceniovanéh
zaplacend | o pozemku
ceny o pozemku
K& K&/m” Ké&/m’ K&/m’
(1) (8) 9) (10) | (A | d2) | (13) | d4) | (A5) [ 16) | A7) [ (1) (19)
1 | 1200000 1081 0,80 865 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 867
2 | 2120000 2177 0,80 | 1741 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,05| 1,05 | 1,16 1504
3 | 1155000 1100 1,00 | 1100 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,05 1048
Celkem pramér Ké&/m? 1140
Smérodatnd odchylka Ké&/m? 268
Priimér bez smérodatné odchylky Ké&/m? 871
Primér se smérodatnou odchylkou K¢&/m? 1408
Jednotkové cena pozemku uréeného dle UP k zastavéni K¢&/m® 1200
Trini cena pozemku ur&eného dle UP k zastavéni K¢ 1248 000

K1 Koeficient dpravy na polohu pozemku (atraktivnost lokality)

K2 Koeficient dpravy na velikost pozemku

K3 Koeficient dpravy na dopravni dostupnost pozemku (MHD, vlak, autobus,...)

K4 Koeficient ipravy na vybavenost pozemku ( IS pfipravené na pozemku ¢i moznost
K5 Koeficient ipravy dle pfistupové cesty (zpevneénd, nezpevnéna...)

K6 Koeficient tipravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - horsi)

10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

46




5.3.4

Stanoveni trzni ceny stavebniho pozemku porovnavaci metodou

Tab. ¢. 11 — databdze stavebnich pozemkii

O(

Popis

Cena

Chrlice, Janosikova

Tento stavebni pozemek se nachdzi v katastrdlnim uzemi Brno-
Chrlice, celkova plocha pozemku je 1 050 m?, §ife pozemku necelych
14 m, délka cca 80 m, pozemek je uréen pro vystavbu samostatné
stojictho RD, uzemni rozhodnuti je schvéleno, veSkeré inzenyrské
sité¢ elektfina, voda méstskd, kanalizace, kabel vcetné plynu jsou
na hranici pozemku, na pozemku je také vlastni studna, ruzné ovocné
stromy. Pozemek je téméf rovina. Pozemek je cely oploceny. Jednd

se o klidnou a pé&knou ulici se zeleni v okoli. Ptijezd na pozemek je

z obou stran po asfaltové komunikaci. Cena pozemku 2 500 K&/m?2.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1050 m? Cislo zakazky: POL- PO10014401::879087
Posledni zména: 18.04.2011 Datum vloZeni inzeratu: 28.03.2011

2 625 000,- K¢
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O<

Popis

Cena

Holasky, Rolencova

Pozemek o vyméfe 733 m” se nachdzi v katastralnim tizemi Holdsky.
Jedna se o proluku v fadové zdstavbé rodinnych doma. Holadsky jsou
klidnou lokalitou. Pozemek je mirné svaZzity, prevySeni cca 1 m.
Veskeré sité jsou vedeny na hranici pozemku. Vznikajici dopravni
dostupnost do centra Brna cca 15 min MHD. V blizkosti ddlnice D2

a ndkupniho centra Olympie. Cena pozemku 2 800 K¢&/m?2.

"

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 733 m? Cislo zakazky: 021043
Posledni zména: 06.04.2011 Datum vloZeni inzerdtu: 01.12.2010

2 052 400,- K¢

Holasky, Ledarenska

SP ve vyhleddvané lokalit¢ Brno-Holdsky, na ulici Leddrenska.
Celkovd plocha &ini 1 855 m?, uliéni $ife je 17 m, pozemek je
v roving a vede k nému zpevnénd piijezdova cesta. 1/3 pozemku je
dle UP zastavitelnd, 2/3 pozemku lze vyuZit jako zahradu. Orientace
je na jihozdpad. IS: elektfina a kanalizace u hranice pozemku, voda
v dosahu (na pozemku je jen uZitkovd). Vybornd dopravni dostupnost

do centra Brna MHD. Cena pozemku 1 600 K&/m?2.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1 855 m? Cislo zakdzky: ZBPO419::827681
Posledni zména: 25.03.2011 Datum vloZeni inzeratu: 01.03.201

2 968 000,- K¢
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O(

Popis

Cena

Holasky, V Aleji

CP pozemku je 877 m2, Sitka 7,8 m, hloubka 112 m. IS: na pozemku
je dovedena elektrickd energie 230/400, obecni vodovod, na pozemku
je vlastni studna cca 8-9 m hlubokd, plyn vede v parkovacim pdsu
pfed pozemkem cca 3 m, kanalizace je vedena po druhé strané ulice
cca 15 m. Z ulice je bezproblémovy piijezd vozem az na pozemek, ze
zadni strany je moZny vstup pies branku. Dostupnost: autobusové

spoje €. 63, 73. Cena pozemku 2 395 K¢&/m?2.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 877 m? Cislo zakdzky: 317580636
Posledni zména: 21.03.2011 Datum vloZeni inzeratu: 14.02.2011

2100 000,- K¢

Chrlice

SP o vymeéie 1 141 m?, ktery lezi na rovném terénu v Brné-Chrlicich
v zastavbé domku. Uli¢ni $ife je 13 m, mozno postavit RD o Sifi az
10 m! Veskeré IS u pozemku, vlastni studna, klidna lokalita, vyborna
dopravni dostupnost MHD do Brna, v méstské Casti se nachdazi

zdkladni 1 matefskd Skola, poSta, zdravotni stfedisko, ndkupni

sttedisko Olympie, délnice D1. Cena 2 200,-K&/m™.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1 141 m? Cislo zakdzky: 1999
Posledni zména: 27.01.2011 Datum vloZeni inzeratu: 27.01.2011

2 510 000,- K¢
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C. Popis Cena
6. | Chrlice, Okrajova 2 380 400,- K¢
Stavebni pozemek o celkové vyméfe 1 082 m2 v Brné-Chrlicich
na ulici Okrajovda v klidné ¢&asti obce. U pozemku jsou veSkeré
inZenyrské sité. Pfistup na pozemek je po asfaltové komunikaci.
Parcela je idedlni pro vystavbu rodinného domu. Cena pozemku
2 200 K¢/m2.
Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1 082 m? Cislo zakdzky: 773136
Posledni zména: 09.04.2011 Datum vloZeni inzeratu: 07.02.2011
7. | Chrlice 2 392 000,- K¢

SP o velikosti 1040 m* (13 x 80 m). Pozemek lezi v klidné &sti
Chrlic, neni soucdsti satelitni vystavby. Pozemek je oploceny ve
velmi mirném svahu pfimo u mistni komunikace. Veskeré IS na
hranici pozemku (elektfina, plyn, voda, kanalizace, kabelova
televize). Dle UP je pozemek uréen na vystavbu RD. Chrlice, jakoZto
soudst mesta Brna, maji vynikajici spojeni s centrem
prostifednictvim MHD (autobus). Ve ctvrti se také nachdzi vlakové

nddrazi. Cena pozemku 2 300 K¢&/m2.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1 040 m? Cislo zakdzky: ACE-SH1005
Posledni zména: 11.4.2011 Datum vloZeni inzerdtu: 18.10.2010
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O<

Popis

Cena

Chrlice, Ctiradova

SP na lukrativnim misté v Brné-Chrlicich o CP 1 067 m*. Rozméry
jsou cca 30 m x 35 m. IS v letoSnim roce (2011). Pfistup na pozemek
je po asfaltové komunikaci. Dopravni spojeni s centrem mésta je
dobré, zajistuji ho autobusové linky MHD. Ve cCtvrti se nachdzi téz
vlakové nddrazi. Pozemek se nachdzi v blizkosti ndkupniho centra
Olympie. Cena pozemku 2 600 K&/m?.

[r———

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1 067 m? Cislo zakdzky: 820972
Posledni zména: 09.04.2011 Datum vloZeni inzeratu: 31.03.2011

2774 200,- K¢

Chrlice

SP o celkové vymére 2 280 m? v k.d. Chrlice, veskeré Pozemek ma
tvar obdélniku, uli¢ni $ife asi 15 metrt a je Castecné situovany ve
velmi mirném svahu. Vstup na pozemek je z asfaltové obecni
komunikace, z opacné strany je k pozemku pfistup z polni cesty. IS -
na hranici parcely - elektfina, voda, kanalizace, plyn. V piipadé

zdjmu lze jednat i o koupi vedlejSiho pozemku. Cena 2 500 K¢&/m?.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 2 280 m? Cislo zakdzky: A00682v
Posledni zména: 08.04.2011 Datum vloZeni inzeratu: 15.02.2011

5700 000,- K¢
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C. Popis Cena
10. | Chrlice, Pékna 2 691 000,- K¢
Prodej stavebniho pozemku na lukrativnim mist€ v Brné-Chrlicich
oCP 1 035 m”. Rozméry jsou cca 30 m x 35 m. InZenyrské sité
se na pozemek pfivedou v letoSnim roce (2011), jsou jiZ objednané.
Cena pozemku 2 600 K¢&/m?.
Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1035 m? Cislo zakdzky: 820972
Posledni zména: 21.04.2011 Datum vloZeni inzeratu: 31.03.2011
Tab. ¢. 12 — Stanoveni trni ceny stavebniho pozemku porovndvaci metodou
. Vymeéra
poii:slfku Lokalita: | pozemku po]z;ﬁlku Dostupnost InZenyrské sité Jiné
(m’)
Ocer. ) stavebni | zpevnéna piijezdova cesta, ..
pozemek Holasky | 1040 pozemek MHED na hranici pozemku
) &) 3 “ &) (6) )
studna,
. . asfaltovd komunikace, vesSkeré IS na hranici | oploceny
1 Chrlice 1050 stavebni MHD., vlak pozemku pozemek,
ovocné stromy
v fadové
2 Holasky 733 stavebni MHD na hranici pozemku zas tay be, "y
mirn€ svazity
pozemek
zpevnéna pifjezdova cesta. elektfina a kanalizace S;:tg\itelné
3 Hol4sky 1855 stavebni P Pty > | na hranici pozemku, |.
MHD jen 1/3
voda v dosahu
pozemku
asfaltovd komunikace elektfina a voda na
4 Holasky 877 stavebni ’ pozemku, plyn 3 m, studna
MHD .
kanalizace 15 m
5 Chrlice 1141 stavebni asfaltovd komunikace, na hranici pozemku studna
MHD, vlak P
. , asfaltovd komunikace, ..
6 Chrlice 1082 stavebni MHD., viak na hranici pozemku
. . asfaltova komunikace, .. oploceny
7 Chrlice 1 040 stavebni MHD., vlak na hranici pozemku pozemek
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asfaltovd komunikace vistavba siti bude
8 Chrlice 1067 stavebni ’ zahdjena v leto§nim
MHD, vlak
roce (2011)
asfaltova obecnf cesta, z 1ze pfikoupit i
9 Chrlice 2280 stavebni druhé strany polni cesta, na hranici pozemku sousedni
MHD, vlak pozemek
vystavba siti bude
10 Chrlice 1035 stavebni MHD, vlak zahdjena v leto§nim
roce (2011)
Cena Jednotkova Cena po Jednotkova
pozadovand trzm/ cen/a KR redukci na il el kx| k5| k| 10 trzvm cen/a
&p. resp. srovnavaciho pramen ocefiovaného
zaplacend pozemku ceny pozemku
K& K&/m” Ké&/m’ K&/m”
&) ) &) a0 db (12) | d3) | a4 | d5 | de | A7 | d8) (19
1 | 2625000 2500 0,85 2125 0,95 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,05 | 1,02 | 1,07 1989
2 | 2052400 2 800 0,85 2380 1,00 | 1,10 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,16 2061
3 | 2968000 1 600 0,85 1360 1,00 | 0,95 | 1,00 | 0,90 | 1,00 | 0,80 | 0,68 1988
4 | 2100000 2395 0,85 2035 1,00 | 1,05 | 1,00 | 0,95 | 1,05 | 0,97 | 1,02 2003
5 | 2510000 2200 0,85 1870 095098 | 1,05 | 1,00 | 1,05 | 0,97 | 1,00 1870
6 | 2380400 2200 0,85 1870 0,95 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,05 | 0,97 | 1,02 1841
7 | 2392000 2300 0,85 1955 0,95 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,05 | 0,95 | 1,00 1955
8 | 2774200 2 600 0,85 2210 0,95 | 1,00 | 1,05 | 0,99 | 1,05 | 1,00 | 1,04 2131
9 | 5700000 2500 0,85 2125 0,95(0,90 | 1,05 | 0,90 | 1,10 | 1,00 | 0,89 2391
10 | 2691 000 2 600 0,85 2210 0,95 | 1,00 | 1,05 | 0,99 | 1,00 | 1,00 | 0,99 2238
Celkem pramér Ké&/m® 2048
Smérodatna odchylka K¢&/m? 159
Prumér bez smérodatné odchylky K¢&/m? 1889
Primér se smérodatnou odchylkou K¢&/m® 2206
Jednotkova cena stavebniho pozemku K¢&/m® 2100
Trzni cena stavebniho pozemku K¢ 2184 000

