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Abstrakt

Diplomova price pojedndvd o zmeéné ceny pozemku v zdvislosti na jejim urceni
v tzemnim planu a zpusobu vyuZiti v lokalit€¢ Prihony ve Vysokém Myté. V prvni ¢asti jsou
popsany zpusoby ocefiovani nemovitosti a nasledné je zptehlednéno dzemni planovani. Druha
Cast se zabyvad popisem Vysokého Myta a investiCnimi prileZitostmi v oblasti nemovitosti
v prilehlém okoli. Praktickd ¢dst je zaméfena na stanoveni cen ruznych pozemkl v zavislosti

na jejich potencialu. V zdvéru je nastinén historicky vyvoj ceny v lokalité Prihony.
Abstract

This diploma thesis deals with the change in the price of land, depending on its
determination in ground plan and also on the method of use in location Prithony in Vysoké
Myto. The first part describes the methods of real estate assessing, and consequently, ground
planning is outlined. The second part in concerned with the description of Vysoké Myto and
real estate investment opportunities in close neighbourhood. The practical part is focused on
setting prices of various lands in relation to its potential. To end up, historical price

development in location Prahony is discussed.

Kli¢ova slova

Uzemni plan, regulacni plédn, cena obvykld, cena zjiSténd, zemeédé€lsky pozemek, jiny

pozemek, pozemek ureny k zastaveni.
Keywords
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land , land designated for building.
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1 UVOD

Diplomova priace pojedndvd o zménidch cen pozemku, v zdvislosti na druhu jeho
vyuziti. Obecné mdme pozemky zemédelské, ur€ené k zastaveéni a stavebni.

V prvni Casti (reSer$ni) budou pfibliZzeny obecné pojmy a jednotlivé faze zmén ze
zemedélského pozemku aZ na pozemek stavebni. V druhé ¢4sti bude priblizena lokalita
Vysoké Myto. Bude pfiblizena historie, vyvoj mésta a jednotlivé mistni €asti vhodné
k investovani do stavebnich pozemka.

Praktickd ¢ast monitoruje cenovy vyvoj jednotlivych typa pozemkd, které od roku
2000 prodalo mésto soukromnikiim jako stavebni pozemky. Pro porovnani je zvolena cena

stanovena dle vyhlaSky. Celd databidze je v zdvéru shrnuta do tabulky, na ndsledujicich

grafech jsou ziejmé zmény v cené jednotlivych pozemka.
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2 OBECNE POJMY

Cena obecné je termin pouZivany pro nabizenou, vyZzadovanou nebo redlné
zaplacenou Castku za néjakou véc nebo sluzbu. Cena obecné muze i nemusi mit piimou

souvislost s potencidlni hodnotou pro dotené osoby. (1, 5.46)

,Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomickd kategorie, vyjadrujici penéZni vztah mezi zboZim a sluZbami, které lze koupit na
jedné strané, kupujicimi a proddvajicimi na strané druhé. Jednd se o odhad. Podle
ekonomické koncepce hodnota vyjadruje uZitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluZby k datu,
k nému? se odhad hodnoty provddi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovdny
(napr. vécnd, vynosovd stredni trzni atd.), pritom kaZdd z nich miiZe byt vyjddiena uplné
rozdilnym cislem. PFi ocenovdni je proto vidy diileZité zcela presné definovat, jakd hodnota je

gjistovdna. “ (1, s.47)

2.1 CENA ZJISTENA (ADMINISTRATIVNI, UREDNI)

»Cena zjiSténd podle cenového predpisu; v soucasné dobe podle zdkona €. 151/1997

Sb., 0 ocefiovani majetku a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR &. 199/2014 Sb.

Zakladnim pfedpisem je zdkon o cendch €. 526/1990 Sb.* (1,5.47)

2.2 CENA PORIZOVACI

Cena pofizovaci nebo také cena historickd je cena, za kterou bylo moZné nemovitost
koupit v dobé, kdy byla postavena. V této cen€ je uvazovdno s hodnotou véci bez vlivu
opotiebeni. V tcetnim zdkoné je uvedena jako cena, za kterou byl majetek pofizeny, vetné

souvisejicich nakladi na pofizeni. (1,s. 50)

2.3 CENA REPRODUKCNI

Cena, za kterou by bylo moZzné v dob¢ ocenéni pofidit stejnou nebo porovnatelnou véc

bez zapocitani opotiebeni. Cena reprodukéni se po€itd u budov s podrobnym rozpoctem nebo

12



pomoci Technicko-hospodarskych ukazatelti a zastavéné plochy nebo obestavéného prostoru

a prislusné jednotkové ceny. (1,s. 51)

24 CENA OBVIKLA (TRZNI, OBECNA)

Jinak téZ cena obecna vyjadiuje, za kolik se da vybrand véc pofidit nebo prodat
v urCitém misté a Case. Tato cena se vétSinou stanovuje porovndvacim zpusobem, kde se
uvazuji ceny jiz realizovanych prodeju stejnych nebo porovnatelnych véci. Tato cena je pouze
odhadnutd a od skutecné ceny se muze liSit, protoZe vlastni cena trzni vznika aZ skute¢né
realizovanym prodejem nebo koupi. Bankovni sektor zn4 jesté trZni cenu v tisni, coZ je cena

pifiméfené nizka tak, aby se dala rychle prodat. (7, 5.52)

2.5 VYNOSOVA HODNOTA

Jinak také kapitalizovana mira zisku je suma potencidlnich, diskontovanych zisku
z nemovitosti. Vynosova hodnota se urci jako zisk z prondjmu a odectenim veSkerych naklada
na provoz nemovitosti (pojiSténi, odpisy, ddrzba, dané eventudln€ sprdva nemovitosti.).
Pokud pocitdime vynosovou hodnotu na del$i obdobi, musime vSak jeSt€ zohlednit inflaci.

Vyslednd hodnota je v procentech a ur€uje, o kolik se zhodnoti vloZzeny kapital.

2.6 VECNA HODNOTA

Jinak také cena ¢asova vznika jako cena nakladova (reproduk¢ni) v dobé€ pofizeni véci
sniZend o hodnotu pfiméreného opotiebeni v Case, ke kterému se ocenéni stanovuje. V ptipadé
Ze je objekt v neprovozuschopném stavu, muze byt cena jesté sniZena o ndaklady na odstranéni

vad branici okamZitému pouZiti véci.
27 ZIVOTNOST

Zivotnost je doba, kterd uplyne od vzniku objektu pifi b&Zné pravidelné tdrzbé&, po
dobu, kdy jiZ neni schopen plnit svoji funkci. Obecné rozliSujeme pojmy razné typy
Zivotnosti. Predpokladana (technicka, celkova) Zivotnost stavby je pravdépodobna
Zivotnost od vzniku po zchatrani, podle charakteru stavby a pouZitych konstrukci. Zbytkova
Zivotnost stavby je Casovy tsek uZitelnosti od soucasného stavu po zchatrani. Ekonomicka
Zivotnost je Casovy usek od vzniku po hospodafsky zanik objektu, tedy je to Cas, béhem
kterého je mozno naptiklad vybirat ndjem. Tato Zivotnost je odvisld od ekonomické
efektivnosti, napf. stoupajici vySe nakladd, opravy apod. (1,s. 185)
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3 OCENOVANI POZEMKU

Pozemky jsou specidlni komodita, kterd je specifickd vzhledem k tomu, Ze nejdou
vyrdbét. Na kazdém tdzemi je pouze urCité mnozstvi pozemku specifickych svoji plochou
a polohou. Pozemky nejde libovolné rozsifovat, ale jdou délit a scelovat na dkor pozemku
sousednich. Obecné nejvyhodné&jsimi vlastnostmi pozemku jsou rozloha a poloha v piipadé
pozemku stavebnich, bonita (kvalita a potencidlni vynosnost) a Clenéni v pripadé pozemku
zemédélskych. Vlastnictvi pozemki jako takovych je tedy urcitd forma monopolu. Obecné
Clenéni je tedy na pozemky zemédé€lské a se stavebnim potencidlem. Z tohoto Clenéni pak
vyplyvaji dvé formy potencidlnitho vynosu. V prvnim pfipadé se jedna o absolutni rentu,
ktera vyplyvd z vlastnictvi obvyklych pozemkt at uZ stavebnich nebo zemédélskych.
V ptipadé druhém jde o rentu relativni, kterd spociva ve vlastnictvi pozemki lukrativnich at

uz polohou, rozlohou, ¢lenénim nebo bonitou.

Za predpokladu, Ze by tyto pozemky byly pronajimény, optimdlni metodou by byla
metoda vynosovd. Zemédelské pozemky se ocenuji na zdkladé produkovanych plodin,
u stavebnich pozemkl pak z vynosu stavby na pozemku stojicich. Problémem u této metody
je odhad z potencidlniho vynosu objektu. U pozemkt uréenych k zastavéni pak navrh

nejvynosnéjsiho vyuziti pozemku.

Specidlnim piipadem pozemku jsou pak napfiklad parky, vefejna prostranstvi, zahrady
a okoli vefejnych objektd, kde vynosnost pozemku je pfedev§im moralniho charakteru,
komer¢ni hodnotu je tedy komplikované stanovit a vynosnost téchto ploch je v podstaté

nulova.

Nejvétsi vliv na cenu pozemku ma asi kromé geografického c¢lenéni potencidl
pozemku. Obecné nejniZsi cena pozemku nélezi pozemkim zemeédelskym. Tato cena se pak
umérné zvySuje vzhledem k poloze, drodnosti, oslunéni pozemku nebo napftiklad pfipojeni na
obsluznou komunikaci. Tato cena, obecné zakladni, mize nedmérné vzrust napiiklad na
zaklade€ vznikajictho izemniho planu, ktery pozemek urci k zastavéni a ndsledné pak v zasade
nekolikandsobné zvySi cenu pozemku. Poptivka se zvysi, protoZe se nepiiméfené rozsiti
investi¢ni potencidl pozemku, a tedy i rozsifi okruh investord. Nedilnym a vyznamnym
zhodnocujicim faktorem je napiiklad napojeni na vefejnou infrastrukturu. Silni¢ni nebo sitové

pripojeni se miZze vyznamné podilet na cené€ pozemku, zejména pak vodovod a kanalizace. Na

zakladeé téchto poznatkt byly vyvinuty rizné metody ocenovani pozemku. (1,s. 387)
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3.1 OCENOVANI ST. POZEMKU PODLE CENOVYCH PREDPISU

Pfi ocefiovani podle cenovych pfedpisi se pouzivaji jednotkové ceny, kde
je vyhlaskou stanovena cena za m?, kterd se ndsledné vyndsobi plochou pozemku dle katastru
nemovitosti neboli kolmym primétem do srovndvaci roviny. Vzhledem k nartistajicim cenam
pozemkd byly na naSem tzemi roku 1939 zavedeny stopceny, aby se zamezilo dal§imu

zvySovéani cen.

Roku 1979 wvznikl predpis cenovych ufadi a ministerstva financi vymérem
¢. 120/47/79. Tento ptredpis urCoval nejvyssi moZznou cenu pozemku za m’ pii prevodu mezi
fyzickymi osobami. Vymeér stavebnich, zastavénych, zahradnich apod. pozemkt mél rozptyl
cen 4 — 15 K¢s. Cena se pohybovala na zdkladé poctu obyvatel v obci. Zemédélské a ostatni

pozemky mély jednotnou cenu 0,40 K&s/m?. Nésledn& probihal vzestup cen.

Vyhldskou €. 316/90 Sb. s novelami vzrostla jednotkovd cena pro Prahu na 250
K&s/m?, ale pro menii obce pouze na 20 Ké&s/m? a zem&délské pozemky na rozmezi 0,7 —

11,80 Ké&/m? podle ptisluSné hodnoty bonity.

V roce 1991 vysla vyhlaska 393/91 Sb., kterou déle upravovala novela €. 295/95 Sb.,
kde jednotkové cena vzrostla pro Prahu na 1700 K&s/m?, pficemZ mensi obce se pohybovaly
stile okolo hodnoty 20 K&s/m? a cena zemédelskych pozemki se nezménila. Od roku 1995 se
ve vyhlaskach zacind objevovat pojem cenova mapa. Nékteré obce si z divodu rozdilné
hodnoty pozemku na svém tzemi nechaly vytvofit mapy s konkrétnimi jednotkovymi cenami
pro danou lokalitu. Nésledné vypsané piiklady jsou pro pozemky, které nemaji vytvofenou
cenovou mapu. Vyhlaska ¢. 279/97 Sb. jesté zvysila jednotkovou cenu pro Prahu na 2050 K¢/
m?* a Brno na hodnotu 1100 K&m?. Pro porovndni - nejmensi obce se pohybovaly okolo 35
Ké/mz, zemédelska puda mezi 0,5 — 13,50 K&/m2. Ve vyhldsce z roku 2008 (3/2008 Sb.
a novele 456/200 8Sb.) je cena prazskych pozemkl stanovena na 2250 K¢/ m? cena ostatnich
pozemka se téméf neméni. V soucasné dobé je aktudlni predpis Vyhl. 199/2014 Sb., kde jsou
jiz vyjmenované obce roz&lendny a napi. Praha — oblast 1 je stanovena na cenu 50 310K&/m?

u stavebniho pozemku a Brno — oblast 1 a 2 na cenu 9 460 K&/m?.

