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ABSTRAKT

Predmétem této diplomové prace je posouzeni vlivu Uzemniho planovani na zjisténou a
obvyklou cenu ve dvou lokalitdch v ramci Gzemi okresu Sumperk. V kazdé z téchto lokalit je
zvoleny pozemek ocerovany dle stupnd Uzemniho planovani jako zemédélsky pozemek,
pozemek uréeny Uzemnim planovanim k zastavéni a v posledni fazi jako stavebni pozemek.
v jednotlivych krocich jsou ke kazdému pozemku uréeny ceny zjisténé na zakladé platnych
ocenovacich predpisli a dale ceny obvyklé. Vyslednad analyza vysledkid slouZi ke zhodnoceni
rozdilu cen jednotlivych pozemkl a dale pro zhodnoceni vlivu stupné Uzemniho planovani
na cenu danych lokalit.

ABSTRAKT

The aim of this master's thesis is is to assess the impact of land-use planning at the book value
and market value in two locations in the district Sumperk. In each of these locations is selected
land appreciated in all grades of spatial planning as an agricultural land, land designated
for building spatial planning and in the final stage as building land. In each step are determined
for each land price determined on the basis of valuation regulations and the market value. The
analysis results are used to evaluate the difference in the prices of particular plots and to eva-
luate the effect of spatial planning on prices of stated localities.

KLICOVA SLOVA

Uzemni planovéni, Gzemni plan, cena zji§téna, cena obvykla, zemédélsky pozemek, stavebni
pozemek.
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UuvoD

Uzemni planovani je soubor ¢innosti, jejichz disledky se tykaji kazdého ¢lovéka. Viechny Gkony
spojené s jeho realizaci a naslednou aplikaci musi vychazet z predpokladu, Ze je nutné hledat
soulad mezi zajmy obyvatelstva a Zivotnim prostfedim. Tento smér musi vychazet ze zasad
trvale udrzitelného rozvoje tak, aby vyhovél potfebam soucasnych generaci a zaroven zachoval
Zivotni prostredi pro budouci generace ve stejné nebo lepsi kvalité. Je zapotrebi, aby lidé majici
zajmy na zméné ve vyuZziti Gzemi ke své potrebé méli dostatecné znalosti pravnich predpis(,
kterymi se musi fidit a aby kontrolni organy ktomu uréené dostatecné a vrdmci svych

s vs

kompetenci fidily a kontrolovaly Uzemni a stavebni zmény.

Cilem diplomové prace je posouzeni vlivu Uzemniho planovani na ceny pozemk( v okrese
Sumperk. Praci Ize rozdélit na dvé &asti. Prvni ¢ast ze zabyva teoretickymi vychodisky,
zpracovanymi na zakladé odborné literatury a platnych pravnich predpisli. Znalost téchto
zakladu, zejména metodiky oceriovani pozemkd, je zasadni pro zpracovani pfipadové studie,
jez je obsahem praktické ¢asti diplomové prace.

Druha c¢ast prace je zaloZena na vybéru dvou pozemk( v riznorodych lokalitdch okresu
Sumperk, které se ndsledné oceni cenou zjisténou a cenou obvyklou. K ocenéni dochazi
postupné ve 3 stupnich Uzemniho pldnovani. Samotnému ocenéni predchazi presny popis
zvolenych lokalit. Nasledné je simulovano, Ze se jednotlivé pozemky radi do pozemki
zemédélskych, pozemk( uréenych UP k zastavéni a stavebnich pozemkd. Ocenéni spoéiva
nejdrive k uréeni zjisténé ceny dle cenovych predpist a nasledné urceni obvyklé ceny metodou
primého porovnani ocefiovaného pozemku s databazi pozemkl pomoci koeficientl odlisnosti.
Tomu piedchézi vytvoreni databaze pozemkd, je? jsou zejména svoji lokalitou a stupném UP
podobné ocenovanym pozemkim.

Zavérecna Cast je vénovana rekapitulaci a naslednému vyhodnoceni zjiSténych dat. Ziskané
vystupy jsou prezentovany pomoci tabulek a grafl a opatfeny komentafi demonstrujicimi
splnéni cile prace.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA

1.1 Vymezeni zakladnich pojmi

Uvodem do tématu oceriovani pozemkd je zapotiebi uvést definice zdkladnich pojmd
dle platné soucasné legislativy. Porozuménim zakladnim pojmim jako jsou zemédélsky poze-
mek, stavebni pozemek, cena obvykla a cena zjisténa, ziskdme teoreticky zaklad pro pochopeni
této problematiky. Nasledujici kapitoly jsou ¢lenény dle citovanych zdrojd. Nékteré pojmy jsou

popsany raznymi definicemi a je zapotifebi mezi nimi pfesné odlisit rozdily.