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient dpravy na velikost pozemku

Koeficient ipravy na polohu pozemku (atraktivnost lokality)

Koeficient ipravy dle pfistupové cesty (zpevneénd, nezpevnéna...)
Koeficient tipravy dle odborné tvahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient dpravy na dopravni dostupnost pozemku (MHD, vlak, autobus,...)
Koeficient ipravy na vybavenost pozemku ( IS pfipravené na pozemku ¢i moznost
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54 OCENENI POZEMKU V HOLASKACH NAEGELIHO METODOU
TRIDY POLOHY

Naegeliho metoda tfidy polohy je zaloZena na pfedpokladu, Ze cena stavebniho pozemku
je urcitou procentudlni ¢asti z celkové ceny nemovitosti. VySe procentuelniho podilu se stanovuje
pomoci tzv. ,klice tfidy polohy*. Metodu lze uZit jak na stavebni pozemky jiZ zastavéné, tak na
stavebni pozemky nezastavéné stavbami. V takovém piipadeé je tfeba zvazit, jakou nemovitosti by

bylo nejvhodnéjsi dany pozemek zastaveét.

Tab. ¢. 13 — Stanoveni ceny stavebniho pozemku Naegeliho metodou tridy polohy

KIi¢ tiidy polohy Popis Trida
I - VSeobecnd situace 5 Zii?f:%ii?éﬁ%ﬂlov}%h a 4
II - Intenzita vyuZiti pozemku rodinny diim s primérnym vybavenim 3
III - Dopravni relace k velkoméstu v té€sné blizkosti MHD, vozem do 15 min. 4
IV - Obytny sektor rodinné domky 4
V- f{emesla, primysl, administrativa, obchod | nejsou
Priimér 3,75
VI - Povysujici faktory nejsou 0
VII - Redukujici faktory nejsou 0
Vysledna tiida polohy 4+3+4+4)/4+0-0= 3,75
NejbliZsi nizsi celd tfida polohy 3,00
K této nejblizsi niZsi tfid¢ piislusny podil pozemku (%) 9,00
Nejblizsi vyssi cela tfida polohy 4,00
K této nejblizsi vyssi tide piislusny podil pozemku (%) 13,00
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 12,00
Vychozi reproduk¢ni cena vSech staveb na pozemku (RC, CNs) K¢ 5500 000,00
Cena pozemku - zdkladni plocha (JCz) K¢ 750 000,00
Vyméra pozemki celkem (Pc) m’ 1 040
Z toho plocha zastavénd hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m’ 110
Max. piipustny ndsobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. ceny pozemku (n) 3 x
Je plocha pozemku vEtsi nezZ max. ndsobek zastavéné plochy ? ano
Zakladni plocha pouZita pro vypocet jednotkové ceny pozemku (Pz) m? 330
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Vyméra pfebyvajici plochy (Pp) : 710
Jednotkova cena zdkladni plochy (JCz) K&/ m? 227273
Cena zdkladni plochy (Cz) K¢ 750 001
Koeficient ceny pfebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkova cena prebyvajici plochy (JCp) K&/ m? 568,18
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 403 409,58
Cena pozemku celkem (CP) K¢ 1153 400

5.5 REKAPITULACE ZJISTENYCH CEN POZEMKU C. 2365 V K.U.

HOLASKY

Tab. ¢. 14 — Rekapitulace zjisténych cen u parcely v Holdskdch

Varianta Vymeéra | Cena administrativni Cena trzni

m" | K&m®> | Celkem |K&m®| Celkem
Zemédélsky pozemek 1 040 37 38 440 150 156 000
Zemédeélsky vyhodnd investice 1040 - - 900 936 000
Dle UP k zastavéni 1040 | 1895 | 1970664 | 1200 1 248 000
Stavebni bez platné cenové mapy 1040 | 6478 | 6737320
rSntZ;;bni podle platné cenové 1 040 1300 | 1352000 2100 2 184 000
Stavebni Naegeliho metodou 1040 - - 1109 1 153 400

55




5.6 POPIS VYBRANE PARCELY C. 1035/147 V K.U. IVANOVICE (LV
C. 1575 PRILOHA B)
Pozemek se nachdzi na jihozdpadnim okraji meéstské ctvrti Brno-Ivanovice tésné

za hranici zastavéného uzemi mésta. Témét polovina pozemku leZi na izemi byvalé sklddky coz

muZe negativné ovlivnit zdkladové pomeéry a prodrazovat stavebni prace.

Obr. ¢. 7 - Vyrez z tizemniho pldnu, (zdroj [13])

Vzddlenost zastavky IDS od pozemku je cca 0.45 km (autobus), s dojezdovym Casem
Ivanovice maji dobrou obcanskou vybavenost (Mlj, MS, obchodni centrum, restaurace, sportovni
zafizeni,...).

Ptistup a pfijezd k oceflovanému pozemku je po nezpevnéné komunikaci ulice U KfiZku
z ulice Piijezdova. Pozemek je rovinaty, obdélnikového pudorysu, neni oploceny ani stavebné

upraveny. Vybavenost dané casti lokality z hlediska vefejnych inZenyrskych siti je kompletni

(vetejny vodovodni fad, elektrorozvod, plynové vedeni, hloubkova i povrchova kanalizace).

56



WISTS

0 \ 0 £ w 41'3\ m ‘__‘,.—-1"""
Obr. ¢. 8 - Vyrez z katastrdlni mapy, (zdroj [14])
Ocenovand parcela ¢. 1035/147 v Brné-Ivanovicich je v katastru nemovitosti evidovdna

jako ornd puda. Podle schvédleného uzemniho planu mésta Brna se nemovitost nachdzi

v ndvrhovém tzemi obce, které je uréeno pro stavby Cistého bydleni s ozna¢enim BC.

5.7 STANOVENI ADMINISTRATIVNI CENY POZEMKU
V IVANOVICICH

5.7.1 Stanoveni administrativni ceny zemédélského pozemku

Predpoklddejme, Ze ocenovand parcela v katastrdlnim tzemi Ivanovice, kéd 655856,

v lokalité U KtiZku je nestavebni plochou, a Ze se jednd o zemédéelsky pozemek.

Pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku ornd puda se oceni podle §
29 odst. 1 ocenovaci vyhlasky. Zdkladni cena zjiSténa podle BPEJ (viz. ptiloha €. 22) je pro dany
pozemek 11,23 K& m?”. Tuto cenu je tieba upravit podle piilohy &. 23. S ohledem na skute¢nost,
Ze Brno mad vice jak 250 tisic obyvatel, pouZijeme tedy v poloZce €. 1 nejvyssi prirdZzku. Dalsi
piirdzky a srdzky nebudou uplatnény. Takto upravenou zdkladni cenu vyndsobime koeficientem

prodejnosti Kp (viz. piiloha 39). Zjisténd cena musi &init nejméné 1 K& m?.

57



Pti ocenéni dle ptilohy €. 21 byly pouzity nésledujici srazky ¢i pfirdzky:

PoloZzka 1.2.2. — ptirdZzka 320 %. Dalsi pfirdzky ¢i srdZky nebudou uplatnény.

Tab. ¢. 15- Stanoveni administrativni ceny zemédélského pozemku podle § 29 vyhldsky ¢. 3/2008

Sb., ve znéni vyhldsky 364/2010 Sb.

parcela C. 1035/147
druh pozemku ornd puda
vymeéra m” 424
BPEJ 30810
ZC (§ 28 odst. 1 pism. c) K& m” 11,23
pocet obyvatel obce 371 399
Uprava podle piilohy &. 23
PoloZka €. 1 (zvySeni) % + 320
Je pozemek v katastrdlnim dzemi oddéleném od
vlastni obce katastrdlnim tizemim jiné obce? ano/ne "
Polozka €. 1 po tprave % + 320
Polozka ¢. 2.1 (srazka max. 3 %) % 0
Polozka ¢. 3.1 (srazka do 15 %) %0 0
Polozka ¢. 3.2 (srazka do 25 %) %0 0
Polozka ¢. 3.3 (srazka do 35 %) % 0
Polozka ¢. 3.4 (srazka do 30 %) % 0
Polozka ¢. 3.5 (srazka do 20 %) %0 0
Srazky a prirazky celkem %0 + 320
Koeficient prodejnosti Kp (ptiloha €. 39 odst. 14) 1,00
ZCU (min. 1,00 K& m*— § 29 odst. 5) bez Kp K&/ m? 47,16
ZCU (min. 1,00 K& m”— § 29 odst. 5) s Kp K&/ m* 47,16
Cena pozemku bez Kp K¢ 19 998,38
Cena pozemku s Kp K¢ 19 998,38
Cena pozemku po zaokrouhleni (§ 46) bez Kp K¢ 20 000
Cena pozemku po zaokrouhleni (§ 46) s Kp K¢ 20 000
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5.7.2 Stanoveni administrativni ceny pozemku ureného k zastavéni dle UP

Ocenovand parcela v katastrdlnim dzemi Ivanovice, neni stavebnim pozemkem. Je vSak
zahrnuta do platného tzemniho pldnu mésta Brna jako pozemek urceny k zastavéni, budovami
Cistého bydleni s oznacenim BC, pfedpoklddejme tedy, Ze na daném pozemku bude vystaven
jednobytovy rodinny dim. Pozemek je pfistupny po nezpevnéné komunikaci. U pozemku neni
moznost napojeni na vefejny vodovodni fad, plynovod, hloubkovou ani povrchovou kanalizaci.

Napojeni na elektro je mozné. Sité jsou ve vzddlenosti cca 140 m.

. Nestavebni pozemek urceny platnym tzemnim planem k zastavéni se oceni podle § 32
odst. 1 ocenlovaci vyhlasky. Zakladni cena takového pozemku se zjisti dle 28 odst. 2 ocenlovaci
vyhlasky. Zdkladni cenu upravime podle ptilohy €. 21. a vyndsobime koeficienty Ki (viz. ptiloha
¢. 38) a Kp (viz. ptiloha €. 39). Takto upravenou zdkladni cenu vyndsobime koeficientem 0,30.

PR v v 2
Tato cena musi Cinit nejméné 20 K&/ m”.

Pti ocenéni dle ptilohy €. 21 byly pouzity nésledujici srazky ¢i pfirdzky:
Polozka 1.2.2. — pfirdzka 150 % maximdlni vySe pfiriZky pro meésto Brno je do 200 %,
minimdalné musi Cinit 100 %, pfirdzka by méla odrdzet atraktivitu lokality, proto s ohledem na
polohu katastru Ivanovic byla zvolena stfedni hodnota pfirdZky. Polozka 2.1 — srdzka 10 %
z duvodu pfistupu na pozemek po nezpevnéné cesté. Polozka 2.2 — srdzka 5 % v misté neni
moZznost napojeni na vodovodni fad. PoloZka 2.3 — srdZka 7 % v misté neni moZnost napojeni na
vefejnou kanalizaci. Polozka 2.8.3 — srdzka 3 %, pozemek se nachdzi z %2 na uzemi byvalé

skladky, coZ m4 neblahy vliv na zdkladové poméry. Dalsi pfirdzky a srdzky nebudou uplatnény.