Vyslednd cena je nédsledné upravena ptirdZkou (zvySené kulturni, komercni hodnoty)

nebo srdZkou (poddolovand oblast, ochrannd pdsma, zatopové uzemi apod.). (1,s. 389)
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3.2 POROVNAVACI METODA

Porovndvaci metoda je asi nejpouzivan€j$§i metoda pii ocefiovdni veSkerych
nemovitosti, pokud chceme zjistit cenu obvyklou. Na to, abychom mohli pouZzit tuto metodu,
je potfeba mit k dispozici nabizené nebo 1épe realizované prodeje a vytvofit z téchto dat
piisluSnou databazi. Databaze by méla byt sestavena co nejvetsim poctem podobnych prvki.
Nejmensi pocet prvka, aby byl vysledek reprezentativni, je dva nebo tfi, ale podobnost
objektti by méla byt co nejvétsi. Do databaze tedy vybirame prvky stejného charakteru a co
nejblizs§i lokality (napf. byty stejné dispozice, lokality a podobné uZitné plochy nebo
zemede€lské pozemky podobné lokality a bonity). Po sestaveni databize je nutno jednotlivé
zastupce srovnat na urovenl ocefiovaného objektu, toho dosdhneme pomoci zvolenych
opravnych koeficientd. Tyto koeficienty nejsou nikde urCeny jako zdvazné a voli si je sam
znalec podle vhodnosti vzhledem k objektu. U rodinnych domt volime koeficienty typu:
technicky stav objektu, stdfi objektu, poloha, zastavénd plocha, dopravni dostupnost,
vybavenost pfisluSenstvi, gardz, vzdéalenost k centru apod. Pozemky muiZeme hodnotit
koeficienty typu: zasitovani, dojezdna vzdalenost do centra, kvalita pudy, zelefi vzrostld na
pozemku, velikost, lokalita nebo ¢lenéni. Jako posledni koeficient se obvykle voli dvaha
znalce, kterd mize jeSt€ mirné€ upravit hodnotu podle uvazeni znalce. Nasledné se provede
soucin koeficientt jednotlivych objekt a nasledné vyndsobi s cenou za danou polozku (cena
celkové nebo cena/m?). Timto krokem vznikne tabulka, kde budeme mit tolik upravenych cen,
kolik je porovnavanych prvkl, které se ndsledné zprimeéruji. Vznikne obvykla cena za
ocefiovany objekt. Aby bylo zjisténo rozpéti, kde by se méla cena pravdépodobné pohybovat,
vypocCitd se z vypoCtenych cen porovndvanych objekti smérodatna odchylka, ktera
se nasledné pficte a odeCte od pruméru, aby byly zjiStény pravdépodobné horni a spodni
hranice redlné ceny. Vyhodou této metody je pfimétene piesny odhad trZzni ceny, pokud jsou
v databdzi jiZz realizované prodeje. Vyznamnou nevyhodou je potifeba dostateného poctu

podobnych reprezentativnich objektu.

3.3 NAEGELIHO METODA

Obecné Naegeliho metoda spo€iva v urCeni hodnoty pozemku zastavéného pozemku.

Svycarsky architekt pouziva k vypodtu tzv. ,kli¢e tfidy polohy*, coZ jsou kritéria tykajici se

lokality. Celkem se pouzivd 5+2 kritérii: vSeobecnd situace, intenzita vyuZiti pozemku,
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dopravni relace k velkomeéstu, obytny sektor, femesla-pramysl-administrativa-obchod, ale pak
také redukujici a povysujici faktory. Prvnich 5 kli¢h je fazeno do 8 tiid. Z téchto péti klich se
provede prameér. Naegeli ma pro kaZzdou vyslednou tfidu pfitazené procento podilu z celkové
hodnoty napft. pro tfidu polohy 3 je hodnota 9% a pro tfidu polohy 7 je hodnota 30%. Takto je
metoda zpracovdna pro Némecko, pro CR je upravena (USI-VUT 1992-1994). K celkovému
podilu se nasledn€ dopocitdme interpolaci, ndslednym soucinem pak zjistime cenu zdkladni.

(1,s.392)

34 CENOVE MAPY

Cenové mapy jsou obvykle grafické zpracovani realizovanych prodeji pozemki za

urcité obdobi.

Cenové mapy si tvoii jednotlivé obce a staraji se o jejich aktualizace. Hlavnim tdcelem
cenové mapy je jednotkova cena pozemku. Podle vyhldsky ¢. 441/2013 Sb. je ziskdna

odhadovand cena vyndsobenim jednotkové ceny pfisluSného pozemku a jeho vyméry.

3.5 OCENENI VYHLASKOU

Pokud neni pozemek v cenové mapé, stanovi se cena pozemku jako jednotkova cena
pfifazend vyjmenovanym obcim, upravend o index polohy. Pokud obec neni vyjmenovana,

jednotkovou cenu zjistime dle vyhldsky ¢.441/2013 Sb.

Hlavnimi faktory upravujici index polohy jsou: velikost, hospodafsko-spravni
vyznam, poloha, technickd infrastruktura, dopravni obsluznost a ob¢anskd vybavenost obce.
Dalsi indexy upravujici cenu pozemku jsou: index trhu snemovitymi vécmi, index
omezujicich vlivi pozemku a index polohy pro danou zastavbu. Vice bude vénovano

indexové metode v praktické €asti diplomové préce.
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4 UZEMNI PLANOVANI

41 OBECNE O UZEMNIM PLANOVANI

Uzemni planovéani piedstavuje soubor procest, které maji co nejvice strategicky
naplanovat vyuZiti jednotlivych ¢asti uzemi tak, aby nebylo ohroZeno tzemi jako takové pro

budouci generace, ale aby bylo co nejlépe vyuZito generaci soucasnou.

Dulezitym pojmem v oblasti izemniho planovani je ,,trvale udrzitelny rozvoj*. Timto
pojmem je mySleno, Ze veSkeré zmény uziviani uzemi, by mélo byt pozvolné, strategicky
podloZené a mélo by spliiovat tfi hlavni cile dzemniho pldnovéni, kterym bude vénovdna

nésledujici kapitola.

Hlavnim cilem udzemniho pldnovani je vytvofeni Uzemniho planu, ktery je
srozumitelnym grafickym vystupem sloZitych strategickych zamérd. Uzemni pldn je pak
vykres, ktery Cleni dotCené tzemi na jednotlivé plochy, které maji jasné vymezeny zpusob

zéstavby a vyuZivani.

Nasledujici kapitoly o tizemnim planovani nalezneme v pivodnim a tGplném znéni v

zakoné ¢. 183/2006 Sh.- stavebni zakon citace (2), dale jen stavebni zakon, ¢ast treti.

4.2 CILE A UKOLY UZEMNIHO PLANOVANI

Kapitolu cile a ukoly tzemniho pldnovani nalezneme ve stavebnim zdkoné hlava

prvni, § 18.

,Cilem dzemniho pldnovani je vytvafet predpoklady pro vystavbu a pro udrZitelny
rozvoj dzemi, spocCivajici ve vyvdZzeném vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostredi...*

2,s.11)

Hlavnim cilem dzemniho pldnovéni je najit nejvhodnéjSi pomeér mezi tfemi hlavnimi
podminkami, kterymi jsou: Priznivé Zivotni prostiedi, hospodarsky rozvoj a soudrznost
spolecenstvi obyvatel tuzemi. Jednda se tedy o volbu vhodné koncepce prostorového
usporadani, vyuziti dzemi a sjednoceni do jednotlivych funkénich celkd tak, aby uspokojil

soucasné potieby a neohrozil predpoklddané potteby budouci.
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Uzemni planovéni se dd rozdélit do dvou zdjmd vefejného a soukromého. Oba zdjmy
vyhodnocuji a usmériiuji orgdny udzemniho pldnovani, které postupuji dle zdkona. Za
planovani v soukromém zijmu bychom mohli povaZzovat zvétSovani ploch k pramyslu,
zemd&d&lstvi a rezidenéni &i bytové zdstavbé. Uzemni planovini ve vefejném zijmu je
ochrana pfirodniho, kulturniho a civiliza¢niho dédictvi a chrani krajinu jako nejdilezité&jsi
prvek Zivotniho prostiedi. Po vyhodnoceni vSech podminek vymezuji organy uzemniho
planovani nezastavitelné a zastavitelné uzemi. Do nezastavitelného tzemi lze dle odst. 5

umistit specidlni vyjmenované stavby.

Hlavnimi dkoly izemniho planovani je posouzeni vlivu politiky izemniho rozvoje a

dale napftiklad:
- Zjistovat a posuzovat stav izemdi, jeho piirodni, kulturni a civiliza¢ni hodnoty

- Stanovovat koncepci rozvoje tzemi, véetné urbanistické koncepce s ohledem na

hodnoty a podminky tzemi

- Provéfovat a posuzovat potiebu zmeén v tizemi, vefejny zdjem na jejich provedenti,

jejich ptinosy, problémy a rizika

- Stanovovat urbanistické, architektonické a estetické poZzadavky na vyuZivani a

prostorové uspofadani izemi a jejich podminky
- Stanovovat pofadi jejich provadéni (etapizaci)
- Vytvéret podminky pro sniZovani pfirodnich a ekologickych katastrof

- Provérovat a vytvaret podminky pro hospodarné vyuzivani prostiedki z vefejnych

rozpocti
- Vytvéret podminky pro zajiSté€ni civilni ochrany

Vsechny ukoly tizemniho pldnovéni jsou vyjmenovany v § 19 stavebniho zdkona.
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43 NASTROJE UZEMNIHO PLANOVANI

Nastroje uzemniho pldnovani se nachdzeji ve stavebnim zdkoné Hlava III. Néstroje
uzemniho pldnovéni jsou vystupy, které urCuji budouci vyuZiti tzemi. Jednotlivé néstroje se

déli dle velikosti feSeného tzemi a dilezitosti na nasledné dily.
- Uzemné planovaci podklady
- Politika izemniho rozvoje
- Uzemné planovaci dokumentace

Oddily:

-Z4asady tizemniho rozvoje (§ 36)
-Uzemni plan (§ 43)

-Regulacni pldn (§ 61)

-Uzemni rozhodnuti (§ 76)
-Uzemni fizeni (§ 84)

-Uzemni opatfeni o stavebni uzavéte (§ 97)
4.3.1 Uzemné planovaci podklady
Uzemné planovaci podklady jsou napsany Hlava III, dil 1 stavebniho zdkona a je dale
¢lenén na izemne¢ planovaci podklady a tzemni studii.

Uzemné analytické podklady

Uzemné planovaci podklady jsou napsdny ve stavebnim zdkon& §25. Pldnovaci
podklady jsou analytické podklady ovéfujici soucasny stav, jeho vyvoj a moZnosti zmén
v daném tuzemi. Podklady feSi vyvoj tzemi s ohledem na ochranu a udrZitelny rozvoj.
Piislusny poftizovatel pak tyto podklady aktualizuje kazdé dva roky. Ndésledné slouZzi jako

podklad pro dzemni studii.

Uzemni studie

Uzemni studie vytvaii navrh feSeni jednotlivych problémi nebo navrha. Studie se

provadi pofizovatelem na zdklad¢ vlastniho nebo jiného podnétu, neni povinny.
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4.3.2 Politika izemniho rozvoje

Politika tzemniho rozvoje je popsédna v hlavé IIl, dil druhy, zacinajici §31 stavebniho
zékona. Politika izemniho rozvoje fesi strategii vyuZiti izemi a stavuje republikové priority
v rozvojovych oblastech a specifickych oblastech dopravy. Politika dzemniho rozvoje
obsahuje celorepublikové dzemi v ndvaznosti na mezindrodni souvislosti a je nadfazena
ostatnim nastrojum. Pro celé tizemi republiky pofizuje politika izemniho rozvoje ministerstvo
ve spoluprédci s ustfednimi sprdvnimi ufady a aktualizuje jej kazdé 4 roky, ndsledné jej

schvaluje vlada.

4.3.3 Uzemné planovaci dokumentace

Uzemné planovaci dokumentace je popsdna vhlavé III, dil 3. Zadinajici §36

stavebniho zakona.

Oddil 1, zasady uzemniho rozvoje (§36), je stanoveni poZadavkud, aby tzemi o
velikosti kraje bylo vyuZito co nejhospodarngji a ucelng. Ddle jsou stanoveny
upfednostiiované plochy pro koridory nadmistniho vyznamu, dopravni infrastruktury a
vefejné prospesné stavby. Zisady uzemniho rozvoje potizuje krajsky tfad na zdklad¢€ zadéani a

to pro celé uzemi kraje.

Oddil 2, izemni plan (§43), urcuje usporadani a vyuziti jednotlivych ploch na tizemi
obce tak, aby to nebylo s rozporem piedchozich odstavct izemniho planovani. Urci koridory,
oblasti ur¢ené k zastavéni definovanou zdstavbou, oblasti pro vetejné€ prosp€Sné stavby a
opatient a stanovi podminky uZivani. Uzemni plan se vydava pro celé izemi obce, hl. mésto
Prahu a vojenské Gjezdy piisluSnym obecnim nebo vojenskym dfadem. Pofizeni dzemniho
planu se realizuje na zdklad€ vlastniho podnétu nebo vné&jsiho navrhu. Vné&j$i navrh maze
predloZit orgén vetejné spravy, obCan obce, opravnény investor, majitel nebo pravni uZivatel
nemovitosti na izemi obce. Na zdaklad€ navrhu a odivodnéni rozhoduje zastupitelstvo obce o

vypracovani izemniho planu.

Oddil 3, regulacni plan (§61) obsah a ticel regulacniho planu.

,,Regulacni pldn v resené plose stanovi podrobné podminky pro vyuZiti pozemkii, pro
umisténi a prostorové uspordddni staveb, pro ochranu hodnot a charakteru iizemi a pro

vytvdreni priznivého Zivotniho prostredi® (2, s.26)
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Regula¢ni plan vydavaji obce i kraje, a je zdvazny pro zmény v Gzemi a muZe nahradit
uzemni rozhodnuti. Regulacni plan vydany krajem je zdvazny pro uzemni plan vydany

obcemi. Regulacni pldn se vyddva na podnét zastupitelstva kraje nebo obce.