1.1.1 Katastralni zakon

Katastr nemovitosti Ceské republiky

»Katastr nemovitosti (ddle jen , katastr”) je verejny seznam, ktery obsahuje soubor udaji o nemovitych
vécech (ddle jen ,nemovitost”) vymezenych timto zdkonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geome-
trické a polohové urceni a zdpis prdv k témto nemovitostem.” [15, § 1]

Katastr je dale zdrojem informaci, které slouzi mj. pro rozvoj Uzemi a k oceflovani nemovitosti.
Eviduji se v ném zejména pozemky v podobé parcel, u nichz se eviduje jejich druh, ¢islo a vy-
méra parcely a také Udaje o zplsobu ochrany a vyuZiti nemovitosti.

Pozemek

Pozemkem se dle katastralniho zakona oznacuje , ¢dst zemského povrchu oddélend od sousednich cdsti
hranici tzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regu-
la¢nim pldnem, uzemnim rozhodnutim nebo tzemnim souhlasem, hranici jiného prdva podle § 19, hranici
rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu prdva stavby, hranici druhl pozemkd, popripadé rozhranim
zpusobu vyuZiti pozemki.” [15, § 2]

Parcela
Blizsi optikou se tento zdkon diva na pojem parcela, jiz definuje jako ,pozemek, ktery je geometricky a

polohové urcen, zobrazen v katastrdlni mapé a oznacen parcelnim Cisle.” [15, § 2]

1.1.2 Stavebni zakon

Stavebni pozemek

,V tomto zdkoné se rozumi stavebnim pozemkem pozemek, jeho ¢dst nebo soubor pozemku, vymezeny a
urc¢eny k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim pldnem,“ [16, § 2]

Zastavény stavebni pozemek

,pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla
pod spolecnym oplocenim, tvorici souvisly celek s obytnymi a hospoddrskymi budovami,” [16, § 2]
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Zastavéné tizemi

,Uzemi vymezené uzemnim pldnem nebo postupem podle tohoto zdkona; nemd-li obec takto vymezené
zastavené uzemi, je zastavénym uzemim zastavénd cdst obce vymezend k 1. zari 1966 a vyznacend v
mapdch evidence nemovitosti (ddle jen "intravilan")” [16, § 2]

Nezastavitelny pozemek

,pozemek, jenZ nelze zastavét na uzemi obce, kterd nemd vydany uzemni pldn, a to pozemek verejné
zelené a parku slouZici obecnému uZivani; v intravildnu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich
pozemkii o vymére vétsi nez 0,5 ha” [16, § 2]

Nezastaveéné tizemi
,Ppozemky nezahrnuté do zastavéného uzemi nebo do zastavitelné plochy” [16, § 2]
Plocha

,Cdst uzemi tvofend jednim Ci vice pozemky nebo jejich Cdsti, kterd je vymezena v politice izemniho roz-
voje, zdsaddch uzemniho rozvoje nebo uzemnim pldnu, popfipadé v uzemné pldnovacich podkladech s
ohledem na stdvajici nebo poZadovany zpuisob jejiho vyuZiti a jeji vyznam“ [16, § 2]

Zastavitelna plocha

,plocha vymezend k zastavéeni v uzemnim planu nebo v zdsaddch uzemniho rozvoje” [16, § 2]

1.1.3 Zakon o ocenovani majetku
Obvykld cena

,cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovd-
ni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti
trhu, osobnich pomért proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi
trhu se rozumeéji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddva-
jicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim.” [17, § 2]

Stavebni pozemky
Jako stavebni pozemky oznacuje zdkon o ocefiovani majetku tyto pozemky:

Nezastavéné pozemky

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nddvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkd, které byly vydanym tuzemnim roz-
hodnutim, regulacnim planem, verejnoprdavni smlouvou nahrazujici tzemni rozhodnuti nebo uzemnim
souhlasem urceny k zastavéni; je-li zvldstnim predpisem stanovena nejvyssi pripustnd zastavénost po-
zemku, je stavebnim pozemkem pouze Cdst odpovidajici pripustnému limitu uréenému k zastavéni,
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3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, v jednotném funkc-
nim celku. Jednotnym funkénim celkem se rozuméji pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni
plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéenad
plocha a nddvori se stavbou, se spolecnym ucelem jejich vyuZiti. V jednotném funkcénim celku maizZe byt i
vice pozemk( druhu pozemku zastavénd plocha a nddvori,

4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,“ [17, § 9]

Zastavéné pozemky

»1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiZ zastavény” [17, § 9]

Plochy pozemkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru nemovitosti,

Cenovd mapa stavebnich pozemkii

»Cenovd mapa stavebnich pozemk je grafické zndzornéni stavebnich pozemku na uzemi obce nebo jeji
Cdsti v méfitku 1:5000, popripadé v méfitku podrobnéjsim s vyznacenymi cenami. Stavebni pozemky v
cenové mapé se oceni skutecné sjednanymi cenami obsaZenymi v kupnich smlouvdch.” [17, § 10]