Tab. ¢. 16 - Stanoveni administrativai ceny pozemku urceného k zastavéni dle UP podle § 32

odst. 1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.

parcela €. 1035/147

druh pozemku plocha uréens k zastavéni dle UP

vymeéra m’ 424

ZC (§ 28 odst. 1 pism. ¢ ) K&/ m® 1100

pocet obyvatel obce 371 399
Uprava podle piilohy ¢&. 21

PoloZka €. 1.1 (srdzka do 20 %, ptirazka do 80 %) %0 0
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PolozZka €. 1.2.2 (srdZka do 50 %, ptirdzka do 200 %) %0 + 150
PoloZka ¢. 1.3 (pfirdZzka do 150 %) % 0
Celkem polozky z tabulky ¢. 1 %0 + 150
Polozka ¢. 2.1 (srazka do 10 %) % -10
PoloZka €. 2.2 (srdzka do 5 %) % -5
Polozka ¢. 2.3 (srazka do 7 %) % -7
PoloZka €. 2.4 (srdzka do 8 %) % 0
Polozka ¢. 2.5 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.6 (srazka do 10 %) %0 0
Polozka ¢. 2.7 (srazka do 4 %) %0 0
Polozka ¢. 2.8.1 (srazka do 4 %) %0 0
Polozka ¢. 2.8.2 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.8.3 (srazka do 5 %) % -3
Polozka ¢. 2.9.1 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.2 (srazka do 3 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.3 (srazka do 3 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.4 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.5 (srazka do 25 %) %0 0
Polozka ¢. 2.9.6 (srazka do 5 %) % 0
PoloZka ¢. 2.10 (srdzka do 25 %) % 0
PoloZka ¢. 2.11 (pfirdzka do 10 %) % 0
Celkem poloZzky z tabulky ¢. 2 %0 -25
ZC po tprave polozkami z tab. €. 1 K&/ m” 2750
ZC po tprave polozkami z tab. €. 2 K&/ m” 2 062,50
Koeficient zmén ceny staveb Ki (pfiloha €. 38) 2,169
Koeficient prodejnosti Kp (ptiloha €. 39 odst.11) 1,920
ZCU dle § 28 odst. 2 s Ki a bez Kp K&/ m” 4 473,56
ZCU dle § 28 odst. 2 s Ki a s Kp K&/ m” 8 589,24
Koeficient dle § 32 odst. 1 0,3
ZCU upravena koeficientem 0,3 bez Kp K&/ m? 1 342,07
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ZCU upravena koeficientem 0,3 s Kp K&/ m” 2 576,77
Cena pozemku bez Kp K¢ 569 037,68
Cena pozemku s Kp K¢ 1 092 550,48
Cena pozemku po zaokrouhleni dle § 46 bez Kp K¢ 569 040
Cena pozemku po zaokrouhleni dle § 46 s Kp K¢ 1092 550

5.7.3 Stanoveni administrativni ceny stavebniho pozemku bez cenové mapy

Predpoklddejme, Ze ocefiovand parcela v katastrdlnim tzemi Ivanovice je stavebnim
pozemkem, ktery neni uveden v cenové mapé€. UvaZujeme, Ze pozemek je pfistupny po zpevnéné
komunikaci, je napojen na veSkeré inZenyrské sit€¢ vcetné plynovodu. Pozemek bude zastavén

podle izemniho souhlasu jednobytovym rodinnym domem.

Nezastavény stavebni pozemek se oceni podle § 28 odst. 3 pism. b) vyhlasky ¢ 3/2008 Sb.
Zékladni cena takového pozemku se zjisti dle 28 odst. 1 pism. c¢) ocefiovaci vyhlasky. Zakladni
cenu upravime podle pfilohy €. 21. a vyndsobime koeficienty Ki (viz. pfiloha €. 38) a Kp (viz.
ptiloha ¢. 39). Takto upravenou zdkladni cenu vyndsobime koeficientem 0,80.

Pti ocenéni dle ptilohy €. 21 byly pouzity nésledujici srazky ¢i pfirdzky:

Polozka 1.2.2. — pfirdzka 150 % maximdlni vySe pfirdzZky pro meésto Brno je do 200 %,
minimdlné musi Cinit 100 %, pfiriZka by méla odrdzet atraktivitu lokality, proto s ohledem
na polohu katastru Ivanovic byla zvolena stfedni hodnota pfirdzky. Polozka 2.8.3 — srdzka 3 %,
pozemek se nachdzi z Y2 na tzemi byvalé skladky, coZ ma neblahy vliv na zdkladové poméry.
Polozka 2.11 — pfirdZzka 10 % pozemek je moZno napojit na plynovod. Dalsi pfirdzky a srazky

nebudou uplatnény.

Tab. ¢. 17- Stanoveni administrativni ceny stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

parcela €. 1035/147

druh pozemku stavebni pozemek

vymeéra m” 424

ZC (§ 28 odst. 1 pism. ¢ ) K& m” 1100

pocet obyvatel obce 371 399
Uprava podle piilohy ¢&. 21
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PoloZka €. 1.1 (srdzka do 20 %, ptirdZzka do 80 %) %0 0
PoloZka €. 1.2 (srdzka do 50 %, ptirdazka do 200 %) %0 + 150
PoloZka ¢. 1.3 (pfirdZzka do 150 %) % 0
Celkem polozky z tabulky ¢. 1 %0 + 150
Polozka ¢. 2.1 (srazka do 10 %) %0 0
PoloZka €. 2.2 (srdzka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.3 (srazka do 7 %) % 0
PoloZka €. 2.4 (srdzka do 8 %) % 0
Polozka ¢. 2.5 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.6 (srazka do 10 %) %0 0
Polozka ¢. 2.7 (srazka do 4 %) %0 0
Polozka ¢. 2.8.1 (srazka do 4 %) %0 0
Polozka ¢. 2.8.2 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.8.3 (srazka do 5 %) % -3
Polozka ¢. 2.9.1 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.2 (srazka do 3 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.3 (srazka do 3 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.4 (srazka do 5 %) % 0
Polozka ¢. 2.9.5 (srazka do 25 %) %0 0
Polozka ¢. 2.9.6 (srazka do 5 %) % 0
PoloZka ¢. 2.10 (srdzka do 25 %) % 0
Polozka €. 2.11 (pfirdzka do 10 %) % + 10
Celkem poloZzky z tabulky ¢. 2 %0 +7
ZC po tprave polozkami z tab. €. 1 K¢ m” 2750
ZC po tprave polozkami z tab. €. 2 K&/ m® 2942,50
Koeficient zmén ceny staveb Ki (pfiloha €. 38) 2,169
Koeficient prodejnosti Kp (ptiloha €. 39) 1,920
ZCU dle § 28 odst. 2 s Ki a bez Kp K& m” 6 382,28
ZCU dle § 28 odst. 2 s Ki a s Kp K& m” 12 253,97
Koeficient dle § 28 odst. 3 pism. b 0,8
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ZCU upravena koeficientem 0,8 bez Kp K&/ m” 5 105,82
ZCU upravena koeficientem 0,8 s Kp K&/ m? 9 803,18
Cena pozemku bez Kp K¢ 2 164 867,68
Cena pozemku s Kp K¢ 4156 548,32
Cena pozemku po zaokrouhleni dle § 46 bez Kp K¢ 2164 870
Cena pozemku po zaokrouhleni dle § 46 s Kp K¢ 4156 550

5.7.4 Stanoveni administrativni ceny stavebniho pozemku dle cenové mapy

Mésto Brno méd vydanou platnou cenovou mapu, podle které Cini jednotkovd cena

stavebniho pozemku v dané ¢4sti Ivanovic 2 200 K¢.

Tab. c. 18 - Stanoveni administrativni ceny stavebniho pozemku dle cenové mapy

Ocenéni dle cenové mapy stavebnich pozemku platné od 01.01.2010
Parcela €. 1035/147
Druh pozemku stavebni pozemek
Vyméra m” 424
ZC Ké&/m” 2200
Cena pozemku K¢ 932 800

58 STANOVENI TRZNI CENY POZEMKU V IVANOVICICH

Pro cenové porovnani jsem pouzila databaze, vytvorené prevdzné z udaju ziskanych z
realitnich serverti v obdobi leden az kvéten 2011 (zdroj [15], [16], [17], [18]). I pfes dlouhy
interval, po ktery jsem sledovala nabidky pozemku, se mi nepodafilo shromdzdit dostate¢né
mnozstvi srovndvacich pozemku. Zbyld data, kterd byla pouzita v cenovém porovndni, jsem

ziskala z databaze odhadce.

Na obrédzku €. 9 je modfe zndzornéna oblast, ve které leZi pozemky pouZité pfi stanoveni

trzni ceny porovndvaci metodou.
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Obr. ¢. 9 — Mapa méstskych cdsti mésta Brna s vyznacenou oblasti pro tvorbu databdze

porovndvaci metody

5.8.1 Stanoveni trzni ceny zemédeélského pozemku

Pro stanoveni trzni ceny zemédélského pozemku se mi nepodafilo i pies dlouhy interval
hledani shromazdit potfebna data. V dané lokalité se zemédélska puda obchoduje jen vyjimecné a
ceny pozadované za tento druh nemovitosti jsou zna¢né nadsazené. To muze byt zpusobeno
atraktivnosti lokality, kterd nahrdva tzv. vyhodnym investicim, tedy investicim, u nichZ realitni

kancelafe pfedpokladaji jejich budouci zménu druhu pozemku na pozemek stavebni.
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5.8.2 Stanoveni trzni ceny zemédélského pozemku ,,vyhodné investice*

Jednd se o zemédélské pozemky, které jsou v blizkosti zastavéného tzemi, a je u nich
tedy pfedpoklad, Ze by se v budoucnosti mohli zménit na pozemky stavebni. Tomu odpovida i

vyse poZadované ceny.

Tab. ¢. 19 — Databdze zemédélskych pozemkii ,,vyhodné investice

O(

Popis Cena

1. | Ivanovice 1750 000,- K¢
Exkluzivné nabizime k prodeji peknou zahradu katastrdlnim uzemi
Brno-Ivanovice. Celkovd plocha pozemku &ni 1 065 m?, pozemek
jev mirmném svahu ajeoploceny. Na pozemku je postavena
zékladovd deska pro dfevostavbu o plofe 56 m’. K dispozici
je zpracovany projekt i Cast stavebniho materidlu. Na pozemku
je déle vybudovand mald dfevénd zahradni chatka a studna (rozbor
vody k dispozici u majitele). Elektfina je zavedena, vodovod obecni.
MozZnost piijezdu azZ na pozemek po nezpevnéné cesté. Atraktivni
lokalita v bezprostfedni blizkosti Brna, v dosahu hypermarket
Globus. Vybornd dopravni dostupnost do centra meésta, autobusova
zastdvka Macova (Bus 41,71) je vzdédlena 650 m od pozemku. Cena
pozemku 1 643 K&/m?.,

Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 1 065 m? Cislo zakdzky: 101-N00485
Posledni zména: 14.03.2011 Datum vloZeni inzeratu: 18.02.2011
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C. Popis Cena
2. | Reékovice 5940 000,- K¢
Nabizime pozemek o CP 3 300 m? v klidné &sti Reckovic. Pifmo
k pozemku vede asfaltovd komunikace, vesSkeré sit¢ (voda, el.,
kanalizace) jsou pfivedeny na hranici pozemku. Pozemek je na
mirném navrsi pfi ulici K Zéapadi. V soucasné dobé je pozemek veden
jako zahrada. Cena 1 800 K&/m®.
Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 3 300 m? Cislo zakédzky: 000000115997
Posledni zména: 30.04.2011 Datum vloZeni inzerdtu: 15.10.2010
3. | Sobésice 1500 000,- K¢

Prodej zahrady v Sob&icich o CP 888 m”. Pozemek je oplocen, 1/2
mirny svah, 1/2 svazitd, jsou zde vybudovdny terasy osdzené
okrasnymi rostlinami a stromy. Ptijezd je po asfaltové komunikaci. IS
sité na pozemku - elektfina, vlastni studna. Ostatni sité (kanalizace,
vodovod, plyn) jen 80 m od posledniho rodinného domu. Na
pozemku je postavena podsklepend chata 26 m” (pokoj, veranda).

Pozemek je osdzen ovocnymi stromy. Cena pozemku je 1 689 K&/m?.

Druh pozemku: zahrada Plocha parcely: 888 m’
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O(

Popis

Cena

4. | Jehnice

pozemku 950 K&/m?.

Pozemek 5700 m” jako vyhodnou investici budouciho stavebniho

uzemi, na okraji obce Jehnice, vyhled na Brno, blizkost lesa. Cena

Druh pozemku: orna puda Plocha parcely: 5 700 m?