0Oddil 4, izemni rozhodnuti (§76), pokud neni zdkonem stanoveno jinak, umistit
stavbu nebo zmeénit vyuziti Gzemi lze pouze na zdklad€ izemniho rozhodnuti nebo tizemniho

souhlasu.

V § 77 jsou vyjmenovany druhy tdzemniho rozhodnuti: a to o umisténi stavby nebo
zafizeni, o zméné vyuZziti izemi, o zmeén€ vlivu uZivini stavby na Uzemi, d€leni nebo
scelovani pozemkl a ochranném pasmu. Doba platnosti tohoto vefejnopravni smlouvy je 2
roky od pocatku ucinnosti neni-li dohodnuta del$i doba ale ne delsi nez 5 let. Stavebni dfad

posuzuje navrhy do 30 dnd.

0ddil 5, azemni Fizeni (§84), vykonava stavebni ufad dotéeného tzemi, pri¢emz
ucastniky jsou Zadatel a dotCend obec a déle osoby s pravy k nemovitosti. Stavebni tifad
vyhodnoti soulad s izemnim pldnem a vlivu na Zivotni prostiedi a vyda tizemni rozhodnuti,
ve kterém schvali zamér a uréf podminky pro realizaci a ochranu okoli. Uzemni rozhodnuti
ma4 platnost 2 roky ode dne nabyti pradvni moci. Ve stanovenych piipadech (§95) lze provést

zjednoduSené stavebni fizeni. Uzemni souhlas misto izemniho fizeni 1ze provést u méné

naroCnych staveb. Tyto piipady, jsou taxativné vyjmenovany v §96 ods. 2. a plati 2 roky.

Oddil 6, izemni opatfeni o stavebni uzavére a asanaci vizemi (§97). Stavebni
uzdvéra omezuje nebo zakazuje stavebni Cinnost v dotCeném uzemi. Asanace dzemi je
napiiklad odstranéni nasledkil Zivelnych katastrof a lze predpokladat zvySena bezpecnostni

opatfeni.

44 UCASTNICI UZEMNIHO PLANOVANI

Utastnici tizemniho pldnovani jsou viichni, kteff mohou jakymkoli zptisobem ovlivnit
uzemni planovéani. VSechny ucastniky muzeme rozdé€lit na dvé sekce. Prvni sekce je
soukromd a jedna se pfedevSim o majitele nemovitych véci, jakymkoli zpisobem dotceni
obyvatelé nebo pravnické osoby natd. Tato sekce muze ovlivnit izemni planovani vlozenim

podnétu nebo zucastnénim se a vyjddifenim nesouhlasu s navrZzenym pldnem. Druhd sekce
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nevefejnd nebo statni vydava rozhodnuti navrZenych zmén a novelizuje izemni pldn. V druhé

sekci se nachdzi zejména orgdny vefejné spravy a ministerstvo obrany.

4.4.1 Ministerstva

Stavebni zdkon §11, urCuje veSkerd prdva a povinnosti ministerstva pro mistni

rozvoj.

~Ministerstvo je ustfednim spravnim udfadem ve vécech Uzemniho pldnovani a
vykondva zejména stitni dozor ve vécech uzemniho planovdni, pofizuje politiku tizemniho
rozvoje a potizuje potfebné doklady.” Ddle se pak snazi a dohliZi na to, aby dzemni plany
vydané kraji i politika izemniho rozvoje spliiovali zdkladni predpoklady izemniho pldnovani

na urovni republiky.

Zvlastnim pripadem je ministerstvo obrany, které ma hlavni pisobnost na tzemi

vojenskych djezdu.

4.4.2 Organy kraje
Organy kraje, pofizuji a zajistuji regulacni plany koridord, tzemné planovaci
podklady eventudlng€ izemni rozhodnuti, které jsou definovany presné ve stavebnim zdkoné

§ 7, ktery se dale d€li na tfi odstavce.

Odst. 1 krajsky urad v prenesené pusobnosti pofizuje zasady tzemniho rozvoje a
v zdkonem stanovenych piipadech regulani pldn pro plochy a koridory nadmistniho

vyznamu, Gzemn¢ planovaci podklady a je dotéenym orgédnem v izemnim fizeni atd.

Odst. 2 zastupitelstvo kraje vydavd v samostatné pusobnosti zasady tzemniho
rozvoje, schvaluje zadani eventudln& pokyny pro zpracovani navrhu zdsad dzemniho rozvoje

atd.

Odst. 3 rada kraje uplatiiuje v samostatné pusobnosti stanovisko k navrhu politiky

uzemniho rozvoje a ostatni povinnosti stanovené zdkonem.

Vyjimku tvoii dzemi hlavniho mésta Prahy, kde dle §8 zfizuje izemni plan Magistrat

hlavniho mésta Prahy.
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4.4.3 Organy obce

Organy obce, jsou popsany a rozdéleny v §6 stavebniho zdkona do 6 odstavci a

vykondvaji zdkonem dané Cinnosti na tizemi obce.

Odst. 1 obecni urad s rozsifenou pusobnosti pofizuje izemni plan a regulacni plan

pro tzemi obce, pofizuje izemné pldnovaci podklady atd.
Odst. 3 Stavebni tfad vydava izemni rozhodnuti a izemni souhlas.

V ostatnich odstavcich jsou vymezeny prava a povinnosti ostatnich obecnich ufada,

zastupitelstva a rady obce. (2)
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5 VYSOKE MYTO

51 PARDUBICKY KRAJ

Pardubicky kraj md vyhodnou polohu uprostied Ceské republiky a idedlni dopravni
spojeni. Je napojen na dileZité tranzitni silnice, evropsky Zelezni¢ni koridor a letisté. Krajem
protéka feka Labe a do budoucna se pocCitd i s pfipojenim na dalni¢ni sit. V souvislosti
s rozvinutou infrastrukturou a primyslové zemédé€lskym charakterem je i ldkavou oblasti pro
potenciondlni investory. Krajskym meéstem jsou Pardubice na soufadnicich 49°537s.§.,
16°117v.d. Celkové rozloha pardubického kraje je 4 519 km?. Polet obyvatel se pohybuje
okolo 520 000. Pardubicky kraj m4 4 okresy a 420 obci.

52 VYSOKE MYTO-ZAKLADNI UDAJE
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Obr. ¢. 1 — Lokalita Vysokomytsko [1]

Vysoké Myto se nachdzi na severovychodé Ceské republiky, v Pardubickém kraji.
Zemepisné soufadnice jsou 49°577s.8. a 19°97v.d. Orientacni nadmofiskd vySka se pohybuje
okolo hodnoty 289 m.n.m. Rozloha Vysokého Myta je 29,52 km?. Integrované obce jsou

Brte¢ (2,86 km®), Domoradice (1,99 km’), Lhiita (4,14 km’), Svafeii (3,35 km’), Vanice
(2,10 km’). [3]
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5.3 HISTORIE VYSOKEHO MYTA

Dégjiny Vysokého Myta jsou zndmé od 13. stoleti, osidlovani vSak zalalo jiz
v praveku. Prvni jeho zndmky pochézeji ze 4. stoleti pf. n. I. Kolem mistni feky Loucné, byla
objevena rozsahld keltskd oppidia a pozd&jsi Germanské osady. Cesky kniZe Bietislav tu roku
1055 nechal v blizké obci Vraclav zbudovat Zupni hrad (centrum provincie Wratislaviensis) a

v okoli dalsi obranna hradiste: Repnﬂiy, Pésice, Radoun a Zdislav.

Ve 12. stoleti byla Zupa vraclavska ud€lena postranni premyslovské vétvi Dépolticim.
Ti zde pravdépodobné strazili vyznamnou vychodo-zdpadni obchodni stezku, dnes nazyvanou
Trstenickou (podle teky Trstenice, jak Loucné fikali ve stredoveku). Stezka udajné dal vedla
pfes Pobalti do Orientu. V 10. stoleti tak nejspis tvotila hlavni spojnici zdpadni a vychodni

Evropy, po které proudilo cenné zbozi, jako sul, kozeSiny ¢i otroci.

Z ptikazu knizete Svatopluka, byli v roce 1108 pozvéni na vraclavské hradisté nékteii

viidcové rodu Vrsovcl a za tdajnou zradu zde povrazdéni.

Hradisté vSak postupné ztracelo svij vyznam a jeho tlohu piebiralo nové zaloZené
rané méstské sidliSté Staré Myto, které zalozil kolem roku 1240 kral Viaclav I. V osadé
dievénych domku tu stal kostelik Svatého Mikulase, o kterém existuji zaznamy jeSté v roce
1604. Nové meésto (Vysoké Myto), s vEétsi Sanci na dobry a bezpeCny Zivot, bylo zaloZené

roku 1260 a postupné prebiralo roli Starého Myta. (3)

1.1 ZALOZENI MESTA

Ve 13. stoleti zaGali Pfemyslovci v Cechdch zaklddat opevnénd mésta s vlastni
samospravou a vojskem, kterd se stdvala nejen spravnimi a vojenskymi, ale i hospodarskymi
a kulturnimi centry. V zakladaci listiné meésta Policky datované k 27. 9. 1265 najdeme prvni
pisemnou zminku o Vysokém Myte, kde panovnik ustanovil pravni fad. Centrem mésta se
stalo Ctvercové ndmésti. Po dobu dvaceti let bylo mésto osvobozeno od placeni dani. Prvni
kamennou stavbou byl kostel a ndsledn€ (po vzoru Kolina) v roce 1265 opevnéni meésta.
Meésto bylo obehndno dvojitou hradbou s tdhle prostornym parkdnem, mohutnymi baStami a
ttemi velkymi branami. Zajimavosti je, Ze v 18. stoleti byly odstranény domy ze stfedu

namesti a Vysoké Myto mé dnes nejvétsi volné ctvercové namésti v Cechéch.

Meéstu bylo ud€leno pravo konani osmidennich vaviineckych a filipo-jakubskych trhu,

pravo hrdelni (kondni poprav), pridvo odimrti (nakldddni s majetkem zemfelych bez
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muzského dédice), pivovarecni pravo a také vysada milového okruhu — v této vzdalenosti od

meésta nesmély byt provozovany Zivnosti.
Do vinku dostalo Vysoké Myto 52 lant poli a 19 vsi.

Od roku 1281 ho, coby krajské mésto, zastupoval kralovsky rytif a dvanact konseld v

Cele s purkmistrem. V roce 1410 byl vSak kraj Vysokomytsky v€lenén do Chrudimského. (3)

Krdlovské vénné mésto

Na zacatku 14. stoleti se z nékterych kralovskych meést stala mésta vénnd, tedy
krdlovnina. Jejich finan¢ni zdroje tedy ziskdvala prave krdlovna, a to vétSinou po ovdovéni a
nezila-1i jesté pfedchozi krdlovna-vdova. Vénnych mést mély Ceské krdlovny celkem deset:
Hradec Kralové, Vysoké Myto, Chrudim, Poli¢ku, Jaromét, Mélnik, Trutnov, Dvir Kralové a
Novy BydZov. Krdlovna mésta nesméla prodat ani dit do zdstavy, coz se ovSem ne vzdy

dodrZovalo.

Vysoké Myto bylo vénnym meéstem s kratkou pfestdvkou v obdobi husitské revolty,
kdy se dostalo do svazku mé&st husitskych, aZ do roku 1918, kdy se vznikem Ceskoslovenské

republiky zanikly byvalé pofadky.

Za Husitské revoluce byla zdemolovand radnice uprostfed rynku a roku 1434
nahrazena novou. Poniceny byl klaSter minoritli s kostelem Petra a Pavla i kostel VSech

Svatych na Choceniském Predmésti.

Dalsi vyvoj

Vysoké Myto vZdy vzbuzovalo zajem Ceskych panovnikd. At uz v tom dobrém slova
smyslu, kdy ho roku 1468 navstivil krdl Jifi z Podé&brad, ¢i mu v roce 1471 Vladislav
Jagellonsky potvrdil stard prava a vylepSil méstsky znak. Anebo ve smyslu opacném, kdy se
napiiklad roku 1618 Vysoké Myto pfipojilo k netdspéSnému povstani Ceskych stavi proti
Ferdinandovi IL.

V letech 1639-1774 zazilo mésto drancovani, vojenskd taZeni, poZary (shorelo 271
domu vcetné bran, kostela a pisemnosti), morovou epidemii a dal$i pohromy, které byly
vycCisleny na 652 tisic zlatych, coz Vysokému Mytu pfivodilo naprosty dpadek.

Reformy Marie Terezie a jejitho syna Josefa II., ktery navstivil Vysoké Myto 2. 10.
1781, obohatily mésto o dvoutiidni némeckou Skolu.
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Dal$im vyznamnym datem je rok 1800, kdy mésto navStivil mar§al carského vojska
Suvorov, nasledn€ pak i cisaf FrantiSek I. Strategickd poloha meésta rozhodla o umisténi
vojenské posiddky, coz méstu pfineslo mnoho zmén a znanou prosperitu. Zacitkem 19.
stolaeti tu byla naptiklad vybudovand prvni novodobad silnice, kterd spojila Vysoké myto s

Litomysli, Luzi a Chrudimi. Dale vSak nésledovalo vleklé obdobi nezdaru.

Tragické okamZiky
Velkou tragédii byl pozar v roce 1816, pfi kterém shotelo 174 dom.

UZ roku 1849 se ale Vysoké Myto stalo okresnim méstem; byl zde napfiklad i krajsky

soud. JenZe v roce 1866 vstoupila do meésta pruskd arméda a vydrancovala ho.

Meésto od roku 1848 do roku 2007

Po této hrozné dobé meésto zazilo dobu hospodédiského, kulturniho a sportovniho
rozkvétu. Ve méste vznikl roku 1895 cukrovar a tovdrna na zpracovani ovoce, byla zaloZena
cihelna, tiskdrna a kovotlacitelskd dilna. V roce 1895 zalozil Josef Sodomka dilnu, pozdé&ji
tovarnu na vyrobu kocaru a karoserii. HasiCskou techniku od roku 1899 vyrdbéla firma
Stratilek. Na pfelomu 19. a 20. stoleti vznikla ve mésté fada staveb, verejnych i vojensky
budov, nemocnic a $kol. V roce 1903 mélo mésto 271 femeslniku, 125 rolnika, 17 feznika, 18
krejcich, 43 obuvnikd, 140 obchodnikd, 30 hostinskych, 82 zivnostnikt, 200 dfedniku, 1ékatt
a uciteld, 600 délnika a 50 spolecenskych spolku a politickych stran.

Prvni svétova védlka meésto opét znicila. Hlavni velitel nad ranénymi a nemocnymi
zalozil ve Vysokém Myté lazaret a tak byli do vSech meéstskych budov svdZeni pacienti

z evropskych bojist.

Po vélce se mésto opét zotavilo, stalo se sidlem okresniho ufadu a vojenské posadky.

V roce 1929 ho navstivil spisovatel Alois Jirdsek a prezident T. G. Masaryk.

Druhd svétova valka (1939-1945) znovu pfinesla obéti a problémy. Dne 16. 3. 1939
vjel do meésta 300Clenny prapor 71. motorizovaného pluku némecké armiady a vSechny
pramyslové podniky pfesly na valeCnou vyrobu. Do cela odboje se postavil Josef Svaton,
za odbojovou Cinnost byli popravovani i studenti zdejSitho gymndzia. Brzy po vélce vSak

doslo k zasadnim zménam.
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V roce 1948 presly tovarny Stratilek a Sodomka pod statni spravu a vznikla tovdrna

Karosa a THZ.

Statut okresniho meésta si mésto udrzelo 111 let, od roku 1960 se stalo soucasti okresu
Usti nad Orlici. Po invazi vojsk VarSavské smlouvy 21. 8. 1968 obsadily mésto okupa&ni
armady, nejdiive polska a nasledné sovétska. Dvaceti let tak bylo ve mésté 15 tisic vojakt

okupacni armddy SSSR, kterd z ¢eského tizemi odesla az v roce 1990.

Nasledné se mésto zacalo rozrustat a pozitivné menit a to az do roku 2006, kdy vedeni
meésta rozhodlo o zruSeni nemocnice, Stfedni Skoly hospodéiské, archivu a dalSich méstskych

instituci. (3)

Dluzno jesté podotknout, Ze statut vénnych meést byl po roce 1990 obnoven, jako

symbol navazujici na vice nez 700 let starou tradici. (3)

5.3.1.1 Demografie

Vysoké Myto- Integrované obce

Brte¢ — 90 obyv. Lhita — 89 obyv.
Domoradice — 158 obyv. Svafen — 77 obyv.
Knitov — 46 obyyv. Vanice— 95 obyv.

Vysoké Myto - mistni ¢asti

Choceriské predmeésti 1.636 obyvatel
Litomyslské predmésti 6.356 obyvatel
Prazské pfedmesti 2.609 obyvatel
Vysoké Myto — mésto 1.042 obyvatel
Cizinci s trvalym pobytem 147 obyvatel
Celkem k 31. 12. 2014: 12.198 obyvatel

Ve vysokém Myte zije 6 281 Zen, 5 949 muzu. Z toho 2489 obcant nedovrsilo 18 let
a 2898 je obcanu starsich 60 let. V roce 2013 se pristéhovalo 223 obcant a 251 se

odstehovalo.
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5.3.2 Pamatky Vysokého Myta

Kostel svatého Vaviince

S vystavbou kostel sv. Vavfince se pravdépodobné zacalo ve 2. poloviné 13. stoleti

a v 1. poloviné 14. stoleti byl dostavén, o ¢emZ piSe prvni dochovand zminka z roku 1349.

O jeho pavodni podobé vime jen to, Ze byl mnohem skromnéjsi. V Casech vlady Karla IV.

mest'ané bohatli a tak mohli financovat vystavbu svatostanku, ktery vynikal nad primér doby.

V dalsich stoletich mnohokrat vyhotel a byl téméf znicen, ale celkové obraz zastal zachovan.

Oltdini obraz sv. Vaviince mésto vroce 1787 zakoupilo ze zruSeného klastera v Sedlci

u Kutné Hory obraz novy - Nanebevzeti Panny Marie od Petra Brandla z roku 1728,

coZ je obraz 703 x 296 cm nejvétsi v Ceskych zemich a je v kostele umistén dodnes. Na vSech

sténdch a stropech chrdmu je vnitini freskova secesni vyzdoba s fadou figurdlnich scén, coz je

unikdt evropského vyznamu. Jejim autorem je prosluly secesni malif a interiérovy architekt

Karel Vitézslav Masek. V kostele se nachdzi pozoruhodnd cinové kititelnice z r. 1499,

$ociy
g P W

Obr. ¢. 2 — Kostel svatého Vavrince
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dochovala se pozde¢ gotickd kititelnice
zroku 1499 (autor Ondiej Ptacek)
a socha Madony z poc¢itku 16. stoleti.
Vétsina kostelniho mobilidfe
je novodobd, starSi vybaveni shofelo
nebo  bylo zdmérn€é  odstranéno

pfi regotizaci. (3)



Kostel nejsvétéjsi trojice

Stary hibitov, ktery byl po zaloZeni meésta zfizen u chrdmu sv. Vavfince, shledali
mestané v 16. stoleti z hygienickych divodu jako nevyhovujici a rozhodli roku 1540 o jeho
zruSeni a premisténi do prostoru knézské zahrady.
pozdéji. Renesan¢ni stavbu s gotickymi
reminiscencemi ziidil mistr BlaZej z Litomysle
a roku 1592 byla prodlouzena lod mistrem
Trebkou. Hibitov se v jeho okoli nachdzel az
do pocatku roku 1906. Stavba nemd véz,

ale pomé&rné unikétni renesancni Stit

vy,

Zvonice

V sousedstvi kostela byla mohutnd renezan¢ni zvonice vystavéna ze zbytkld zdiva
zruSenych klastera v letech 1583-85 pro piili§ té€zké zvony, jez pretéZovaly véZe poniceného
chrdmu svatého Vavfince.
Po rekonstrukci chrdmu se zvony
roku 1898 vritily zpét do chrimové
veéZze a zvonice byla bez vyuziti.
V letech 1958 - 89 byla upravena do
Ctyf podlazi a proménéna ve stdlou

expozici sbirek Méstské galerie. (3)

Obr. ¢. 4 — Vysokomytskd zvonice
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Hradby

Kolem roku 1265 Premysl Otakar II. pfikdzal mésto opeviiovat hradbami. Hradby byly
témeér 20 loktd vysoké, 2 lokty Siroké. Nad kazdou branou se zdvihaly dvé véZe a tii mensi
na konci predmeésti, a ke tfem brandm vedl zdvihaci most. Téméf cely tento obranny systém
piezil diky vysokomytskym
obrozencim, byl pomérné€ unikatné
zachovén. Plvodni hradby
obkruZuji zhruba polovinu
historického jadra. V obrozenecké
dobé do Casti hradeb na byvalém
choceriském parkanu, nyni
Jungmannovy sady, byly vsazoviny
pamétni  tabule  pfipominajici

vyznamné uddlosti Zivota meésta.

Obr. ¢. 5 — Opevnéni Vysokého Myta, Jungmanovy sady

Namésti Premysla Otakara I1.

Centrum meéstského Zivota od doby zalozeni Vysokého Mpyta co dneSnich dnu
je nezvykle velké ndmésti, piistupné 12 ulicim, vZdy dvéma v rozich a jednou bastou z kazdé
strany. Jeho plocha zabrala tolik mista, Ze se do prostor v hradbéch vesla pouze jedna okruzni
ulice obihajici spojit€é celé mésto. Pifes ndmésti, kde se ptfi tydennich a vyroCnich trzich
obchodovalo a prochédzelo k Prazské nebo LitomySlské brané tzv. trstenickd stezka. Uprostred
nameésti stdlo puvodné deset domu, pozdéji prodejni budky a kotce femeslnikt, zdsobovani
vodou zajistovaly dvé dievéné kaSny, z nichz pfebytecnd voda odtékala do velké louze. V 18.
a 19. stoleti dosud travou zarostlé a Casto rozbahnéné prostranstvi ziskal prvni dlazbu, vnitini
zéstavba byla odstranéna, ¢imZ vznikla volnd plocha nejvétStho ctvercového ndmeésti
v Cechich, které spo&ivd nejen v jeho rozloze (2 ha, rozméry stran: 153, 147, 134 a 127 m),
ale 1 v systému ulic v rozich a ve stfedu jeho stran. Soucasnd dprava mozaikovymi vyjevy,
ttemi altdny, slune€nimi hodinami a kasnou z let 1995-97. V samotném stfedu ndmésti, byl
vroce 1714 postaven morovy sloup. Je to upominka na uddlost toho roku, kdy doslo
k uzavieni miru s Francouzi po dlouhych vélkdch. Na vrcholu stoji socha P. Marie,
na podstavci sv. Josefa a sv. Floriana, ochrancem proti poZarim a povodnim, a sv. Vavfince

na ochranu proti moru.
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Kolem stfedu se od pocatku soustiedily dfevéné a hrazdéné domy do 16. stoleti.
Jednim z nestar$ich domt s vé€Zickou a hodinami z 16. stoleti je ,,stard radnice” (v souCasné
dobé infocentrum a muzeum Ceského karosarstvi), nahradil prvotni hradni dim uprostied
namesti. Gotickd radnice ne€kolikrdt vyhotela, byla barokn€ upravena a vroce 1828
piestavéna v empirovém stylu. V poloviné 19. stoleti, kdy radnice slouZzilajako sidlo
okresniho soudu bylo v zadnim traktu pfistavéno vézeni. Vedle funkcionalistické budovy
dnesni radnice, dneSni radnice se nachazi ,,Pansky dum*®, ktery od roku 1750 slouzil jako
kasdrna, pozdgji jako hostinec a sidlo méstské spravy. Stit s Geskym lvem umistény nad
vchodem nesouci letopocet 1536 je pravdépodobné znakem feznikt. Prilehlému rohu namésti
vévodi novorenesancni budova z roku 1902 urcend puvodné pro okresni zastupitelstvo (nyni
Zluta tiiposchod’ova budova s vézickou, Cp. 24). Nameésti patii k vyznamnym pozustatkiim
gotické architektury v Cechdch. Posledni rekonstrukce probshla v letech 1996 -

1997. Pudorys namésti se stal i vychodiskem pro nynéjsi symbol mésta (natoCeny zeleny

Ctverec se ¢tyfmi menSimi Ctverci v rozich). (3)

Obr. ¢. 6 — Vysokomytské namésti
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Budova staré radnice

Nova méstskd radnice byla postavena roku 1433. Ve sklepnich prostordch byvaly
uloZeny obecni penize, korouhev, peeté a zbroj, origindly méstskych privilegii. V zadni ¢asti
od roku 1615 bylo vézeni, od roku 1848 se budova stala sidlem okresniho soudu a pro jeho
potieby byla pristavéna v zadni C4sti parcely nova véznice. Z té doby pochédzi Rakouska orlice
v priceli a je jedna z mala zachovanych v Cechach. Okresni soud tu pasobil aZ do roku 1959,
pozdéji kritce v budové sidlila knihovna i projekéni firma a od konce 80. let byla budova
prazdnd. V zrekonstruované budove jiz rok nové sidli Turistické informacni centrum, Méstska

Galerie a také nove otevieno Muzeum ceského karosarstvi.

Muzeum ceského karosarstvi je otevieno od
roku 2014 a provadi historii vyroby automobilovych
karoserii v dob€ prvni republikya historii jedné
z nejvyznamnégjSich  karosarskych firem Carrosserie
Sodomka ve Vysokém Myté. Genidlni designér Josef
Sodomka ml. se svymi karoseriemi  pySnil
ve véhlasnych automobilovych salonech a firma patfila
ke Spickdm ve svém oboru. V expozice jsou
automobily, vyrobené privé ve Vysokém Myté,
napiiklad kabriolet Praga Piccolo, kabriolet Aero 50
nebo kabriolet Tatra 600 Tatraplén. (3)

Obr. ¢. 7 — Vysokomytské radnice, Muzeum karosarstvi

Choceriskd veZ (Karaska)

Sviij puvodni kamenny korpus ze 13. stoleti si zachovala az do dnes$ni doby, jen
puvodni uzsi ban byla v barokni dobé nahrazena typickou Sirokou béani. V roce 1569, 1700
a 1844 vyhotela a roku 1614 zde bylo vézeni a zvonice a do roku 1700 tu mél byt 1 hlasny.
V prvni polovingé 19. stoleti u Choceiiské brany stila jeSt€ jedna, niz8i véZ, mensi bocni v&z
i s branou byla vsak roku 1844 zbourdna, zGstala pouze Karaska. Ctvrté obranné patro véze
bylo uz v dob¢ barokni nahrazeno cibulovitou bédni, opevnéné piedbrani, hlavni brdna a mensi
véz zmizely v 19. stoleti. Choceiiskd véZ oproti vézi Prazské a Litomyslské unikla
puristickym restauratorim a zachovala si pivodni architektonickou podobu. Kromé

pozustatkt chrlie v narozi (v podobé jezdce) Ize vidét na strané do ulice stary vstup na ochoz

34



nad branou chrdnény kdysi padacim mostem. Po vytaZzeni mostek zapadl do prostoru

vzniklého ustoupenim portalu do zdiva a prachod se tak bezpe¢né uzaviel. (3)

Obr. ¢. 8 — Chocerniskd brdna

PraZskad brdana

Sttedoveké opevnéni mésta zbudované ve 14. stoleti tvotilo ne€kolik obrannych linii —
piikop, hlinény val, vySsi hlavni hradba zesilend asi 25 baStami, niZSi parkdnovd hradba
opatfend stfilnami a nékolika véZemi. Vstup do meésta zajiStovaly tfi brany, pozdéji jeste
dvojitym pfedbranim, jejichZ jména jsou tradicné odvozend od mist, ke kterym cesty z nich
vedouci smeétovaly, Prazska (diive Vraclavskd, nejzachovalejSi a nejvySS$i PraZskou veézi
ze 13. stol.), Choceiiskd (Karaska) a Litomyslskd. Prazska vez sice v letech 1461, 1700, 1774
a 1816 vyhorela, ale jeji dispozice v gotickém slohu zustaly zachovany dodnes. Novogotickou
rekonstrukci provedl v letech 1882 — 1883 podle plana architekta FrantiSka Schmoranze
a poté tu v horni Casti stavby sidlilo prvni vysokomytské muzeum. Z Prazské véze
je vynikajici vyhled nejen na historické centrum meésta, ale i do Sirokého okoli. Koncem 18.
stoleti opevnéni ztracelo svij vyznam a tak probihalo jeho bourani. O nékolik desetileti
pozdé€ji bylo opevnéni zachranéno pred znienim a ndsledn€ opraveno. PraZzskd bréna je
nejzachovalejsi, chybi ji vSak predbrani. Do velké véze, vysoké 48 m, muzeme vystoupat
pouze po oto¢ném schodisti malé véZe pres mustek nad branou. V malé vézi je dochovan
nejjednodussi prastary typ klenby, klenba ptecnélkova, kde kazda cihla pfesahuje cihlu nize

poloZenou, ¢imZ se prostor postupné uzavird. Posledni puristicky restaurovdna byla roku 1883
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podle projektu Fr. Schmoranze, coZ je dneSni podoba. Velkd véz slouZzi jako vyhlidkova véz
pro vefejnost, uvniti ochozu je umisténa expozice ,,Staré Vysoké Myto“. U malé véze stoji
dim zvany ,,Na stielnici®, coZ je secesni stavba z roku 1900, s grafity podle ndvrhu M. AlSe.