5414 000,- K¢

Tab. ¢. 20 - Stanoveni trini ceny zemédélského pozemku ,,vyhodné investice “ porovndvaci

metodou
., Vym¢éra
Cislo Lokalita: | pozemku Druh Dostupnost InZenyrské sité Jiné
pozemku (m?) pozemku
Oceil. . . o nezpevnénd piijezdova moznost napojeni na
Ivanovice 424 orné puda
pozemek cesta, MHD elektro
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7)
oploceny,
zékladova
. nezpevnénd piijezdova deska na
1 Ivanovice 1 065 zahrada cesta, MHD elektro, vodovod dfevostavbu
(56 m?),
studna

asfaltovd komunikace,

2 Reckovice | 3 300 zahrada MHD

na hranici pozemku

asfaltovd komunikace,

3 Sob¢&sice 888 zahrada MHD

elektro, ostatni sité ve
vzdalenosti 80 m

oploceny, 1/2
mirny svah,
1/2 svazity,

ovocné

stromy,
podsklepena
chata (26m’),

studna

4 Jehnice 5700 | orné puda

blizkost lesa
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Cena Jednotkova Cena p ° p
sadovand | trni cen redukci Jednotkova
pozacdovana | trzhl cena | gp | py KI | K2 | K3 | kK4 | K5 | K6 | 10 | tznicena
« resp. srovnavaciho . P
C.p. P pramen ocefniovaného
zaplacend pozemku
ceny pozemku
K¢ K¢&/m? K&/m® K¢/m®
(1) (8) 9) (10)| (11) (12) | (13) | (14) | (A5) | (16) | (17) [ (1) (19)
1 1750 000 1643 0,80 | 1314 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,01 | 1,00 | 1,05 | 1,04 1265
2 | 5940000 1643 0,80 1314 1,02 {095 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,10 | 1,12 1174
3 | 1500000 1 689 0,80 1351 1,02 | 1,05 | 1,00 | 0,98 | 1,05 | 1,05 | 1,16 1168
4 | 5414000 950 0,80 760 1,02 | 0,90 | 1,00 | 0,80 | 1,00 | 1,10 | 0,81 941
Celkem pramér K&/m? 1137
Smérodatna odchylka K¢&/m? 120
Prim¢ér bez smérodatné odchylky K¢&/m® 1017
Primér se smérodatnou odchylkou K¢&/m® 1256
Jednotkova cena stavebniho pozemku K¢&/m® 1200
Trzni cena stavebniho pozemku K¢ 508 800

K1 Koeficient dpravy na polohu pozemku (atraktivnost lokality)

K2 Koeficient dpravy na velikost pozemku

K3 Koeficient dpravy na dopravni dostupnost pozemku (MHD, vlak, autobus,...)

K4 Koeficient ipravy na vybavenost pozemku ( IS pfipravené na pozemku ¢i moznost
K5 Koeficient ipravy dle pfistupové cesty (zpevneénd, nezpevnéna...)

K6 Koeficient tipravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - horsi)

10 Index odliSnosti I0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvazuji v§echny
koeficienty rovny 1,00
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5.8.3 Stanoveni trzni ceny pozemku ureného k zastavéni dle UP

Tab. ¢. 21 - Databdze pozemkii urcenych k zastavéni dle UP

O<

Popis Cena

1. | Sobésice, Mokrohorska 2 100 000,- K¢
SP u lesa 600 m?, pro stavbu RD ve velice vyhleddvané lokalité
Brno-Sobésice. Ulicni Site je 18 m, IS do 100 m od pozemku.
V soucasné dobé pozemek slouzi jako zahrada, kterd je kompletné
oplocend. V UP je zahrnut do zény pro bydleni. Pifjezd na pozemek

po nezpevnéné komunikaci. Cena 3 500,- K¢ za m?

Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 600 m? Cislo zakdzky: 4009108828
Posledni zména: 03.05.2011 Datum vloZeni inzeratu: 15.04.2011

2. | Sobésice 2 500 000,- K¢
Pozemek vhodny pro stavbu RD. Momentélné je pozemek pouZivany
jako zahrada s ovocnymi stromy. Na zahradé stoji budka na nétadi
a véeliny. Celd zahrada je oplocena. IS a komunikace se zde budou
stavét v brzké dobé. Velice klidné a Zddana lokalita. Cena pozemku

je 2 176,- K¢ za m2.

Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 1 149 m? Cislo zakdzky: n18805
Posledni zména: 02.05.2011 Datum vloZeni inzeratu: 14.10.2010
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Popis Cena

3. | Sobésice 2 500 000,- K¢
SP pro stavbu rodinného domu v lokalit¢ Brno-SobéSice. Jednd se
o rovinaty oploceny pozemek, celkovd plocha ¢ini 1 149 m?, 3ife
je 17 m. V izemnim pldnu je zahrnut do zény pro bydleni, v soucasné
dobé slouzi jako zahrada. InZenyrské sité jsou vzdileny do 100 m

abudou zbudovdny beéhem 2 aZz 3 let. Pfistup po nezpevnéné

komunikaci. Péknd a klidnd lokalita s krdsnou pfirodou a perfektni

W

Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 1 149 m?
Posledni zména: 09.03.2011

dostupnosti (MHD) do centra Brna. Cena 2 176,- K¢ za m2.

Cislo zakdzky: ZBPO244782305

Datum vlozeni inzeratu: 08.01.2011

Tab. & 22 - Stanoveni trini ceny pozemku urceného k zastavéni dle UP porovndvaci

metodou
. Vyméra
poizzslfku Lokalita: | pozemku po]Z;ﬁlku Dostupnost InZenyrské sité Jiné
(m’)
Ocen zahrada dle nezpevnénd pifjezdova
ozemék Ivanovice 424 UP urcena P cesta l\l/)[}iD 140 m od pozemku
P k zastavéni ’
(1) (2) 3) (4) (5) (6) (7)
zahrada dle nezpevnénd pifjezdova
1 Sob&sice | 600 | UP urend P ovn S do 100 m od pozemku
k zastavéni ’
zahrada dle nezpevnénd pifjezdova
2 Sob&sice | 1149 | UP uréend P Pry v brzké dobé oploceny
k zastavéni cesta, MHD
3 Sobéice 1 149 Z[%l;)rifgeif nezpevnéna pifjezdova, veskeré IS budou oploceny
K zastavéni MHD piivedeny do 3 let P y
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p Cena po
Vana 4 J;;E?tcke?;;a redukci Jednotkova trzni
pozacovana M8 I KR| na | K1 | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | 10 cena
. resp. srovndvacih . p
c.p. p pramen ocefiovaného
zaplacend | o pozemku
ceny pozemku
K& Ké&/m® Ké&/m? K¢&/m®
&) ® &) (10 dn (a2 a3 jd4 | as jde| d7n | as) 19
1 | 2100000 3500 0,80 2800 |0,95]| 1,00 1,00 1,01 | 1,00| 1,00 | 0,96 2918
2 | 2500000 2176 0,80 1741 |095]0,95]| 1,00 0,97 | 1,00| 0,95 | 0,83 2093
3 | 2500000 2176 0,80 1741 |0,95]|0,95] 1,00 0,95 | 1,00 0,90 | 0,77 2256
Celkem pramér Ké&/m? 2422
Smérodatnd odchylka K¢&/m? 357
Prumér bez smérodatné odchylky K¢&/m? 2 065
Primér se smérodatnou odchylkou K¢&/m? 2779
Jednotkovd cena stavebniho pozemku K¢&/m? 2500
Trzni cena stavebniho pozemku K¢ 1 060 000

K1 Koeficient dpravy na polohu pozemku (atraktivnost lokality)

K2 Koeficient dpravy na velikost pozemku

K3 Koeficient dpravy na dopravni dostupnost pozemku (MHD, vlak, autobus,...)

K4 Koeficient ipravy na vybavenost pozemku ( IS pfipravené na pozemku ¢i moznost
K5 Koeficient ipravy dle pfistupové cesty (zpevneénd, nezpevnéna...)

K6 Koeficient tipravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - horsi)

10 Index odliSnosti I0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvazuji v§echny
koeficienty rovny 1,00
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5.8.4 Stanoveni trzni ceny stavebniho pozemku

Tab. ¢. 23 - Databdze stavebnich pozemkit

C. Popis Cena
1. | Ivanovice, Hiebi¢kova 6 034 000,- K¢
Prodej stavebniho pozemku 862 m* v Brné-Ivanovicich. Vybudovani
piistupové cesty, osvétleni a chodniku v cené. IS na hranici pozemku.
Pozemek je situovan do klidné &asti obce. Cena 7.000,- K&/m”.
Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 862 m? Cislo zakdzky: 851612
Posledni zména: 29.04.2011 Datum vloZeni inzerdtu: 29.04.2011
2. | Ivanovice 6 721 000,- K¢

SP o vyméie 1034 m? v klidné &isti Ivanovic. Veskeré IS jsou na
hranici pozemku. Pozemek je osdzen k sousednim parceldm
dfevinami astromy, ¢imZz je zaruceno soukromi obyvatel. Pro
zéavlahovy systém Gardena, rozvedeny po celé zahradé, stejné jako
jiz vybudovany bazén o velikosti 10 x 4 m, lze vyuZivat vodu z
vlastni studny, umisténé na pozemku. Nemovitost v centru Ivanovic s

dobrou dostupnosti do centra mésta Brna. Cena 6 500,-K&/m™.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1034 m? Cislo zakdzky: IET 5496
Posledni zména: 12.04.2011 Datum vloZeni inzerdtu: 25.11.2010
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C. Popis Cena
3. | Ivanovice, Haté 7 272 000,- K¢
Koncovy pozemek u lesa, nddherny vyhled, uréeno k individudlni
vystavbé dvojpodlazni vily, nebo pfizemni atriové vily. MoZnost
roz8iteni pozemku dokoupenim sousedni zahrady. Probihd uzemni
fizeni. Cena pozemku 6 000,-Ké/m2.
Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1 212 m? Cislo zakdzky: P11
Posledni zména: 11.04.2011 Datum vloZeni inzerdtu: 06.10.2010
4. | Ivanovice, Hiebickova 6 825 000,- K¢

Prodej stavebniho pozemku 1050 m? v 7ddané lokalité, Brno-
Ivanovice. V lednu 2011 budou hotovy inZenyrské sité a v druhém
ctvrtleti 2011 je moZnost zahdjeni vystavby. Pozemek je situovan

do klidné &asti obce. Cena pozemku 6 500,-K&/m?.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1 050 m? Cislo zakédzky: 773239
Posledni zména: 09.04.2011 Datum vloZeni inzerdtu: 07.02.2011
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Popis

Cena

5. | Ivanovice, Hrebickova 5544 000,- K¢
Prodej stavebniho pozemku 792 m’® v Zddané lokalitd, Brno-
Ivanovice, vybornd dispozice. Vybudovédni pfistupové cesty,
osvétleni a chodniku v cené. InZenyrské sité¢ na hranici pozemku.
Na pfani klienta lze postavit dum na klic. Pozemek je situovdn
do klidné ¢asti obce. Cena pozemku 7 000,-Ké/m2.
Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 792 m? Cislo zakdzky: 851614
Posledni zména: 01.05.2011 Datum vloZeni inzeratu: 29.04.2011
6. | Ivanovice, Hrebickova 8 255 000,- K¢

Stavebniho pozemku 1 270 m? v 74dané lokalité, Brno-Ivanovice.
V lednu 2011 budou hotovy inZenyrské sit€ a v druhém &tvrtleti 2011
je moZnost zahdjeni vystavby. Pozemek je situovan do klidné césti

obce. Cena pozemku 6 500,-K&/m™.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1 270 m? Cislo zakdzky: 773174
Posledni zména: 06.04.2011 Datum vloZeni inzerdtu: 07.02.2011
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Popis

Cena

Ivanovice

SP pro ndro¢né v zadané a prestizni lokalité. Pozemky spliuji
veSkeré ndroky naklidné bydleni s dostatkem soukromi. Cena
pozemku zahrnuje zbudovani technické a dopravni infrastruktury,
tedy zbudovani veSkerych IS k hranicim jednotlivych pozemku,
zbudovani piistupové komunikace, vefejného osvétleni a chodniku.
Na mirném jiznim svahu jsou navrzeny parcely o vyméie od 792 m’
do 880 m”. Pfedpoklad dokon&eni inZenyrskych siti je ve II1./Q 2011
s ndslednou moznosti individudlni vystavby ¢i vystavby RD na Kkli€.