Samotna stielnice se nachazela zahradé€ za domem. (3)

Obr. ¢. 9 — PraZskd brdna

Litomyslskd brdana

Nejfotogenictéjsi symbol mésta. Podobné jako brdna Prazskd ma dvé véze. Na rozdil
od Prazské brany jsou vysledkem usili o zachovéni téchto
&asti opevnéni vysokomytského obrozence A. V. Sembery
" aspol. Po &etnych poZzdrech na poc&itku 19. stoleti nezbylo
.z obou vézi mnoho, a byly novogoticky dostavény. Na
 objedndvku meésta vyzdobil branu pociatkem 20. stoleti
d Mikolds Ales freskou sv. Jifi bojujiciho s drakem, coZ je

heraldicky symbol Vysokého Myta. (3)

Obr. ¢. 10 — Litomyslskd brdna
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Semberovo divadlo

Ochotnické divadelnictvi ma ve Vysokém Myté tradice od roku 1825. O sto let
pozdéji, vletech 1924-25 byla postavena budova divadla podle ndvrhu stavitele Maska
ve stylu art deco. V neddvno v rekonstruovaném divadle, nesoucim toto jméno od roku 1929,
muZzeme dnes shlédnout mnoho predstaveni vysokomytského ochotnického spolku

i hostujicich souborti. Umisténo je zde i méstské kino.

Ostatni mista Vysokého Myta

Rybnik Chobot ur¢eny kchovu ryb o rozloze 49 ha, s moZnosti koupani
na vlastni nebezpeci. Rybnik a parkovd cesta klikatici se kolem feky Louc¢né je idedlnim
mistem k odpoc€inku jinak ruSného meésta. Kousek od rybniku, se nachézi cyklostezka vedouci

vz

z Myta do Chocné hojné€ vyuZivand cyklisty, péSimi i bruslafi.

Ve Vysokém Myté se nachdzi tfi parky, atleticko-fotbalovy stadion, autodrom
a tenisové i1 volejbalové kurty, t€locviny, plavecky bazén a plovédrna, které pozitivne
piispivaji pro sportovni vyZziti mésta. Zdravotni zdzemi je zde dobré, ale specializovand Cast
nemocnice byla pfesunuta do vzdélengjSich Pardubic. O vzdélani se zde staraji dvé zdkladni
Skoly, gymnazium, tfi stfedni $koly a jedna vyssi. Nakupovani zde neni problém z divodu

strategického mista u silnice E35, kde v poslednich letech vznikly ndkupni centra
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6 INVESTICNI PRILEZITOSTI VYSOKOMYTSKA

Zaméstnanost, obcanskd vybavenost a obyvatelstvo

O dobrou zameéstnanost se asi nevice podili nejvetsi vysokomytsky podnik Karosa,
kterd se v roce 2007 stala soucasti italské firmy IVECO Czech Republic a. s., jehoZ vyrobky
nesou ndzev Irisbus Iveco. Podnik rocné vyrobi az 2900 autobusi (pfevazné€ na export) ale
jsou k vidéni u hlavnich autobusovych dopravci i hromadné dopravé mnohych meést.

V Karose pracuje 2000 stalych a 500 agenturnich zamé&stnancu.

Vyroba stabilnich hasicich zafizeni THZ, v byvalé tovdarn¢ Stratilka, byla zahdjena
v roce 1955 a v roce 1962 se firma sloucila s Karosou. V roce 1992 byla zaloZena firma SHZ,
jejichz partnerem se stala némecky firma Total Walther, s nadndrodnim koncernem Tyco.
V soucCasné dobé ve mésté sidli mnoho dalsich dilezitych firem: Slévarna Vysoké Myto
zabyvajici se vyrobou atypickych tvari z kovovych materidlt, Ecotex vyrdbi kompletni
piisluSenstvi filtraCnich zafizeni a klimatizaci, Nopek pekdrna vyvédzejici své pecivo
do Sirokého okoli, Smékalovo pekarstvi, LTC balici a praZirenskd firma, Barta-Novotny,
Mikroelektronika, Briick AM jedna z nejvétSich firem v blizkém okoli Vysokého Myta, kterd
vyrabi prstence atypickych lozisek obfich rozmért napt. vétrnych elektraren, to¢ny veézi tanku
a jerabu a dalSich. V dojezdné vzdalenosti odvzddlenosti od Vysokého Myta se vSak

vyskytuje velké mnozstvi pracovnich piilezitosti rozmanitych druht.

Nedilnou soucésti krajinného rdzu a pracovniho trhu na vysokomytsku je zemedélstvi.
V okoli je velké mnozstvi menSich zeméedélskych druzstev, ale ty dominantni jsou Agrokiwi,

a Zevas, které se staraji o SirSi okoli Vysokého Myta. (3)

Obyvatelstvo ve Vysokém Myt¢ je pfevazné jednotné a pratelské, s mozZnosti
kulturntho 1 sportovniho vyzZiti. SidliSt€¢ Druzba bohuZel obsahuje i krimindlni a
nepfizpusobivé jednotlivce nebo rodiny, coZe je zpusobeno velkou koncentraci obyvatelstva
na malém uzemi. Ve dvou lokalitich se zdrzuji pravé krimindlni a nepfizpusobivé skupiny
obyvatelstva, lokalita okolo Penny marketu a stadionu. Tento fakt pfiméfenym zpiisobem

sniZzuje poptavku po stavebnich pozemcich v okoli téchto lokalit.
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6.1 LOKALITA PEKLOVCE-DRUZBA

Sidlist¢ V Peklovcich a Druzba se nachdzi na zdpadnim okraji Vysokého Myta,

smérem na LuZi.

ECERTEF Aeniafzy)

Obr. ¢. 11 — Situacni vykres Vysokého Myta[2]
Situaéni vykres Druzba, Peklovce

V téchto lokalitdch pfevazuje bytovd paneldkova vystavba, s fadovymi domy, které
ohraniCuji sidli§t¢ od zemédélsky obdélavané pudy. Mezi lokalitami Druzba a Peklovce
vznikly okolo roku 1998 stavebni parcely. Deset pozemku urCenych k zastavéni reziden¢ni
zéstavbou. Od této doby Zadné dalsi nevznikly a podle informaci méstského ufadu ani vznikat
nemaji. Roku 2007 zde vznikl projekt pasivnich domu, a byly zde vybudovany Ctyfi
dvojdomky. Vhledem k typu zéstavby je zde problém s parkovacimi misty, ale pfi ohledu na

stavebni pozemky lze uvaZovat parkovani pfimo na pozemku.

Negativnimi faktory ovliviiujici hodnotu téchto pozemki je fakt, Ze pridruZena
paneldkovd zdstavba o nejméné péti nadzemnich podlaZich nedoprieje blizko polozenym

stavebnim pozemktm piili§ soukromi.

Dalsim omezujicim faktorem je, vysokd koncentrace obyvatelstva, a tedy i rizikovych

skupin.
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Vzhledem k pfetiZenosti zdejSi komunikace E35 vyuZivanou hojné kamionovou
dopravou a vedouci témér stfredem meésta, je politikou dzemniho rozvoje jiz del$i dobu
vytvorfit rychlostni koridor Holice- Svitavy, coZ je jiZ zaneseno v uzemnim pldnu. Obchvat je
plénovany v pfilehlém extravildnu, jak je zfejmé z hlavniho vykresu tzemniho planu.
V soucasné dobé& se nedd odhadnout, jakym smérem se bude poptdvka a cenova politika

tohoto dzemi ubirat.

Obr. ¢. 13 — Lokalita Druzba novd zdstavba - tizemni pldan[3]
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6.2 LOKALITA NOVY PIVOVAR

Lokalita novy pivovar navazuje vychodnim smérem na Peklovce. V soucasné dobé
se v Peklovcich nachdzi kombinace bytové a reziden¢ni zdstavby. Uprostied lokality
se nachdzi Ctvercovy zemédélsky pozemek o rozloze 9 ha, vyuZivany jako orna puda.

Uzemni pldn mésta uvazuje tuto plochu za zastavitelnou.

Diive se na tomto dzemi vyskytoval pivovarnicky komplex, ktery neustidle meénil
majitele za komerénim vyuZzitim, neZ tyto pozemky odkoupilo mésto. Zchatraly aredl, kde se
nachédzelo mnoZstvi skladovacich hal, slouZzil ke kriminélni Cinnosti. Mésto nafidilo vykaceni
vzrostlé vegetace a odstranéni vétSiny hal. Jedind budova, kterd zistala na pozemkach,

je puvodni vyrobni hala pivovaru zatim v pivodnim dosti zchatralém stavu.

Vzhledem k poptavce po bytovych prostorech, zde byl vybudovéan bytovy dim, ktery
m¢él odstartovat rychly vyvoj této lokality. Cena bytu byla vSak stanovena na mistni poméry

vysoko, a proto je dnes mnozstvi bytu stale prazdnych.

Obr. ¢. 14 — Lokalita Novy pivovar- stavajici situace[4]

Potencidl této lokality vzhledem k velikosti a poloze je veliky a jsou jiZ zpracovdvany

architektonické studie.
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Obr. ¢. 18 — Projekt Lokality Za pivovarem zpracovany firmou BKN. [5]
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6.3 VYSOKE MYTO LOKALITA PRUHONY

= F L)
P i
i —

Obr. ¢. 19 Lokalita Prithony. [2]

Lokalita V Pruhonech se nachdzi na vychodnim okraji Vysokého Myta a to v Casti
Litomyslské pfedmesti. Lokalita je umisténa v oblasti, kde se nachdzi hibitov, détské hfisté
s parkem a vyznaCuje se svym klidem, ktery zifidka kdy naruSuje motoristicky ruch
z piilehlého autodromu. Uzemi je ohranieno z jedné strany hibitovem, zatravnénou plochou

s parkem a détskym hfistém. Ze strany druhé zemédélsky obdélavanou puadou.

Vzhledem k dispozici ulice Zimni, a nezastavénych pozemkl v misté kiizovatek,

lze ptedpoklddat, Ze vyhledové bude zpracovany novy tzemni plan, ktery bude feSit dalsi
moznosti zastaveni.

Povodnové riziko je zde proménlivé vzhledem k mirné kolisavosti terénu. Prvni a pata
etapa se nachdzi v nizSich polohach. Zejména pété etapa je v ptilehlé blizkosti od feky Loucné
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ale potencidlni povodniovy rozliv se nachdzi na druhém biehu, kde jsou louky. VSeobecné

muiZzeme fici, Ze povodnové riziko je velmi malé.

Veskeré pozemky jsou nové vyméfené, plné zasitované a vede k nim odvodnénd

a osvétlend asfaltova piijezdova komunikace.

V obci se nenachazi méstskd hromadna doprava, ale dochtizkova vzdalenost do centra
je priblizné 10-15 minut. Parkovani je voleno na vlastnim pozemku a vzhledem k absenci

chodniki a ob¢asné parkujicim automobilim na okraji je to neoficidlni pés$i zéna, které

za pe€kného pocasi rady vyuZzivaji potencidlni vlastnici i rodiny s détmi.

V soucasné dobe¢ je to jediné misto s aktivni vystavbou ve Vysokém Myt¢ a je to proto

vhodna investi¢ni oblast.

Obr. ¢. 20 Lokalita Prithony soucasny stav[2]
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Obr. ¢. 21 Pivodni tizemni pldn mésta, v lokalité Prithony
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Obr. ¢. 22 Aktudlni vizemni pldn mésta, v lokalité Prithony [3]

V Prihonech byl vytvofen regulacni plan, ktery meél zajistit jednotny a architektem
odsouhlaseny vzhled ,,Nového mésta“. V planu bylo napfiklad stanoveno, jaky minimalni
sklon stfechy musi stavby spliiovat, jaky typ plotu smi byt pouZit a barevné feSeni stfeSni
krytiny a fasddy muselo byt odsouhlaseno stavebnim ufadem. Dal$im poZadavkem pfi
pievodu stavebniho pozemku bylo, Ze musim byt neprodlené zastavén do dvou let od podpisu
smlouvy. I pres stanovend pravidla zastali v druhé a tfeti etapé nezastavéné pozemky, které
byli zastavény az 10 let po zapoceti vystavby etapy. V soucasné dobé jsou v lokalité
s jednotnym architektonickym rédzem vystavény dvé novostavby s difve zakdzanou plochou

stfechou, coz negativné ovliviiuje celkovy dojem z pfedchozich etap.
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64 ETAPAI

Obr. ¢. 22 JiZ zastavénd prvni etapa a priprava na etapu 2 [4]

Prvni zminka o varianté zastavovani se zaCind ve vyhlaskdch objevovat roku 1997
a vykupuji se pozemky nepatfici méstu.

Dle architektonické studie bylo vytvofeno 29 stavebnich pozemku, a byla vytvofena
prvni Cast piijezdové komunikace a potfebné inZenyrské vybaveni, které obsahovalo také

vybudovani plynové regulacni stanice. Cena stavebnich pozemku byla striktné stanovena

na 300 K&m? dle znaleckého posudku vytvoreného na podnét mésta.

Obr. ¢. 23 Letecky snimek

soucasného stavu I Etapy[2]
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Obr. ¢. 24 Pohled na I etapu

6.5 ETAPAII

Vzhledem k velké poptdvce po stavebnich pozemcich z prvni etapy, v roce 2000 byla
radou odsouhlasena nova vystavba nové etapy a zaCalo nové vykupovdni pozemku

soukromych vlastniku.

Obr. ¢. 25 Vystavénd Il etapa [4]
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Druhd etapa je podél celého hibitova a je oddé€lend parkové upravenou plochou.
Z puvodneé slepé ulice se tak stala ¢lenita ulice s moZnosti dvou vyjezdu. Ve druhé etapé bylo
vytvofeno 20 rizné velkych stavebnich pozemkd. Mésto je zaCalo proddvat v Gnoru roku

2002 za cenu 300 K&/m? ke kterym byly pfipoCitdvany ndklady na vystavbu inZenyrskych siti.

Obr. ¢. 26 Soucasny stav II etapy[2]

Obr. ¢. 27 Soucasny pohled do II etapy ve sméru na etapu 1
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6.6 ETAPA III

Po roce 2002, kdy se pozemky vcelku rychle vyprodaly, byla vzhledem k ndslednému

nedostatku stavebnich pozemku provedena ptiprava dalsi etapy.

Obr. ¢. 28 Pohled na umisténi Il Etapy [4]

Situace na realitnim trhu vSak zpusobila velky vzestup cen, ktery vedl do historickych

extrému.

Prvni pozemky tfeti etapy se zacali proddvat v bfeznu roku 2008 a proddvaly
se tichou aukci tzv. obdlkovou metodou. Ze zdroju usneseni zastupitelstva mésta jsem vSak

zjistil proddvané ceny, které se objevi v porovndvaci metod¢ uvazovaného pozemku.
Celkem bylo vytvofeno 34 stavebnich pozemkd s prim&mou cenou 760 K&/m?.

Treti etapa se jmény ulic Viesovd, Zvonkova, Rizova a Chrpova lezi v mirném svahu,

ale ani nejspodné&jsi Casti nejsou v povodiovém riziku.

Etapa je z jedné strany ohraniena zahradami pfedeSlé vystavby devadesatych let,
z dalsi strany obhospodatfovanou ornou pudou, a ze spodni strany byvalou, dnes jiZ minimalné
vyuzivanou, hlavni silnici na HruSovou a LitomySl. Vystavéni mistni komunikace pro
budovanou etapu tak vyfeSilo problém objizdéni bytové zastavby nebo hibitova pfi cesté
na Usti nad Orlici. Nové vybudovana silnice vytvofila dal§i moZnost prijezdu osobnich
i ndkladnich automobilti, ale stile vede do nové rezidencni zdstavby a pozitivnim jevem,
Ze se provoz, ani piimim napojenim na vyjezdovou komunikaci, nezvysil a lokalita si ddle

udrzela svuj tichy a poklidny raz.
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Obr. ¢. 29 Soucasnd situace 111 etapy. [2]

Obr. ¢. 30 Pohled do ulice Viesovd

52



6.7 ETAPAIV

Zatim posledni stojici etapa se zacala stavét roku 2012. BohuZel se mi nepodafilo

zjistit realizované ceny téchto pozemkd.

Obr. ¢. 31 Pohled pohled na 1V etapu [4]

Pti tvorbé této etapy bylo vytvofeno 22 stavebnich pozemku. Lokalita je situovdna
opét v mirn€ svazitém terénu. V nejsevernéjsi oblasti vystavby se nachdzi feka Loucnd, kde
se mirné zvysSuje povodinové riziko. Ulice jsou zde situované jako slepé. Rozlohy pozemku

jsou zde vetsi nez v predchozich etapach.

Obr. ¢. 32 Pohled do ulice Nad Ndhonem [2]
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Zde se nachdzeji ulice Nad Ndhonem, Ri¢ni a Mlynskd, coz jsou jediné ulice s aktivni

vystavbou rodinnych domua ve meéste.

6.8 PLANOVANA VYSTAVBA V PRUHONECH

Poptavka je stdle prevazujici nad nabidkou a soucasny trend vystavby rodinnych domu
ve Vysokém Myté stile trva je rozhodnuto o zahdjeni vystavby podle uzemniho planu zatim
posledni lokality, kterd ptipoji Ctvrtou etapu k ostatnim v jednotny celek. Nachazi mezi dvémi
vyjezdovymi silnicemi na HruSovou a VraCovice, za aredlem noveé vybudovanych sbérnych
surovin. Na kifiZzovatce té€chto sdvou komunikaci se nachdzi stfedni Skola stavebni

a uénovskymi obory.

Termin pldnované vystavby je podle obecniho tfadu 2016 - 2017 a je nyni ve fazi aktivni

ptipravy.

Obr. ¢. 33 Pohled na planovanou vystavbu [4]
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Obr. ¢. 34 Uzemni pldn V etapy [3]

Obr. ¢. 35. Pohled na IV etapu a plochu s pldanovanou vystavbou
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7 VLIV PLANOVANI NA CENU POZEMKU

Se zménou vyuZiti pozemku se meéni potencidl a stim nedmémé také cena
jednotlivych pozemki. Cena se zvySuje nejen na zaklade€ jednotlivych zmén tizemniho planu,

ale také v zavislosti na informacich k dané lokalité.

Prredpovéd’. Zjisti-li se, Ze uzemi mize mit komercni potencial bez ohledu na pristup
stavebniho dfadu, zvysi se tedy cena o moZnost Sir§tho vyuZiti pozemku. Hodnota pozemku
s takovouto pfedpoveédi md z pohledu vyhldsky stéle stejnou hodnotu, ale redlné pozadovand

vyuziti izemi nebyly podniknuty.

Podani podnétu. NeZ se provede skuteCnd zmeéna vyuZiti dzemi, je potieba
o0 to zazadat na piisluSném dradu. V situaci, kdy uz byla Zddost podédna, d4 se se pfedpoklidat
dalsi zvySeni hodnoty, byt je pozemek stile vedeny jako zemédelsky. Zde muze byt redlna
cena také nékolikanasobné vyssi neZ hodnota. Pfedpoklad je, Ze nabidka takovychto pozemku

ale bude minimalni.

Zména vyuziti tzemi. Pokud uspéSn€ prob€hne zmeéna vyuziti tzemi, hodnota
se zmeéni z puvodniho zeméd€lského pozemku na pozemek jiny, ktery se ddle ocenuje dle
vyhlaSky ministerstva financi 441/2013 Sb. Pro piiklad zména bude ze zemeédélského
pozemku na pozemek urceny k zastavéni, urci se cena jako za pozemek stavebni, ale vyndsobi
se reduk¢nim soucinitelem 0,30. Minimélni cena tohoto fiktivniho pozemku pak nesmi byt
méné jak 20 K&/m®.

Zména pozemku na stavebni. Nejvyssi cena nalezi pro pozemek piimo pfipraveny
ke stavbé, ktery oproti pivodnimu zemédelskému pozemku muZe byt vyssi desetindsobné.

Hodnota pozemku se v zdsad€ zvySuje o vynos plynouci ze stavby na ném zamyslené.

56



71 POROVNAVANY STAVEBNI POZEMEK

Vybrany pozemek, se nachazi uprostied III etapy v lokalit¢ Prihony, na ulici
Zvonkova. Dopravni obsluznost je dobrd a to po asfaltové komunikaci vystavéné roku 2007.
Okolni nové zdstavba je rezidenCni, je proto urCen k vystavbé rodinného domu. Na hranici
pozemku jsou pifivedeny inZenyrské sit€¢ vodovodu, plynovodu a elektfiny. Pozemek se
nachdzi v mirn€ svazitém terénu, coZ pfispivd vyhledu na okolni krajinu. Presto, Ze se

v

pozemek nachdzi u vyjezdové komunikace je zdstavba chdpédna jako peSi zéna, proto

v

je vhodny i pro rodiny s malymi détmi. Vzdalenost do centra je p&si chizi okolo 10 minut.

Informace o pozemhu

Parceini cisla; 4R M7

Obec dyioke Muto [SH11861e

| Kztastralni dzemi Wysoke Myto [FEETIR]

| Eisto L s

| viméra tmi: 1054

I Ty parcehy Parcela katastru nemawitasti
| Mapay st DEM

| Uréeni wimery: Ze soufadnic v 5-IT5E

| Drun pozemkLs zahirada

Sousedni parcehy

Vlastnicl, jini opravnéni

Wisstnackd prévo

| 5iea Skop Antonin 3 Skopova Anna, Zvonkovd 581, Chocefiské Pedmasti, 56601 Vysoks byt

Lpusob ochrany nemovitosti

| zemedéizky pudni fond

|
| rozsanlé chrangné dzemi

Seznam BPEJ

| 3pa0he 1654

Obr. ¢. 36. Informace oceitovaného pozemku [6]
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7.1.1 Primé porovnani stavebnich pozemku

Pro zjisténi obvyklé ceny pozemku, bude pouzitd pifimd porovnidvaci metoda.
Vzhledem k pouzité databdzi jiz realizovanych prodeja viz tabulka 1, které byly uskute¢nény
meéstem Vysoké Myto v roce 2008 v této lokalité, by se cena pozemku neméla zdsadn€ menit.

Databdze tedy obsahuje prodeje realizované, proto je na pramen ceny pouZit koeficient 1.

Tab. 1. Primé porovndni Stavebnich pozemkii v lokalité prithony

Piimé porovnani
Cena poZadovand Cena po redukci na Cena
UP L KCR IO v L
e ) resp. zaplacend pramen ceny ki | o | k3 ocetiovaného
M Ke | ke Ke/n® KB 1 keme
K2x K3
1. | 1020 | 898 479 881 1,00 881 0,98 1 0,98 ] 098] 094 936
2. | 1194 | 934347 783 1,00 783 1,04 | 1,00 | 1,02 | 1,06 738
3. [ 1001 | 876494 876 1,00 876 0,96 | 0,98 | 097 | 091 960
4. 11064 | 908 847 854 1,00 854 1,01 | 0,99 | 1,00 | 1,00 854
5. 11006 | 902252 897 1,00 897 0,96 | 0,98 ] 098 | 092 973
Celkem pramér po vypoctu K¢/m’ 892
Pramér pied vypodtem K&/m> 858
Minimum K&/m’ 738
Maximum K&/m> 973
Smérodatnd vybcrova odchylka po vypoctu 98
Smérodatni vybérova odchylka pred vypoctem 45
Varia¢ni koeficient po vypoctu 10,96
Varia¢ni koeficient pfed vypoctem 5,23
Pravdépodobni spodni hranice 794
Pravdépodobna horni hranice 990
Vynkra ocetiovaného pozemku lokalita Prithony u cihelny m 1054
Cena stavebniho pozemku stanovena piimym porovnanim K¢ 940 192
Ker Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient pravy na  Velikost pozemku
K2 Koeficient pravy na  Umisténi parcely
K3 Koeficient Gpravy na  Uvaha znalce
Koeficient dpravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢na kupni cena: Kcg = 1,00
10 Index odliSnosti 10 =(K1 xK2xK3)

Z tabulky 1. vyplyvd, Ze cena, stanovend piimim porovnidnim je 940 190 K¢&.
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Tab. 2 Realizovanych prodejii stavebnich pozemku [6] ,[8]

C. Popis

Lokalita: Vys. Myto — Pruhony

Stavebni pozemek, sité: eletfina, vodovod, plyn,

telefon, 31.7.2008
Vyméra: 1020 m*

Cena: 898 479 K¢

Lokalita: Vys. Myto — Pruhony

Stavebni pozemek, sité: eletfina, vodovod, plyn,

telefon, 31.7.2008
Vymeéra: 1194 m?

Cena: 934 347 K¢

Lokalita: Vys. Myto — Priuhony

Stavebni pozemek, sité: eletfina, vodovod, plyn,

telefon, 31.7.2008
Vymeéra: 1001 m’

Cena: 876 494 K¢

Lokalita: Vys. Myto — Priuhony

Stavebni pozemek, sité: eletfina, vodovod, plyn,

telefon, 31.7.2008
Vyméra: 1064 m*

Cena: 908 847 K¢

Lokalita: Vys. Myto — Pruhony

Stavebni pozemek, sité: eletfina, vodovod, plyn,

telefon, 31.7.2008

PN Vymeéra: 1006 m?

» Cena: 902 252 K¢

59



7.1.2 Vyhlaskové ocenéni stavebniho pozemku

Pro porovndni scenou obvyklou bude dile provedeno ocenéni podle vyhlasky

¢.3/2008 Sb.