Cena pozemku 6 200,-K&/m™.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 792 m? Cislo zakdzky: 3388
Posledni zména: 07.04.2011 Datum vloZeni inzerdtu: 26.03.2011

4 910 400,- K¢

SobéSice
Nabizime k prodeji pozemek o rozloze 1 600 m* ve velice Zadané
lokalité v Sobé&Sicich u Brna. Pozemek se nachdzi v blizkosti lesa. IS
vSechny na pozemku. Cena: 3 300 K¢/ m2.

i3

Druh pozemku: stavebni Plocha parcely: 1 600 m?

5280 000,- K¢
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C. Popis Cena
9. | Oresin 3 800 000,- K¢
Rovinaty pozemek o CP 1 000 m* uréeny k vystavbé RD. IS 15 m od
pozemku. Pfistup k pozemku ze dvou stran. Pozemek se nachazi
piimo ve stfedu obce a zdroven v bezprostfedni blizkosti lesa. Ptijezd
k pozemku je po hlavni silnici. V dosahu MHD, pravidelné spojeni
kazdych 20 min. Pozemek je v proluce mezi dvéma RD. Vystavba
mozné ihned. Ofesin je vzdalen cca 5 km od supermarketu Globus.
Cena 3 800 K¢&/m2.
Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1 000 m? Cislo zakézky: 500055
Posledni zména: 27.4.2011 Datum vloZeni inzeratu: 27.4.2011
10. | Medlanky, Hrazka 5000 000,- K¢

SP o CP 888 m’ situovany v mirném jihozdpadnim svahu v
Medlankach. Na parcele je zdkladovd deska domu, ktery dle projektu
muze byt vystavén jako jednogeneracni, dvougenera¢ni dum,
¢i dvojdomek se samostatnymi bytovymi jednotkami. V cené projekt
s platnym stavebnim povolenim. Klidna lokalita. VeSkerd obcanska

vybavenost v nejbliz§im okoli. Cena: 5 631 K¢&/m?2.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 888 m? Cislo zakdzky: poz-03
Posledni zména: 09.03.2011 Datum vloZeni inzeratu: 01.03.2011
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Tab. ¢. 24 - Stanoveni trini ceny stavebniho pozemku porovndvaci metodou

Cislo Vymeéra Druh
Lokalita: | pozemku Dostupnost InZenyrské sité Jiné
pozemku (m2) pozemku
Ocen. . stavebni | asfaltova komunikace, ..
pozemek Ivanovice| 424 pozemek MHD na hranici pozemku
&) @ 3 @ &) 0 )
1 Ivanovice 862 stavebni asfaltovei\/lflc—)lgumkace, na hranici pozemku
. . | asfaltovd komunikace, .. zavlahovy systém,
2 Ivanovice | 1034 | stavebni MHD na hranici pozemku bazén, studna, stromy
. . | asfaltovd komunikace, .. moznost pfikoupeni
3 Ivanovice | 1212 | stavebni MHD na hranici pozemku sousednf zahrady
. . | asfaltovd komunikace, IS budou hotové v
4 Ivanovice | 1050 | stavebni MHD lednu 2011
asfaltovd komunikace,
5 Ivanovice 792 stavebni vybornd dopravni na hranici pozemku
dostupnost
6 |Ivanovice | 1270 | stavebns | 2Sfaltovd komunikace, |1y e o011
MHD
. . | asfaltovd komunikace, . .
7 Ivanovice 792 stavebn{ MHD, viak IIL. Ctvrtleti 2011
8 Sobésice | 1600 | stavebni MHD na hranici pozemku | v blizkosti lesa
u hlavnf silnice
" . | asfaltova komunikace, (zvySend hluCnost), ve
9 Ofesin 1000 | stavebni MHD IS 15 m od pozemku stfedu obce, v
blizkosti lesa
zéakladova deska,
asfaltovd komunikace, moznost vybudovani
10 Medlanky 888 stavebni MHD, vyborna dvojdomku, v cené
dopravni dostupnost projekt s platnym
stavebnim povolenim
p Cena po
Cena Jednotkova . P
ozadovand | trZni cena redukei Jednotkovd
P SN KR | na | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | 10 | trinicena
N resp. srovndvacih N P
c.p. P pramen ocenlovaného
zaplacend | o pozemku
ceny pozemku
K& K&/m’ K&/m” K&/m”
&) ®) &) 10| dn 1d2 | d3 d4ds | ae | dn | as) (19
1 6 034 000 7000 0,80 | 5600 | 1,00 | 1,10 |{1,00|1,00| 1,00 | 1,00 | 1,10 5091
2 6721 000 6500 0,80 | 5200 | 1,00 | 0,97 {1,00|1,00| 1,00 | 1,05 | 1,02 5106
3 7 272 000 6 000 0,80 | 4800 | 1,00 | 0,95 |1,00|1,00| 1,00 | 1,00 | 0,95 5053
4 6 825 000 6500 0,80 | 5200 | 1,00 | 0,97 {1,00/0,99| 1,00 | 1,00 | 0,96 5415
5 5 544 000 7 000 0,80 | 5600 | 1,00 | 1,05|1,00|1,00| 1,00 | 1,00 | 1,05 5333
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6 8255 000 6500 0,80 | 5200 | 1,00 | 0,95 |1,00{0,99| 1,00 | 1,00 | 0,94 5529
7 4910400 6200 0,80 | 4960 | 1,00 | 1,05 |1,00{0,99| 1,00 | 1,00 | 1,04 4772
8 5280 000 3300 0,85 | 2805 | 0,95 0,9 |1,00/0,90]| 1,00 | 0,85 | 0,65 4288
9 3 800 000 3800 0,85 | 3040 | 0,90 | 0,97 |1,00{0,95| 1,00 | 0,90 | 0,75 4327
10 | 5000 000 5631 085 | 3874 | 1,05|1,10|1,00(1,00| 1,00 | 1,00 | 1,16 4144
Celkem pramér K&/m? 4906
Smérodatna odchylka K¢&/m? 473
Prumér bez smérodatné odchylky K¢&/m? 4432
Pramér se smérodatnou odchylkou K¢/m? 5379
Jednotkova cena stavebniho pozemku K¢&/m? 5000
Trzni cena stavebniho pozemku K¢ 2120 000
K1 Koeficient dpravy na polohu pozemku (atraktivnost lokality)
K2 Koeficient dpravy na velikost pozemku
K3 Koeficient dpravy na dopravni dostupnost pozemku (MHD, vlak, autobus,...)
K4 Koeficient tipravy na vybavenost pozemku ( IS pfipravené na pozemku ¢i moznost
K5 Koeficient dpravy dle piistupové cesty (zpevneénd, nezpevnéna...)
K6 Koeficient ipravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - horsi)
10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvazuji v§echny
koeficienty rovny 1,00

59 OCENENI POZEMKU V IVANOVICICH NAEGELIHO METODOU
TRIDY POLOHY

Naegeliho metoda tfidy polohy je zaloZena na pfedpokladu, Ze cena stavebniho pozemku
je urcitou procentudlni ¢asti z celkové ceny nemovitosti. VySe procentuelniho podilu se stanovuje
pomoci tzv. ,klice tfidy polohy*“. Metodu lze uZit jak na stavebni pozemky jiZ zastavéné, tak na
stavebni pozemky nezastavéné stavbami. V takovém piipadeé je tfeba zvazit, jakou nemovitosti by

o 24

bylo nejvhodnéjsi dany pozemek zastaveét.
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Tab. ¢. 25 — Stanoveni ceny stavebniho pozemku Naegeliho metodou tiidy polohy

KIi¢ tiidy polohy Popis Trida
I - VSeobecna situace exkluzivni oblast pro RD v dosahu Brna 5
I - Intenzita vyuZiti pozemku exkluzivni rodinny dim 5
III - Dopravni relace k velkoméstu v té€sné blizkosti MHD 4
IV - Obytny sektor rodinny diim s nejlep$im vybavenim 5
V- f{emesla, primysl, administrativa, obchod | nejsou
Prumeér 4,75
VI - Povysujici faktory nejsou 0
VII - Redukujici faktory nejsou 0
Vysledna tiida polohy G+5+4+5)/4+0-0= 4,75
Nejblizsi nizsi celd tfida polohy 4,00
K této nejblizsi nizsi tiid¢ piislusny podil pozemku (%) 13,00
Nejblizsi vyssi celd tiida polohy 5,00
K této nejblizsi vyssi tide piislusny podil pozemku (%) 18,00
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 16,75
Vychozi reproduk¢ni cena vSech staveb na pozemku (RC, CNs) K¢ 8 154 894,00
Cena pozemku - zdkladni plocha (JCz) K¢ 1 640 774,00
Vyméra pozemkii celkem (Pc) m’ 424
Z toho plocha zastavénd hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m’ 129
Max. piipustny ndsobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. ceny pozemku (n) 3 x
Je plocha pozemku vEtsi neZ max. ndsobek zastavéné plochy ? ano
Zakladni plocha pouZita pro vypocet jednotkové ceny pozemku (Pz) m? 387
Vyméra pfebyvajici plochy (Pp) m’ 37
Jednotkova cena zdkladni plochy (JCz) K&/ m? 4 239,73
Cena zdkladni plochy(Cz) K¢ 1640 776
Koeficient ceny pfebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkova cena prebyvajici plochy (JCp) K&/ m? 1 059,93
Cena piebyvajici plochy (Cp) K¢ 39 217,50
Cena pozemki celkem (CP) K¢ 1 680 000,00
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5.10 REKAPITULACE ZJISTENYCH CEN POZEMKU C. 1035/147

V K.U IVANOVICE

Tab. ¢. 26 — Rekapitulace zjisténych cen u parcely v Ivanovicich

Varianta Vymeéra | Cena administrativni Cena trzni

m’ K&/m® | Celkem | K&m® | Celkem
Zemeédelsky pozemek 424 47 20 000 - -
Zemeédelsky vyhodna investice 424 - - 1200 508 800
Dle UP k zastavéni 424 2577 1092 550 2500 1 060 000
Stavebni bez platné cenové mapy 424 9803 4156 550

5000 | 2120000

Stavebni podle platné cenové mapy 424 2200 932 800
Stavebni Naegeliho metodou 424 - - 3962 1 680 000
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6 VYHODNOCENI

V této kapitole je provedeno vyhodnoceni vysledku administrativnich a trznich cen
ocenénych pozemku v Holdskdach a Ivanovicich. Vysledky jsou prezentovany ve formé grafa

a tabulek. Porovnany jsou jak jednotkové, tak celkové ceny pozemku.

6.1 VYHODNOCENI ZJISTENYCH CEN POZEMKU V HOLASKACH

V této kapitole je provedena rekapitulace a vyhodnoceni vysledki ocenéni parcely
&.2365 o vyméfe 1 040 m” v katastralnim tizemi Holdsky. Dany pozemek jsme ocefiovali jako
zemé&d@lsky, zemédélsky ,,vyhodnou investici®, uréeny k zastavéni dle UP, stavebni bez cenové

mapy, stavebni podle cenové mapy a stavebni Naegeliho metodou ttidy polohy.

V tabulce €. 27 a v grafu €. 1 jsou srovndny zjiSténé celkové administrativni a trzni ceny

pozemku.
Tab. ¢. 27 — Rekapitulace celkovych administrativnich a trinich cen pozemku
Varianta Cena administrativni Cena trZzni
K¢ K¢

Zemeédelsky pozemek 38 440 156 000
Zemeédelsky vyhodna investice - 936 000
Dle UP k zastavéni 1 970 664 1 248 000
Stavebni bez platné cenové mapy 6 737 320
Stavebni podle platné cenové mapy 1 352 000 2 184000
Stavebni Naegeliho metodou - 1 153 400
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Graf ¢. 1 — Srovndni celkovych administrativnich a trinich cen pozemku
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V tabulce €. 28 a v grafu €. 2 jsou srovndny zjiSténé jednotkové administrativni a trzni
ceny pozemku.
Tab. ¢. 28 — Rekapitulace jednotkovych administrativnich a trZnich cen pozemku
Varianta Cena administrativni Cena trzni
K&/m® K&/m®
Zemeédelsky pozemek 37 150
Zemédeélsky vyhodnd investice - 900
Dle UP k zastavéni 1895 1200
Stavebni bez platné cenové mapy 6 478
Stavebni podle platné cenové mapy 1 300 2100
Stavebni Naegeliho metodou - 1109
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Graf ¢. 2 — Srovndni jednotkovych administrativnich a trZnich cen pozemku
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Zemédélské pozemky, u kterych se neuvazuje, Ze by v né¢jakém blizkém horizontu mohly

byt zafazeny do tzemniho pldnu a staly by se pozemky stavebnimi, jsou na tizemi mésta Brna

nejcastéji vyuzivané jako zahrady k péstovéni plodin. O tento druh nemovitosti neni v soucastné

LN .

dobé velky zdjem coZ se odrazi i na jejich trznich cendch jak muzeme vidét v grafu €. 3.