Tab. 3. Vyhldskové ocenéni stavebniho pozemku 3/2008 Sb.

Ocenéni porovnavaného pozemku p.c. 4128/217 v k.i. Vysoké Myto

Obec Vysoké Myto

Pocet obyvatel - (a) 12 480

Katastralni izemi Vysoké Myto 788 228

Kraj, okres Pardubicky, Ustecko-orlicky

Cenova mapa

stavebnich neni

pozemku

Pozemek urceny k zastavéni

Celkova vyméra pozemku Vp 1054 m>

Zakladni cena stavebniho pozemku

ZC==35+(a—1000)x0,0074pl4 = 12011 | Ke/m’

Koeficient lokality dle §28 ocenovaci vylasky k) 1

Zakladni cena ZCr=7Cv x 1 120,11 | Ké&m?
Pfirazky a srazky dle ptilohy 21

Cislo polozky |dﬁvod Upravy ceny pozemku | rozmezi | hodnota

tab.1

1.2.4 |— v ostatnich obcich |—20%—125%| 125%

tab.2

2.5 - nepfizniva dochazkova vzdalenost -5% -3%

211 - moZnost napojeni na plyn 10% 10%

tab.3

3.14 - v ostatnich obcich 20% 20%

§28; 3); b) - neznama zastavéna ¢ast pozemku -0,8

Vysledna cena 464,68 |KEé/m2

Vysoké Myto nema cenovou mapu, proto se vypocet provadi podle §28. Vysoké Myto neni
obci vyjmenovanou a spadé tedy pod dil&i pismeno k) s koeficientem 1. Uprava ceny je dile
upravena piilohou 21, kterd vyhodnocuje umisténi a vlivy pozemku. Poslednim redukujicim
faktorem je §28, odstavec 3, pismeno b). Pozemek byl nezastavény, nebyla zndm4 skute¢né
zastaveénd Cast pozemku, redukuje se cena pozemku 0,8. Z tabulky 3 vyplyv4, Ze cena zjiSténd

je 465 K&/m?. Vyndsobenim plochou pozemku vyjde celkova cena pozemku 489 780 K¢.

60



Pro porovnani s vyhlaSkou €. 3/2008 Sb., je provedeno ocenéni podle vyhlasky

C. 441/2013 Sb. Vyhlaska s tcinnosti od 1. 10. 2014 bude mit lehce odliSny vysledek oproti

vyhldsce &. 3/2008 Sb., proto je na konci redukovan &asovou korekci. Casovd korekce byla

pouzita Ceského statistického tradu dopoctem z bazickych indexu [6].

Tab. 4. Vyhldskové ocenéni stavebniho pozemku 441/2013 Sbh.

Ocenéni porovnavaného pozemku p.c. 4128/217 v k.iu. Vysoké Myto

Obec Vysoké Myto

Pocet obyvatel 12 198
Katastralni izemi Vysoké Myto 788 228
Kraj, okres Pardubicky, Ustecko-orlicky
Cenova neni

Pozemek urCeny k zastavéni

Celkova vymgra pozemku

Vp

1054

2

m
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC, 7Cv 740 K&/m
Reprodukéni koeficient u zast. pozemkii dle §5 ocerovaci vylasky - R 1

Zakladni cena pfendsobend R ZCr=7CvxR 740 K&/m’

Uprava zikladni ceny stavebniho pozemku ZC, dle

vyhlasky €. 441/2013Sb., prilohy ¢. 2, tabulky ¢. 2

OznaCeni N Hodnota
N4 Popi isl
u azev znaku opis Cislo Koeficientu
0, Velikost obce podle poctu obyvatel nad 5000 L 0,95
. L Obce, s poctem obyv. nad
0, Hospodafsko-spravni vyznam obce 5000, Praha vychod a zdpad 1L 0,85
0, Poloha obce V ostatnich piipadech V. 0,80
Elektiina, vodovod, kanaliza
Oy Technicka infrastruktura v obci CRitna, Vodovod, Ranalizace L 1,00
a plyn
Dopravni obsluznost obce (mestska, Zelezniéni a autobusova
Os P o ) IL 0,95
autobusova a Zeleznini doprava) zastavka
Komplexni vybavenost
(obchod, sluzby, zdravotni
O Obcanska vybavenost v obci zatizenti, Skola, posta, venkovni L 1,00
penézni sluzby, sportovni a
kulturni zatizent, aj.)
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Index trhu It - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 1

Znak Kvalitativni pasma
P Nézev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1 Situace na dﬂCITn/(s?glvnenFu) trhus IL Poptavka odpovida nabydce 0,00
nemovitymi vecmi
Nezastavény pozemek nebo
2 Vlastnické vztahy V. pozemek, jehoZ souCasti je 0,00
stavba (stejny vlastnik)
Bez vii bo stabilizovana
3 Zimény v okoli 1L ez VIvi fiebo stablizovand 0,00
tzem{
4 Vliv pravm}c.h VZtah}l (prodej podilu, I Bez viivu 0.00
prondjem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napf. novy investicni
5 z4mér, energetickd tspornost, vysok4 I Vlivy zvySujici cenu 0,05
ekonomicka navratnost)
0 dbatelny
6 Povodiiové riziko V. Z6ma se zanedbatelnym 1,00
nebezpeim vyskytu zaplav
Index trhu: f = Pc {1 + E Fadl! 1,050
i=1
Index omezujicich vlivii pozemku I, - pifloha ¢&. 3, tabulka ¢. 2
Znak Kvalitativni pasma
P Ndzev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
| Geometricky tvar pozemku a velikost I Tvar bez vliva na vvuzit 0.00
pozemku :
. Zi S 15 %;
2 Svazitost pozemku a expozice Iv. Svazitost tefen}l nad 15 % 0,00
ostatn{ orientace
3 Ztizené zakladové podminky I Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna dzemi a ochrannd pasma L Mimo chranéné tizemi a 0,00
5 Omezeni uzivani pozemku L Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené 1L Bez dalich vlivia 0,00
)
Index omezujicich vlivii pozemkau: I,=1+ Z rzb 1,000
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Index polohy I, - pfiloha &. 3, tabulka &. 3

Znak | Kvalitativni pdsma
Druh a ticel stavby na pozemku: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich na 2000 obyvatel
P, Néazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
e Druh hlavni stavby v
1 Druh a tGcel uZziti stavby L jednotném funkénim celku 1,00
Ptevazujici z4stavba v okoli pozemku S
2 - . Y 1. L Reziden¢ni zdstavba 0,04
a Zivotn{ prostredi
3 Poloha pozemku v obci I Okrajova C4st obce -0,05
MozZnost napojeni pozemku na Pozemek 1ze napojit na
4 S L . L N s . 0,00
inzenyrské sité, které jsou v obci vSechny sit¢ v obci
. ; . V okoli nemovité véci je
5 ObCanskd vybavenost v okolf L dostupnd obCanskd vybavenost 0,00

k
pozemku obce

Pifjezd po zpevnéné
6 Dopravni dostupnost VIL komunikaci, s mozZnost{ 0,01
parkovdni na pozemku

7 Osobnf hromadnd doprava - Bez MHD 0,00
Poloha pozemku nebo stavby z Bez moZznosti komer¢niho
8 . R . I . 0,00
hlediska komer¢ni vyuZitelnosti vyuZiti stavby na pozemku

9 Obyvatelstvo L [Konfliktnf skupiny, nikoli v kol -0,05

10 Nezaméstnanost L Niz§i neZ je prumér v kraji 0,01

11 Vlivy ostatni neuvedené 11 Bez dalsich vlivii 0,00
soucet znaku €. 2-11 -0,04
povolené maximum (pfiloha €. 3, text za tabulkou €.3) -0,80
pouZzitd hodnota -0,04

- 11
Index polohy: e = P = ( 1+ E Z; ) 0,960
Zakladni cena stavebniho ZC=7C,x 0, x 0y x 03 x O x 05 x O K&/m? 454,14
pozemku
Index cenového porovndni I=Ir xIogxIp - 1,008
Zakladni cena upravend 2
ZCU=ZCx1 & 457,77
stavebniho pozemku CU=2Cx K&/m
Reduken{ koeficient Dle § 4 odst. 2 ocetiovaci vyhlasky - 0,8
Cena pozemku celkem po zaokrouhleni K¢ 385 990,0
Casova korekce Mira inflace vypoctena z bazického indexu 2008-2014 % 0,9150
Cena pozemku celkem po zaokrouhleni K¢ 421 860.0

Ztabulky 4. vyplyvd, Ze cena stanovena vyhldskou je 421 860 K¢&. Pro porovnani
s vyhlaSkou 3/2008Sb. 489 780KC¢.
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7.1.3 Primé porovnani jinych pozemku

sV 2

Hodnota pozemku se sniZzi, pokud pozemek jeSt€ neni uveden jako stavebni.
Nasledujici vypocet obsahuje realizované prodeje pozemki v izemnim nebo regulacnim
planu urceny k zastavéni, mezi soukromniky a méstem, proto je koeficient na pramen ceny

volen v celém vypoctu 1.

Tab. 5. Primé porovndni pozemkii jinych ve Vysokém Myté

Piimé porovnani
Cena poZadovand Cena po redukci Cena
| UP resp. zaplacend Kew na pramen ceny 10 ocenlovaného
C. ) Kl K2 | K3
@1 ke | kem? K&/m? Kb 1 e
K2x K3
1. | 1205 | 375706 312 1,00 312 0,98 [ 0,98 | 1,20 1,15 271
2. | 6134 ] 1840200 | 300 1,00 300 1,00 [ 1,00 | 1,30 1,30 231
3. | 57 19 783 347 1,00 347 0,96 |1 0,98 | 0,98 0,92 376
4. 11160 | 426524 368 1,00 368 0,98 |1 0,98 | 1,20 1,15 319
5. 13067 | 2730400 | 890 1,00 890 1,00 | 1,00 | 1,30 1,30 685
Celkem pramér po vypoctu K¢&/m® 376
Priimér pfed vypocétem K&/m® 443
Minimum K&/m> 231
Maximum K&/m? 685
Smérodatna vybérova odchylka po vypoctu 181
Smeérodatna vybérovd odchylka pted vypoctem 251
Variacni koeficient po vypoctu 48,06
Variaéni koeficient pied vypoétem 56,68
Pravdépodobna spodni hranice 195
Pravdépodobna horni hranice 557
Vymeéra ocefiovaného pozemku lokalita Prithony u cihelny m’ 1054
Cena stavebniho pozemku stanovena pirimym porovninim K¢ 396 641
Kcr Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient Gpravy na Potencial
K2 Koeficient Gpravy na Poloha
K3 Koeficient tipravy na Uvaha znalce
Koeficient Gpravy na pramen zjisténi ceny: skutecnd kupni cena: Kcg = 1,00
10 Index odliSnosti 10 = (K1 xK2xK3)
U objektu se pfi piimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a oceflovanym uvazuji koeficienty rovny 1,00

Z tabulky 5. vyplyvd, Ze cena stanovend pfimym porovndnim je 396 640 K¢.
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Tab. 6. Realizovanych prodejit pozemkaii jinych [6] ,[8]

C. Popis

Lokalita: Vys. Myto — Peklovce
Bonita: nezjiSténa Datum: 31.7.2008
Vymeéra: 1205 m’

Cena: 375 706 K¢

2 Lokalita: Vys. Myto — Novy pivovar
Bonita: 31 901 Datum: 30.4.2008
Vyméra: 6134 m*
Cena: 1 840 200 K¢
3 Lokalita: Vys. Myto — Peklovce
Bonita: nezjiSténa Datum: 31.1.2008
Vymeéra: 57 m?
Cena: 19 783 K¢
4 [C Lokalita: Vys. Myto — Vraclavska
" Bonita: 31 000 Datum: 30.4.2007
= Vymeéra: 1160 m?
Cena: 426 524 K¢
5 Lokalita: Vys. Myto — Novy pivovar

0y + Bonita: 31901 Datum: 30.4.2008
Vymeéra: 3067 m’

T, Cena: 2 730 400 K¢
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7.1.4 Vyhlaskové oceneni pozemku jiného

Pro porovnani scenou obvyklou bude dile provedeno ocenéni podle vyhlaSky

¢.3/2008 Sb.
Tab. 7. Vyhldskové ocenéni pozemku jiného 3/2008 Sb.
Ocenéni porovnavaného pozemku p.¢. 4128/217 v k.d. Vysoké Myto
Obec Vysoké Myto
Pocet obyvatel - (a) 12 480
Katastralni izem{ Vysoké Myto 788 228
Kraj, okres Pardubicky, Ustecko-orlicky
Cenova mapa
stavebnich neni
pozemki
Pozemek urceny k zastavéni
Celkova vyméra pozemku Vp 1054 m’
Zakladni cena stavebniho pozemku

ZC &/m*
ZC==35+(a-1000)x0,007414 v 120.11 1 Ke/m
Koeficient lokality dle §28 ocenovaci vylasky k) 1
Zakladni cena pfendsobend R ZCr=7Cv xR 120,11 K&/m?

Prirazky a srazky dle prilohy 21

Cislo polozky |dﬂvod Upravy ceny pozemku | rozmezi | hodnota
tab.1
1.2.4 |- v ostatnich obcich [-20%-125%| 125%
tab.2
2.5 - nepfizniva dochazkova vzdalenost -5% -3%
2.11 - mozZnost napojeni na plyn 10% 10%
tab.3
3.1.4 - v ostatnich obcich [ 20% 20%
§28; 3); b) - nezndma zastavéna ¢ast pozemku -0,8
§32; 1) - koeficient pro jiné pozemky -0,3
Vysledna cena | 139,40 |K&/m2

Vypocet dle vyhlasky se provadi stejn€ jako u stavebnich pozemki podle §32 a pro

pozemky jiné urcené k zastavéni tizemnim pldnem se ndsobi koeficientem 0,3. Z tabulky 7.