Graf ¢. 3 — Srovndni jednotkovych administrativnich a trinich cen zemédélského pozemku
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Pti sestavovani databdze pro stanoveni trZzni ceny zemédélského pozemku jsem se setkala
s velikym rozpétim u poZadovanych cen. Vysi ceny v tomto piipadé podle mého ndzoru nejvice
ovliviluje poloha. Snazila jsem se proto od sebe oddélit pozemky, u nichZ neni pfedpoklad jejich
nezemeédélského vyuZziti, a pozemky u kterych by tato zména v druhu pozemku, vzhledem

k jejich poloze mohla nastat. V grafu €. 4 jsou zndzornény rozdily téchto cen.

Graf ¢. 4 — Srovndni jednotkovych trinich cen zemédélského pozemku
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V grafu ¢. 5 je porovnédna cena administrativni a trzni u pozemka uréenych podle UP
k zastavéni. Cena administrativni je vyS$i neZ cena trzni. Pravdépodobnou pfi¢inou je, Ze
u administrativni ceny se uvazuje pfirdzka dle pfilohy €. 21 vyhl4sky €. 3/2008 Sb. I pfes to, Ze

jsem nepouZila pro Brno plnou pfirdzku, ale pouze ve vySi 100 %, vyslednd cena je velmi vysokad.
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Graf ¢. 5 — Srovndni jednotkovych administrativnich a trinich cen pozemku urceného k zastavéni
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V grafu €. 6 je porovndna administrativni cena stavebniho pozemku ocenéného podle
platné cenové mapy a cena trzni stanovena porovnavaci metodou. Cenovd mapa se tvoifi na
zdkladé vyhodnoceni dlouhodobé sledovanych realizovanych cen v dané lokalité. Stavebni
pozemky, jejichZ ceny jsou dnes promitnuty do platné cenové mapy, se diive proddvaly Casto bez
ptivedenych inZenyrskych siti, ¢i bez vybudovanych pifjezdovych komunikaci. Z tohoto divodu

cena podle cenové mapy stavebniho pozemku svoji hodnotou odpovidd trzni hodnoté pozemku

ur¢eného podle izemniho pldnu k zastavéni.

Graf ¢. 6 — Srovndni jednotkovych cen podle cenové mapy a trini ceny stavebniho pozemku
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V grafu €. 7 je porovndna cena administrativni stavebniho pozemku ocenéného bez platné

cenové mapy a cena trzni zji§ténd porovndvacim zpusobem. Cena administrativni je vyrazné

Vv,

vyssi. Je to opét zpusobeno pfirdzkou podle piilohy ¢. 21 vyhlasky €. 3/2008 Sb.

Graf ¢. 7 — Srovndni jednotkovych administrativnich a trinich cen stavebniho pozemku
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V grafu €. 8 jsou zndzornény trzni ceny pozemku v jeho jednotlivych vyvojovych fazich.

Nejnizsi ceny dosahuje pozemek zemédélsky. Pokud se jednad o pozemek, u kterého se vzhledem

k jeho poloze da pifedpokladat budouci mozné zastaveni, cena postupneé roste.

Graf ¢. 8 — Srovndni jednotkovych trinich cen pozemku v jednotlivych vyvojovych fdazich
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6.2 VYHODNOCENI ZJISTENYCH CEN POZEMKU V IVANOVICICH

V této kapitole je provedena rekapitulace a vyhodnoceni vysledki ocenéni parcely
¢. 1035/147 v katastralnim tzemi Ivanovice. Dany pozemek jsme ocefiovali jako zemeédelsky,
zemédélsky ,,vyhodnou investici“, uréeny k zastavéni dle UP, stavebni bez cenové mapy,

stavebni podle cenové mapy a stavebni Naegeliho metodou tfidy polohy.

Pozemek p.&. 1035/147 v katastrdlnim Gzemi Ivanovice o vyméfe 424 m? se prodédval ke
dni 06.11.2009 za cenu 2 567 320,- K¢, jednotkova cena pozemku ¢inila 6 055,- K&/m? . V dobé
prodeje byl pozemek evidovéan v katastru jako ornd pada, podle UP se nachédzel v navrhovém
uzemi urceném k zastavéni stavbami Cistého bydleni, nebyly provedeny inZenyrské sit€¢ ani
piistupova komunikace. Kupni smlouvou se investor zavazoval k plnému zainventovani pozemku
s ptipojenim k veSkerym IS vcetné plynovodu a provedeni zpevnéné komunikace. Byl vydén
uzemni souhlas s umisténim stavby RD. Jednalo se tedy o cenu pln€ zainventovaného stavebniho

pozemku.

V tabulce €. 29 a v grafu €. 9 jsou srovndny zjiSténé celkové administrativni a trzni ceny

pozemku.
Tab. ¢. 29 Rekapitulace celkovych administrativnich a trinich cen pozemku
. Cena administrativni Cena trZzni
Varianta
K¢ K¢
Zemeédelsky pozemek 20 000 -
Zemeédelsky vyhodna investice - 508 800
Dle UP k zastavéni 1 092 550 1 060 000
Stavebni bez platné cenové mapy 4 156 550
2120 000
Stavebni podle platné cenové mapy 932 800
Stavebni Naegeliho metodou - 1 680 000

87



Graf ¢. 9 — Srovndni celkovych administrativnich a trZnich cen pozemku
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V tabulce €. 30 a v grafu €. 10 jsou srovndny zjiSténé jednotkové administrativni a trzni

ceny pozemku.

Tab. ¢. 30 — Rekapitulace jednotkovych administrativnich a trinich cen pozemku

Varianta Cena administrativni Cena trZzni

K&/m’ K&/m’

Zemédélsky pozemek 47 -

Zemeédelsky vyhodna investice - 1 200

Dle UP k zastavén{ 2577 2 500

Stavebni bez platné cenové mapy 9803

Stavebni podle platné cenové mapy 2200 5000

Stavebni Naegeliho metodou - 3962
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Graf ¢. 10 — Srovndni jednotkovych administrativnich a trZnich cen pozemku
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V grafu &. 11 je porovndna cena administrativni a trznf u pozemkd uréenych podle UP
k zastavéni. Cena administrativni je vySSi neZ cena trzni. Opét je nejpravdépodobngjsi pificinou
uvazovand ptirdzka podle pfilohy €. 21 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. v soucastném znéni. I zde jsem

nepouZila nejvyssi moZnou pfirdZku, kterd pro mésto Brno Cini 200 %. Vzhledem k poloze

Ivanovic a jejich oblibenosti pro rodinné bydleni jsem pouZila pfirdzku ve vysi 150 %.

Graf ¢. 11 — Srovndni jednotkovych administrativnich a trZnich cen pozemku urceného
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V grafu €. 12 je porovndna administrativni cena stavebniho pozemku ocenéného podle
platné cenové mapy a cena trzni stanovena porovndvaci metodou. Jak jsem jiZ zminila, cenovd
mapa se tvoii na zdkladé vyhodnoceni dlouhodobé sledovanych realizovanych cen v dané
lokalité. Stavebni pozemky, jejichZ ceny jsou dnes promitnuty do platné cenové mapy, se diive
prodavaly casto bez pfivedenych inZenyrskych siti, ¢i bez vybudovanych ptijezdovych
komunikaci. I tady opét plati, Ze cena podle cenové mapy stavebniho pozemku svoji hodnotou

odpovida trzni hodnoté pozemku uréeného podle tizemniho pldnu k zastavéni.

Graf ¢. 12 — Srovndni jednotkovych cen podle cenové mapy a trinich cen stavebniho pozemku
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U pozemku v Ivanovicich se mi podaftilo zjistit realizovanou prodejni cenu. Pozemek se
prodaval plné zainventovany s asfaltovou pfistupovou komunikaci a ve fazi kdy byl jizZ vydan
uzemni souhlas s umisténim stavby RD. Porovnani realizované ceny s trzni cenou stavebniho
pozemku je zndzornéno v grafu €. 13. Realizovand cena je nepatrné€ vyssi nez cena trzni. JelikoZ
jsem pfi sestavovani databdze pro trZzni ocenéni vychdzela z cen inzerovanych na realitnich
serverech, bylo nutné inzerované ceny sniZit koeficientem redukce na pramen ceny. Toto sniZeni

odpovida pfiblizné rozdilu mezi vyslednou trzni cenou a cenou realizovanou.
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Graf ¢. 13 — Srovndni realizované a trini ceny stavebniho pozemku
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V grafu ¢. 14 je porovndna cena administrativni stavebniho pozemku ocenéného bez
platné cenové mapy a cena trzni zjiSténd porovndavacim zpusobem. Cena administrativni je

vyrazné vyssi diky pfirdZce podle ptilohy €. 21 vyhlasky €. 3/2008 Sb.

Graf ¢. 14 — Srovndni jednotkovych administrativnich a trinich cen stavebniho pozemku
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V grafu €. 15 jsou zndzornény trzni ceny pozemku v jeho jednotlivych vyvojovych fazich.

NejniZsi ceny dosahuje pozemek zemeédélsky ,,vyhodna investice®. Z grafu je patrny postupny

ndrust ceny pozemku v jednotlivych vyvojovych fazich.
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Graf ¢. 15 — Srovndni jednotkovych trinich cen pozemku v jednotlivych vyvojovych fdzich
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ZAVER
Cilem moji diplomové prace bylo provést razné zpusoby ocenéni zemédélskych
a stavebnich pozemka v lokalit¢ Brno-mésto v jejich jednotlivych vyvojovych fazich od

zemedélského pozemku po plné zainventovany stavebni pozemek.

z Mz

V teoretické Césti jsem se zaméfila na definovani zdkladnich pojmu v ocenovani, dile
jsem se snaZila popsat okolnosti majici vliv na cenu pozemku a metody vedouci k ocenéni

pozemku.

V praktické ¢asti jsem provedla ocenéni dvou vybranych pozemku v katastrech Holasky
a Ivanovice cenou administrativni, trzni a Naegeliho metodou tfidy polohy. Z dosazenych
vysledkd shrnutych v posledni kapitole je patrny ndrast cen pozemkt mezi jednotlivymi

vyvojovymi fdzemi, ktery je v souladu s teorii popsanou v uvodni ¢asti.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK A SYMBOLU
UP — tizemni plan

UR - tizemni rozhodnuti

IS — inZenyrské sité

RD - rodinny dam

MHD — méstska hromadné doprava

CP — celkovd plocha

BPEJ - bonitovand pudné ekologickd jednotka

SEZNAM OBRAZKU, TABULEK A GRAFU

OBRAZKY

Obr. ¢. 1 - Vyvoj ceny pozemkd, urc¢enych v dohledné dobé k zastavéni, v zdvislosti na stupni
stavebniho fizeni SRN

Obr. ¢. 2 - Mapa katastralniho izemi Holdsky a sousedicich katastralnich uzemi

Obr.
Obr.

(@]

. 3 - Mapa katastralniho izemi Ivanovic a sousedicich katastrdlnich tzemi

(@l

.4 - Vyfez z uzemniho pléanu

Obr. ¢. 5 - Vyfez z katastrdlni mapy

Obr. ¢. 6 - Mapa méstskych ¢dsti mésta Brna s vyznacenou oblasti pro tvorbu databaze
porovnavaci metody

Obr. €. 7 - Vytez z uzemniho plédnu

Obr. ¢. 8 - Vyfez z katastrdlni mapy

Obr. ¢. 9 - Mapa méstskych ¢asti mésta Brna s vyznacenou oblasti pro tvorbu databdze

porovnavaci metody

TABULKY

Tab. ¢. 1 - Stanoveni administrativni ceny zemédélského pozemku podle § 29 vyhlasky ¢. 3/2008
Sb., ve znéni vyhlasky 364/2010 Sb.

Tab. &. 2 - Stanoveni administrativni ceny pozemku uréeného k zastavéni dle UP podle § 32 odst.

1 vyhlagky &. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky 364/2010 Sb.

97



Tab. €. 3 - Stanoveni administrativni ceny stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle
§28 odst. 3 pism. b) vyhldsky €. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky 364/2010 Sb.

Tab. €. 4 - Stanoveni administrativni ceny stavebniho pozemku dle cenové mapy

Tab.
Tab.

. 5 - databaze zemeédélskych pozemku

(@]

(@]

. 6 - Stanoveni trzni ceny zemeédelského pozemku porovndvaci metodou
Tab. ¢. 7 - Databaze zemédélskych pozemku ,,vyhodné investice*

Tab. €. 8 - Stanoveni trzni ceny zemeédelského pozemku “vyhodné investice* porovnavaci

metodou

Tab. &. 9 - databdze pozemkia uréenych k zastavéni dle UP

Tab. &. 10 - Stanoveni trzni ceny pozemku uréeného k zastavéni dle UP porovnavaci metodou
Tab. ¢. 11 - databdze stavebnich pozemku

Tab. €. 12 - Stanoveni trZzni ceny stavebniho pozemku porovnavaci metodou

Tab. ¢. 13 - Stanoveni ceny stavebniho pozemku Naegeliho metodou tiidy polohy

Tab. €. 14 - Rekapitulace zjiSténych cen u parcely v Holdskéch

Tab. €. 15 - Stanoveni administrativni ceny zemédélského pozemku podle § 29 vyhlasky

¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky 364/2010 Sb.

Tab. &. 16 - Stanoveni administrativni ceny pozemku uréeného k zastavéni dle UP podle § 32
odst. 1 vyhlasky €. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky €. 364/2010 Sb.

Tab. €. 17 - Stanoveni administrativni ceny stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Tab.

(@]

. 18 - Stanoveni administrativni ceny stavebniho pozemku dle cenové mapy

Tab. €. 19 - Databdze zemédeélskych pozemku ,,vyhodné investice*

Tab. €. 20 - Stanoveni trzni ceny zemédélského pozemku ,,vyhodné investice* porovndvaci
metodou

Tab. &. 21 - Databéze pozemki uréenych k zastavéni dle UP

Tab. &. 22 - Stanoven trzni ceny pozemku uréeného k zastavéni dle UP porovnévaci metodou
Tab. ¢. 23 - Databéze stavebnich pozemku

Tab. €. 24 - Stanoveni trZzni ceny stavebniho pozemku porovnavaci metodou

Tab. €. 25 - Stanoveni ceny stavebniho pozemku Naegeliho metodou tiidy polohy

Tab. €. 26 - Rekapitulace zjiSténych cen u parcely v Ivanovicich

Tab. €. 27 - Rekapitulace celkovych administrativnich a trZznich cen pozemku

Tab. €. 28 - Rekapitulace jednotkovych administrativnich a trZznich cen pozemku

Tab. €. 29 - Rekapitulace celkovych administrativnich a trZznich cen pozemku

98



Tab. €. 30 - Rekapitulace jednotkovych administrativnich a trZznich cen pozemku

GRAFY

Graf €. 1 - Srovnéni celkovych administrativnich a trZznich cen pozemku

Graf €. 2 - Srovnani jednotkovych administrativnich a trznich cen pozemku

Graf €. 3 - Srovnani jednotkovych administrativnich a trznich cen zemédélského pozemku
Graf €. 4 - Srovnani jednotkovych trznich cen zemédélského pozemku

Graf €. 5 - Srovnani jednotkovych administrativnich a trznich cen pozemku uréeného k zastavéni
dle UP

Graf €. 6 - Srovnani jednotkovych administrativnich a trznich cen stavebniho pozemku

Graf €. 7 - Srovnani jednotkovych administrativnich a trznich cen stavebniho pozemku

Graf €. 8 - Srovnéni jednotkovych trznich pozemku v jednotlivych fazich izemniho planovani
Graf €. 9 - Srovnéni celkovych administrativnich a trZznich cen pozemku

Graf €. 10 - Srovndni jednotkovych administrativnich a trznich cen pozemku

Graf €. 11 - Srovnéni jednotkovych administrativnich a trZznich cen pozemku uréeného

k zastavéni dle UP

Graf €. 12 - Srovndni jednotkovych administrativnich a trZznich cen stavebniho pozemku

Graf €. 13 - Srovnani realizované a trzni ceny stavebniho pozemku

Graf €. 14 - Srovndni jednotkovych administrativnich a trznich cen stavebniho pozemku

Graf €. 15 - Srovnani jednotkovych trznich cen pozemku v jednotlivych vyvojovych fazich

SEZNAM PRILOH

Ptiloha A: List vlastnictvi €. 617

Ptiloha B: List vlastnictvi ¢. 1 575

Ptiloha C: Legenda k map¢ uzemniho planu mésta Brna

Piiloha D: Vyfez z cenové mapy stavebnich pozemku statutirniho mésta Brna ¢. 8

Ptiloha E: Naegeli — Klice tfidy polohy a podily ceny stavebniho pozemku

99



Piiloha A: List vlastnictvi ¢. 617

Informace o parcele

Parcein| disia: 2386
Vymera (my: 1040
Katasain opem rolbay 812243
=R 3 14
Tye parcey: Farcei Laisin nemoviost
Mapovy st oEM
s vymiry e soutianic v 5-JTSK
v pozemi: zahrads
Zotazeni « grafichem prinictedn

Viastnici, jini opravnéni

Zpusob ochrany nemovitosti

Haey
zomesbluny plant fomd

Sernam BPEJ

BPES \Vymidra
20501 1040

Omeren viastnického prava

Nepou evidovana Jaand amezes

Jing zapisy
Nemou evidovany 2asne ine Tagisy

Zotrazend Goaje mag iormativel charaies
Nemovios ja ¢ uzemnim obeoou. koe slate sprive Latasiru nemovitestl SR vyRondva Aatesiran| uied pro Jeomaradery ke, Katastran
prazovils Srna-misis

Plainost k 26 052911 110922
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Ptfiloha B: List vlastnictvi ¢. 1 575

Informace o parcele

Parcein dislo: TeEET

Vimia jm]: 24

wataniraini (2w Ivangvios £55856

Cislo L -7

Typ parsay: Parcela katasin nemoviost

Kapovy et Do

urtenl vmery 2o soutamee v S-JTSK

DiuR pOTemIL oma plaz — -
Zohrazent v grafickem grohided]

Viastnici, jini opravnéni

Zpiisob ochrany nemovitosti

LI
zembabiuiy plant fond

Seznam BPE)

BPES Wymbna
30810 424

Omezeni viastnického prava

NejsaL evia0yana 1aana amezen

Jine rapisy
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Priloha C: Legenda k mapé€ uzemniho planu mésta Brna

UZEMNIPLAN MESTA BRNA 1934 - PLAN VYUZITIUZEMI
LEGENDA

K VYKLADU LEGEMDY JE NUTNE RPDUZIT TEXT OBECHNE ZAVAZNE
VEHLASKY C. 2/2004 0 ZAVAZNNYCH CASTECH UZEMNHO PLAMNL,
YE /_NENIF\‘U CEJSICH PREGPISLL

PLOCHY STAVEBNI

stab., mave, funkes, fumksnl Hypy stab. nave., funkee, Ffunkénl +ypy, trosy

PLOCHY BYDLENI '
PLOCHY PREDMESTSKEHD BYDLERM ﬁ PLDCHY KOMUMKACIAE PRESTRANSTYI MI'STHlHO WY ENANML

B Biosty Detein mmLEy 2ELEZNICH] DOPRAVA vGetne zarizen

kontelnerove a komblnovang dopravy a

g
N
N

An PLOCHY VSEDBECNEHO BYDLEN podtavntho prepravnlhe uzla
SMISENE PLOCHY PLOCHY NESTAVEBNI- VOLNE
50 SMISENE PLOCHY OBCHODU 4 SLUZER PLOCHY KRAUJINNE ZELENE

SMISENE PLOCHY WYROBY & SLUZEB PLOCHY KRAJINNE ZELEME YSEDBECNE

JADROWE +]1, SMISENE PLOCHY
i CEMTRALNIHD CHARAKTERU

2
2|[¢]

PLOCHY KRAJINNE ZELENE RERREACH|

© |
f vl

PLOCHY PRACOVNICH AKTIVIT PLOCHY MESTSKE ZELENE

PV | PV PLGCHY PRO VTROBU FLOCHY PARKU

BLOCHY PED PROMYSL PLOCHY REKREACN| ZELENE

-
=

PLOCHY BSTATHI MESTSKE ZELEME

PLOCHY PRO ZEMEDELSKOU %¥ROBU

PLOCHY PRO LESMICKOU WYROBU w PLOCHY HRBITSVU

HH
il ~
HH
= [

eznadcan| oharakteristlika achranngha Fefimu ozraden| aharakteristicka 1Tmito
OCHRANNE  REZIMY ZASTAVENE UZEMI
CHRANENA LZEMI VYUZITELN‘?CH 4:2 a HRANICE ZASTAVENEHD UZEMI MESTA
PRIRODNICH ZDOROJ ? ?
@) STUDAMKY & OCHRANHYM PASMEM ,
LIMITY VYUZITI UZEMI

[ ] ARTEZSKY  WRT . §
ART.NRT CHRANENA UZEMI VYUZITELNYCH

ART.VODY  VYMEZENE UZEMI § OCHRANODU PRIRODNICH ZDROJU
—i—{ ARTEZSETCH VoD — e — ool Z0ROUE
— 4 = CCHRGNME PASMO PREHRADY (S POPISEM)

CHRANENA UZEMI ERIR oDy

KRAJINY A ZELE — o LOZISKA NEROSTMYCH SURGYIN

——p——  DOBYVACT PROSTORY MEROSTWFCH SUROVIN
BIOCENTRUM  UZEMNIHO  SYSTEMU EKOLOGICKE

————— STABILITY KRAJNY
Sy N PR
BIOKORIDOR  DZEMNIHO  SYSTEMU EKOLOGICKE Egﬁﬁ.fﬁ 'i %.‘EELEL IRODY
e STARILITY KRAJINY
_____ BIOCENTRUM URBARN —a——  ZYLASTE CHRANENA UZEM
————— BIOKORIDOR  URBANNI b

o WVZMAMNY KRAJNNT PRYEK | ngvrhovang) —— —— —  PREGISTROVANY WHZHAMNY KRAJNNY PRVEK

. 7 I3
—————— WOLME PLOCHY SE ZVLASTHIM REZMEM sswees PHRODN PARKY, CHRANENE KRAJINNE OBLASTI

BC PLOCHY CISTEHO BYDLENI
slouZi bydleni (podil hrubé podlazni plochy bydleni je vétsi nez 80%).

e pokud objekty v této ploSe tvoii blokovou strukturu, poZaduje se vyuZiti vnitrobloku pouze
pro kazdodenni rekreaci zde bydlicich obyvatel (tj. pfedevSim pro zelen a hfiSté); timto
poZadavkem se nevylu€uje moZnost umisténi podzemnich gardZi pod terénem vnitrobloku za
podminky, Ze pfijezd do téchto gardZi nezhorSi pohodu bydleni a nadzemni ¢ast vnitrobloku

bude vyuZivéna, jak je vySe poZadovdno.
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Pripustné jsou:

stavby pro bydleni (v¢etné domu s pecovatelskou sluzbou) a jako jejich soucast (pokud 80 %
hrubé podlazni plochy objektu bude slouZit bydleni) také

obchody a neruSici provozovny sluzeb slouzici dennim potfebdm obyvatel predmétného
uzemi

jednotliva zafizeni administrativy.