Vyplyvé, Ze cena za m” je 139 K&. Po vyndsobeni vymérou je celkové cena 146 930 K&.
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Pro porovndni scenou obvyklou bude dile provedeno ocenéni podle vyhlasky
C. 441/2013 Sb. Vyhlaska s ucinnosti od 1. 10. 2014 bude mit lehce odliSny vysledek oproti
vyhlasce &. 3/2008 Sb., proto je na konci redukovén &asovou korekei. Casovd korekce byla

pouzita Ceského statistického tradu dopoctem z bazickych indexu [6].

Tab. 8. Vyhldskové ocenéni jiného pozemku 441/2013 Sbh.

Ocenéni porovnavaného pozemku p.¢. 4128/217 v k.u. Vysoké Myto

Obec Vysoké Myto
Pocet obyvatel 12 198
Katastralni izemi Vysoké Myto 788 228
Kraj, okres Pardubicky, Ustecko-orlicky
Cenova neni
Pozemek urCeny k zastavéni
Celkova vyméra pozemku Vp 1054 m>
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC, 7Cv 740 K&/m>
Reprodukeni koeficient u zast. pozemki dle §5 ocerovaci vylasky - R 1
Z4kladni cena pfendsobend R ZCr=7ZCvxR 740 K&/m>
Uprava zikladni ceny stavebniho pozemku ZC, dle vyhlasky & 441/2013Sb., piilohy &. 2, tabulky & 2
OznaCeni % Hodnota
Na ak Popi Cisl
znaku azevznat opB o koeficientu
0, Velikost obce podle poctu obyvatel nad 5000 L 0,95
. L Obce, s poctem obyv. nad
(0] Hospodafsko-spravni vyznam obce 5000, Praha vychod a zépad 1L 0,85
O3 Poloha obce V ostatnich piipadech V. 0,80
Elektfi kanali
Oy Technick4 infrastruktura v obci cktfina, vodovod, kanalizace L 1,00
a plyn
Dopravni obsluznost obce (mestska, Zelezniéni a autobusovd
Os PR ) IL 0,95
autobusova a ZelezniCni doprava) zastavka
Komplexni vybavenost
(obchod, sluzby, zdravotni
O Obcanska vybavenost v obci zatizenti, Skola, posta, venkovni L 1,00
penézni sluzby, sportovni a
kulturni zatizent, aj.)
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Index trhu It - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 1

Znak Kvalitativni pAsma
P, Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1 Situace na dﬂc}fn,(ség?len@ rhu s IL Poptavka odpovida nabydce 0,00
nemovitymi vecmi
Nezastavény pozemek nebo
2 Vlastnické vztahy V. pozemek, jehoZ soucasti je 0,00
stavba (stejny vlastnik)
Bez v bo stabilizovani
3 Zimény v okoli 1L ©2 VIVATIEDO stablzovand 0,00
tizemi
4 Vliv pravnich vztahii (prodej podilu, I Bez vlivu 0.00

pronajem, pravo stavby)

Ostatni neuvedené (napt. novy investi¢ni
5 7Amér, energetickd dspornost, vysokd II. Bez dalich vlivii 0,00
ekonomicka navratnost)

0 batelny
6 Povodiiové riziko V. Zona se zanedbatelnym 1,00
nebezpecim vyskytu zaplav
Index trhu: fr= P, > {1+ E P 1,000
i—1
Index omezujicich vlivii pozemku I, - piiloha €. 3, tabulka ¢. 2
Znak Kvalitativni pAsma
P; Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
| Geometricky tvar pozemku a velikost I Tvar bez vliva na vt 0.00
pozemku yu
2 Svazitost pozemku a expozice Iv. Svazitost tefen}l nad 15 %; 0,00
ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky 1. Neztizené zékladové podminky 0,00
4 Chranéna Gzemi a ochrannd pasma L Mimo chranéné tzemi a 0,00
5 Omezeni uZivani pozemku I Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené 1I. Bez dalSich vlivu 0,00
A
e e e =1+ Z P, 1,000
=1
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Index polohy I, - priloha &. 3, tabulka ¢. 3
Znak | Kvalitativni pdsma
Druh a tiel stavby na pozemku: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich na 2000 obyvatel
P Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. Druh hlavni stavby v
icel uziti . 1
1 Druh a ucel uzitf stavby I jednotném funkénim celku ,00
5 Prevazujici vzgstaviba v Olth, pozemku v, Bez zéstavby 0,03
a Zivotni prostfed{
3 Poloha pozemku v obci 11I. Okrajova Cést obce -0,05
MozZnost napojeni pozemku na Pozemek 1ze napojit na
4 ey ‘- . L. . - . 0,00
inZenyrské sité, které jsou v obci vSechny sité v obci
V okoll PRI
Obcanskd vybavenost v okoli © (,) ! n? movzte veelje
5 L dostupna obCanskd vybavenost 0,00
pozemku
obce
B e
6 Dopravni dostupnost L cx mOZI}OSU quezdu -0,08
motorovym vozidlem
7 Osobni hromadné doprava - Bez MHD 0,00
3 Poloha pozemku nebo stavby z I Bez moZnosti komercniho 0.00
hlediska komercni vyuZzitelnosti ' vyuZiti stavby na pozemku ’
9 Obyvatelstvo L Konfliktni skupiny, nikoli v kolj -0,05
10 Nezaméstnanost I Niz$i neZ je prumér v kraji 0,01
11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00
soucet znaku ¢. 2-11 -0,20
povolené maximum (pfiloha €. 3, text za tabulkou ¢.3) -0,80
pouZzitd hodnota -0,20
- Tl
Index polohy: fr = P x ( 1 + E P ) 0,800
Zéakladni cena stavebniho ZC=7Cx O, x 0, x 05 x O, x Os x Og K&/m? 454,14
pozemku
Index cenového porovndni I=IrxIgxIp - 0,800
Zakladn{ cena upravend 7CU = 7C x 1 Ké/m? 36331
stavebntho pozemku
Redukenf koeficient Dle § 9 odst. 4 oceniovaci vyhlasky - 0,3
Cena stavebniho pozemku celkem po zaokrouhlen{ K¢ 114 880,0
Casovi korekce Mira inflace vypocltena z bazického indexu 2008-2014 % 0,9150
Cena pozemku celkem po zaokrouhleni K¢ 125 550,0

Z tabulky ¢.8. vyplyvd, Ze cena stanovena vyhldskou je 125 550 K¢. Pro porovnini

s vyhlaSkou 3/2008 Sb. 146 930 K¢
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7.1.5 Primé porovnani zemédélskych pozemku

Ve Vysokém Myté se zemede€lské pozemky verejné moc neproddvaji, u segmentu

star§ich lidi, ktefi prodadvaji své pozemky na popud nabidky né&jakého zemé&delského druzstva,

a proto je prumérnd trzni hodnota tézko stanovitelnd. Obecné se ale v okoli prodavaji

zemédélské pozemky za cenu uvedenou u BPEJ vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Kvalita pudy

Vysokomytského okoli je dobra a proto se ceny pohybuji okolo 10 K&/m?.

Tab. 9 Primé porovndni zemédélskych pozemkii ve Vysokém Myte

Piimé porovnani

Cena poZadovand Cena po redukci na Cena
% Up resp. zaplacend Ker pramen ceny 1o ocenovaného
C. 2 : Kl | K2 | K3
m) | ke | ket Kem Kb 1 kems
K2x K3

1. | 146 16 953 116 1,00 116 095109 |09 | 077 89

2. | 61 5 608 92 1,00 92 0,90 10,90 ] 090 | 073 67

3. [18803| 241619 13 1,00 13 1,30 | 1,00 | 1,00 | 1,30 17

4. 15871 53073 9 1,00 9 1,03 | 1,00 | 1,00 | 1,03 9

5. ] 6253 68 970 11 1,00 11 1,03 | 1,00 | 1,00 | 1,03 11
Celkem pramér po vypoctu Ké/m’ 39
Primér pied vypoctem K&/m’ 48
Minimum K&/m’ 9
Maximum K&/m’ 89
Smérodatni vybérova odchylka po vypoctu 37
Smérodatni vybérova odchylka pred vypoltem 52
Varia¢ni koeficient po vypoctu 95,37
Varia¢ni koeficient pied vypoctem 107,27
Pravdépodobna spodni hranice 2
Pravdépodobna horni hranice 76
Vynkra ocetiovaného pozemku lokalita Prithony u cihelny m 1054
Cena stavebniho pozemku stanovena piimym porovnanim K¢ 40 842

Ker Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient dpravy na  Velikost pozemku

K2 Koeficient dpravy na  Umisténi pozemku

K3 Koeficient pravy na  Dopravni osluZnost

Koeficient dpravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢na kupni cena: Kcg = 1,00

10 Index odliSnosti 10 = (K1 xK2xK3)

bjekty srovndvacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

Z tabulky €. 9. vyplyv4, Ze cena stanovend pfimym porovninim je 40 842 K¢.
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Tab. 10. Realizovanych prodejii zemédélskych pozemkii [6] ,[8]

C. Popis
1 Lokalita: Vys. Myto — Lipova
Bonita: 32 001 Datum: 15.10.2009
Vyméra: 146 m”
Cena: 58 400 K¢
2 Lokalita: Vys. Myto — Peklovce
Bonita: 36 300 Datum: 31.7.2008
Vymeéra: 61 m?
Cena: 5608 K¢
3 Lokalita: Vys. Myto — Vanice
Bonita: 31 100 Datum: 24.11.2008
Vyméra: 18803 m?
Cena: 241 619 K¢
4 Lokalita: Vys. Myto — Knitov
Bonita: 31 100 Datum: 30.8.2009
Y Vymeéra: 5871 m?
~ Cena: 53073 K¢
5 Lokalita: Vys. Myto - Lipova
A . Bonita: 36 100 Datum: 13.11.2007
o Vyméra: 6253 m’
= Cena: 68 970 K¢
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7.1.6 Vyhlaskové ocenéni zemédélského pozemku

Ocenéni ndmi porovndvaného pozemku 4128/21 podle zdkona 151/1997 Sb.
a metodikou vyhlasky ¢.3/2008 Sb.

Text vyhlaSky 3/2008Sb.: ,,§29, odst. 1. Zdkladni cena pozemku evidovaného
v katastru nemovitosti v druhu pozemku ornd puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a
trvaly travni porost, neni-li iizemnim nebo regulacnim pldnem predpoklddané jeho
nezemédélské vyuZiti ani neni predmétem tizemniho nebo stavebniho Fizeni podle stavebniho
zdkona, se zjisti podle bonito pudné ekologickych jednotek, které jsou uvedeny v priloze C.

22.“, kterym jsou pfifazeny jednotkové ceny, které se nasledné€ vynasobi plochou.

Tab. 11. Urceni ceny zemédélského pozemku vyhldskou

Ocenéni porovnavaného pozemku p.¢. 4128/217 v k.q.
Vysoké Myto

Vyméra 1054 m?
BPEJ (Bonito ptdné ekologické jednotky) 30900 -
Jednotkova cen za BPEJ 15,76  K&/m?
Cena zemédélského pozemku 16610,0 K¢

Z tabulky €. 11. vyplyva, Ze cena stanovena vyhldskou je 16610 K¢.
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8 ZAVER

Vypocty predeslych kapitol potvrdili, Ze cena pozemku se nelinedrné zvySuje
v z4vislosti na tzemnim pldnu a regulacnim pldnu. V tabulce niZe je vyobrazeno, jak se cena
meéni v jednotlivych fazich stavebniho pozemku ve vybrané lokalit¢ Prihony ve Vysokém
Myté.

Tab. 12. Celkové porovndni

Vypocet ceny | Zemédélsky pozemek | Jiny pozemek Stavebni pozemek
Vyhlaskou 16 610 K& 146 930 K¢ 489 780 K¢
Porovnanim | 40 842 K¢ 396 640 K¢ 940 192 K¢

Graf. 1 Pomér prirustku ceny v zdvislosti na vyuZiti pozemku

Cena zjisténa

600 | | |

Stavebni pozemek 4
500

400

Cena

300

Tisice

200
Jiny pozemek

100

16,61 16,6

Zem. pozemek
1 1

Casové osa
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Graf. 2 Pomér pririistku redlné ceny v zdvislosti na vyuZiti pozemku

Cena zjisténa
1000 240,192 940,192

Stavebni pozemek

900

800

700

600 -

Cenb
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400
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200

Zem. pozemek

Casova osa

Z tabulky 12. je ziejmé, o kolik se cena zvySuje, udéli-li se pomeér jednotlivych
hodnot, zjistime, Ze mezi zemé&delskym a jinym pozemkem v obou piipadech odhadu ceny
se hodnota pfiblizn€ desetkrdt zvysila, ale mezi pozemkem jinym a stavebnim se hodnota
v obou piipadech pfiblizné& ztrojnésobila.

Vv s

Pfi bliz§im prozkoumani cen je jeSté patrné, Ze rozdil hodnot mezi zptusoby ocenéni
je priblizné trojndsobny.

Tab. 13. Orientacni vyvoj vykupu jinych a prodeje stavebnich pozemkit ve VM

Rok 2000 2003 2008
Prodej 300 K&/m2 | 500 K&/m2 | 780 K&/m?2
Vykup 100 K&/m2 | 280 K&/m2 | 350 K&/m2

Tento rozdil zpisoben rokem 2008, kdy byly pozemky na historickém extrému a také
zpusobem prodeje pozemkil. Pozemky v této lokalité jsou velmi zZadané a nabidka je tedy
podstatné niz$i nez poptavka. Dal§im divodem extrému je, Ze mésto Vysoké Myto prodavalo

tzv. obadlkovou metodou, tedy vyhréla nejvyssi tajnd nabidka.
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