Podminéné mohou byt pripustné i jako monofunkcni objekty (za podminky, Ze se svym
objemem nevymykaji charakteru budov v lokalité):

mald ubytovaci zafizeni do 45 luzek za podminky, Ze odstavovani vozidel lze fesit v plném
rozsahu na vlastnim pozemku nebo v dochdzkové vzdélenosti (200-300 m) mimo vefejnd
prostranstvi,

nerusici provozovny obchodu, vetejného stravovani a sluZeb, slouZici denni potiebé obyvatel
predmétného tzemi (ve smyslu vykladu pojmu uvedeného na zacatku textu Regulativy pro
uspofdddni izemi),

stavby pro kulturni, socidlni, zdravotnické, Skolské a sportovni ucely vcetné stiedisek pro
mimoSkolni ¢innost za podminky, Ze jejich provoz (dopravni napojeni, odstavovani vozidel,
frekvence vyuZivani zafizeni) nenarusi obytnou pohodu v lokalité.
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Piiloha D: Vyiez z cenové mapy stavebnich pozemki statutdrniho mésta Brna

Ivanovice

S
™/
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Piiloha E: Naegeli — Klice tiidy polohy a podily ceny stavebniho pozemku

I - VSEOBECNA SITUACE

Trida Popis

1 zemedé@lské oblasti zna¢né vzdalené od vétSich obci a dopravy, vesnice bez turistického
ruchu, rekrea¢né nevyuZzitelné

2 |stavebni uzemi malych a stfednich vesnic, okrajové ¢asti malych meést
obytnd mista malych mést a mista rekreaCnich oblasti s turistickym ruchem, stiedy

3 |stfedné velkych vesnic, obytnd mista na predméstich velkych mést s dlouhou jizdni
dobou do centra mésta
sttedy mést menSich, obytnd mista vétSich mést a jejich rychle dosazitelnych pfedmésti,

4 | predméstské oblasti vilovych ¢i venkovskych domu uvniti i vné mésta, oblasti
rekreacnich objekta v dulezitych centrech turistického ruchu
velmi dobrd obchodni mista ve sttedné velkych méstech, nejlepsi obchodni mista v

5 | malych méstech, obytna centra velkomeést, luxusni velkoméstské obytné oblasti s dobrym
oslunénim a vyhledem, exkluzivn{ oblasti rodinnych domu v dosahu velkomésta
nejlepsi obchodni mista ve stfedné velkych méstech a vyznamnych laznich, vedlejsi ulice

6 | v centru velkomeést, nakupni centra ve velkych obytnych €astech s dobrymi piijezdovymi
moZznostmi vne velkomést

7 pfednostni ndkupni ulice a mista v uzZ$im centru velkomeést, nejlep$i mista pro obchod ve
sttedné velkych méstech

8 | nejlepsi mista pro obchod ve velkoméstech

II - INTENZITA VYUZITi POZEMKU
Trida Popis

I I nepatrné vyuzivéni, jednoposchod’ové, skromné rekrea&ni domky, 1-2-podlazni stavby
bez komfortu, nepodsklepené nizké stavby

5 | obytné resp. rodinné domy bez zvlaStniho komfortu, 2-3 podlazi, pramyslové stavby s
nepatrnym technickym vybavenim
rodinné domy s prumérnym vybavenim, béZzné obytné najemni domy stiedniho vyuziti, 3-
4 podlazi, domy se 2-3 byty na jednom podlaZi, pfistupnymi z jednoho schodisté, obytné

3 |domy s prumyslovymi mistnostmi,
femeslnické (zivnostenské) mistnosti, prumyslové a femeslnické stavby s béZnym
prumyslovym vybavenim, ndkladnimi vytahy, vzduchotechnikou atd.; stfedné velka
intenzita vyuZiti pozemku
komfortni rodinné domy, obytné bloky s malymi byty, apartmad, terasové domy, byty v

4

osobnim vlastnictvi, skladové mistnosti, 3-5 podlaZzi, vicepodlazni podnikové stavby se
v§im technickym zafizenim, klimatizaci, pohyblivym zafizenim
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exkluzivni obytné a rodinné domy, smiSené obytné + obchodni domy (v pfizemi skladové

5 | mistnosti, restaurace, v hornich podlazich byty s praxi, kanceldfe, apartmd, byty v
osobnim vlastnictvi); 4-6 podlaZi, vysoké vyuZiti pozemku
Cisté obchodni domy a jejich skladovaci mistnosti, kina, restaurace, praxe 1ékaia a

6 |pravniku, kanceldre, vicepodlazni obchody, 5-7 podlazi nadzemnich a 1-2 podlazi
podzemni; velmi vysoké vyuZiti pozemku
obchodni domy jako v bodé 6 s nadprumérnym vybavenim a komfortem (klimatiza¢ni

7 | zafizeni, rychlovytahy, pohyblivé schody) a vice podzemnich podlaZi; velmi vysoké
vyuZiti pozemku

3 jako v bodé 7, avSak exkluzivni mista jako napft. Praha, Brno; velmi vysoké vyuZziti
pozemku

11 - DOPRAVNI RELACE K VELKOMESTU
» Popis - plati pro hl. mésto Prahu. U menSich mést se pouzije obdobné zarazeni,
Trida . . . . v o
podle velikosti a vyznamu meésta o 1 - 2 tridy niZzsi

| |pozemky v odlehlych, vyslovené nepriznivych dopravnich polohdch, cesty bez
dokoncovacich praci (nezpevnéné apod.), cestovni Cas k méstu vice jak jedna hodina

5 | objekty na okraji velkomeéstskych aglomeraci, malé obce se Zeleznicni zastavkou, pro
dojizdéjici do price praveé jeste prijatelné dosazitelné
lepSi obytnd mista na predmeéstich s normélni pési dosaZitelnosti k hromadnému

3 |dopravnimu prostfedku a tnosnym ¢asovym jizdnim usekem pfi jizd€ vlastnim vozem,
beéZné silni¢ni vybaveni
pfednostni obytnd mista v tésné blizkosti vetejného dopravniho prostiedku, dobra tprava

4 |silnic, krdtké jizdni Casy vlastnim vozem do stfedu (15 minut), tzemi velkého mésta a
prfedmesti

5 | nakupni ulice na izemi velkého mésta, ndkupni centra vétsich predmésti, Cily chodecky
provoz, centrum vefejné dopravy (vlak, autobus, tramvaj, podzemni drdha)

6 | vyslovené obchodni mista stfedu velkého mésta se Sirokymi ulicemi a parkovacimi
moZnostmi, autobusy a tramvaje s hustou frekvenci provozu

7 | prvotfidni prodejni mista velkomésta, intenzivni chodecky provoz, kiiZovatka vefejnych
dopravnich prostiedku ve stfedu mésta

8 | ohnisko velkoméstského dopravniho systému s velmi hustym provozem chodcti

IV - OBYTNY SEKTOR
Trida Popis

venkovské obytné stavby, sidliSté, turistické ubytovny, kempy, dominujici venkovsky

1 |rdz, malé kulturni a ndkupni moZnosti, bez vyhledu a zeleng, silné dopravni imise,
rodinné domy bez zahrad
obytné budovy bez individudlniho uspofddani, malo komfortu, malé a stfedni obce,

2 | omezené nakupni a kulturni moznosti, podpramérné oslunéni, maly rozhled, prosté
zahrady u rodinnych domu
bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy s primérnym komfortem,

3 | vesnické hospudky, Sir$i ndkupni a kulturni moznosti, vyhled do zelené, malé dopravni

imise, individudlné udrZované zahrady
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obytné bloky pro stfedni a vysS$i ndroky, domy terasové s podloubim, individudlné

4 vybudované a vybavené byty v osob-nim vlastnictvi, rodinné domky, motely

5 | luxusni obytné objekty, hotely dolni cenové tfidy, rodinné domky s nejlep$im vybavenim

6 | hotely stfedni cenové tidy

7 | hotely pro vysoké ndroky

8 |luxusni hotely s velkolepym prostorovym tvdfenim

V - REMESLA, PRUMYSL, ADMINISTRATIVA, OBCHOD
Trida Popis

1 Stérkovny a piskovny, lomy, pily, deponie, skladovaci plochy, venkovni plochy prodejen
stavebnin a podniku

> sklady pro neskladny materidl, suroviny, prefabrikaty, vozidla, dilny ru¢nich praci
(truhlaf, klempit, malit)

3 | sklady a vystavni plochy velkoobchodu, jejich zastoupeni, parkoviste, garaze,
opravdrenské dilny, vyletni restaurace
expedicni sklady zdravotnickych a kosmetickych odvétvi, jednotlivé prodejni plochy,

4 | bankovni a pojistné agentury, ateliéry, kanceldfe a praxe svobodnych povolédni ve spojeni
s bydlenim vlastnika

5 | obchodni mistnosti, kanceléie, sekretaridty, restaurace, praxe lékaft a pravniku, galerie

6 |Kanceldfe a praxe s komfortnim vybavenim, specidlni obchody, kina, restaurace, bary,
zabavni mistnosti, bankovni filidlky, kiosky
vynikajici specidlni obchody, premiérova kina, stylové hospody, restaurace se

7 | specialitami, ndkupni centra, obchodni domy, banky, cestovni kancelafe, praxe 1ékaitu
specialistt, pravniku, etdZové obchody

o luxusni obchody, obchodni domy, velké banky, obchodni sidla vyznaénych koncernt a

firem, cestovnich kancelafi a restauracnich podniku, objekty s kanceldfemi nebo praxi
zndmych osobnosti hospoddfstvi a akademickych povolani

VI - POVYSUJICI FAKTORY

Zvyseni o jednu tfidu Ize provést v téchto ptipadech:

obytné objekty, které v dusledku vyhledového planovani jsou urceny k vyS$imu stupni
vyuziti, nez ke kterému nyni slouzi

rohové parcely pro obchodni tdcely

pozemky se stavebni uzdvérou v chrdnénych tzemich

obchodni parcely v mistech se silnym cizineckym ruchem, pokud to jiZ nebylo
zohlednéno diive

oblasti s vyraznym zvyhodnénim dafiovych poplatku

VII - REDUKUJICI FAKTORY

SniZeni o maximalné jednu tfidu lze provést v nasledujicich pfipadech:

pfedpoklada-li se v nejbliZsi budoucnosti niZsi stupen vyuZiti, neZ je dosud praktikovan

rusivy hluk ze silni¢ni, letecké nebo Zelezni¢ni dopravy u bytovych objekta
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- blizko lezici, rusivé pusobici prumyslova zafizeni u bytovych, administrativnich nebo
hotelovych objektu

- mimofadné zastinéni bytovych objektu (les, skély, severni tibo¢i ap.)

Vysledna tfida polohy se vypocte jako podil souctu tiid polohy jednotlivych znakt a poctu
uvazovanych znaku. Vysledek se upravi o povysujici resp. redukujici faktory.

Podle tfidy polohy se pak urci podil ceny pozemku z ceny souboru stavby + pozemek s tim, Ze se
pouzije podil pozemku podle tipravy pro CR z tabulky. Mezilehlé hodnoty mezi tfidami polohy
se interpoluji.

Podil ceny pozemku z celku stavba + pozemek viz tabulky vpravo nahofte.

Cena zjisténa Naegeliho metodou tfidy polohy plati pro pozemky jako celek nejvySe do
trojnasobku zastavéné plochy hlavni budovy; presahujici vyméra se oceni samostatné.

Podle vyméry pozemku se z vysledku zjisti jednotkova cena za 1 m’ (jak vyse uvedeno, nejvyse
z vyméry trojndsobku zastavéné plochy).

Podily upravené pro CR

Podil ceny stavebniho pozemku z ceny souboru stavba +
pozemek

Podil pozemku [ % ] z ceny souboru pro stavbu:
Tiida provozni obytny dém
ve méstech | ve méstech v ostatnich | bez provoznich
nad 100 000 | do 100000 | T pms B
polohy | obyvatel obyvatel P
(A) (B) © (D)
1 5,0 4.0 2,5 1,0
2 6,5 5,2 33 1,3
3 9,0 7.2 4.5 1,8
4 13,0 10,4 6,5 2,6
5 17,5 14,0 8,8 3,5
6 23,0 18,4 11,5 4.6
7 30,0 24,0 15,0 6,0
8 38,0 30,4 19,0 7,6

Ostatni pfilehlé stavebni pozemky, zahrady a pozemky vedené v
katastru nemovitosti jako ostatni plochy, tvofi-li nddvoii u budov a
hal, se oceni ve vyS$i 25 % z ceny pftilehlého stavebniho pozemku.
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