1.1.4 Zakon o cenach

Cena

»Cena je penézni cdstka

a) sjednand pri ndkupu a prodeji zboZi podle § 2 aZ 13 nebo

b) urcend podle zvidstniho predpisu k jinym ucelim neZ k prodeji.” [19, § 1]
Obvykld cena

,cena shodného nebo z hlediska uZiti porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zboZi volné sjednd-
vand mezi proddvajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitdlové nebo perso-
ndliné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni hospoddrské souteze.” [19, § 2]

1.2 Uzemni planovani

Se vznikem prvnich stalych sidel v krajiné jsou spojeny pocatky premysleni o vhodném prosto-
rovém usporadani Uzemi. O cilenych planech a pocatcich urbanismu mlzeme mluvit jiz
od raného starovéku. Uzemni planovani je v mnoha ohledech specifické oproti jinym oborim
lidské cinnosti. Ve vétsi ¢i mensi mife se tyto zdsady dotykaji vSech lidi rGznych zajmovych sku-
pin, napf. vlastniki nemovitosti, podnikateld, ale i vSech ostatnich lidi pobyvajicich v daném
Uzemi. Druhym specifikem je komplexnost procesd v Gzemnim planovani vychazejici z nejriz-
néjsich odvétvi lidského poznani.

Maier [2004, s. 79 — 80] uvadi zakladni hodnoty sledované Gzemnim planovanim.
Jsou jimi:
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e ochrana ptirodnich zdrojl, zajisténi kvalitniho fyzického prostiedi,
e prosperita, dostatek rozvojovych investic,

e socidlni spravedinost,

e ochrana vlastnickych prav,

e demokracie, Ucast obcand,

e zakonnost,

e specifi¢nost a individualita.

1.2.1 Cile a ukoly uzemniho planovani

Cela oblast Uzemniho planovani by se méla drzet jednoho kompromisniho sméru s odliSnostmi
dle jednotlivych lokalit a v zasadé sméfovat ke stejnému cili. Zakladni cil Uzemniho planovani
uvadi stavebni zdkon nasledovné:

,,Cilem tzemniho pldnovani je vytvdret predpoklady pro vystavbu a pro udrZitelny rozvoj uzemi, spocivaji-
ci ve vyvdZeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni prostredi, pro hospoddrsky rozvoj a pro soudrZnost
spolecenstvi obyvatel uzemi a ktery uspokojuje potreby soucasné generace, aniZ by ohroZoval podminky
Zivota generaci budoucich.” [16, § 18]

K dalsim duleZitym cildm Gzemniho planovani stavebni zakon v § 18 dale radi:

e zajistovani predpokladd pro udrZitelny rozvoj Uzemi prostfednictvim soustavného
komplexniho Feseni Ucelného vyuZiti tzemi,

e rozvoj Uzemi v souladu s vefejnymi a soukromymi zajmy na rozvoji Uzemi za ucelem
spolecenského a hospodarského rozvoje,

e ochrana pfirodnich, kulturnich a civilizacnich hodnot Gzemi, v€etné urbanistického, ar-
chitektonického a archeologického dédictvi,

e uréovani podminek pro hospoddarné vyuzivani zastavéného Uzemi,

e zajistovani ochrany nezastavéného Uzemi a nezastavitelnych pozemkd,

Hlavnimi tkoly zemniho planovani je dle stavebniho zékona zejména zjistovani a posuzovani
stavu pfirodnich, kulturnich a civilizacnich hodnot. Toho Ize dosdhnout pouze stanovenim kon-
cepce rozvoje Uzemi s ohledem na hodnoty a podminky konkrétnich Gdzemi. Organy uzemniho
pldnovani spolu s ostatnimi subjekty zabyvajicimi se touto problematikou provéfuji a posuzuji
potifebu zmén v Uzemi s ohledem na verejny zajem, ptinosy téchto zmén a rizika s nimi spojena
v souladu s ochranou verejného zdravi a Zivotniho prostredi. Prostfredkem k zajisténi vhodné
koncepce Uzemniho planovani je vytvareni nastrojl Uzemniho planovani.

, Ukolem uzemniho pldnovdni je také posouzeni viivii politiky tizemniho rozvoje, zdsad uzemniho rozvoje
nebo uzemniho pldnu na udrZitelny rozvoj tzem. Pro ucely tohoto posouzeni se zpracovdvd vyhodnoceni
vlivi na udrZitelny rozvoj tzemi. Jeho soucdsti je také vyhodnoceni vlivi na Zivotni prostredi s ndleZitost-
mi stanovenymi v pfiloze k tomuto zdkonu, vcetné posouzeni vlivu na evropsky vyznamnou lokalitu nebo
ptaci oblast.” [16, § 19]
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1.2.2 Uzemné planovaci dokumentace
Ceska legislativa, tj. zakon ¢. 183/2006 Sb., o GUzemnim planovani a stavebnim Fadu v aktualnim
znéni rozdéluje zemné planovaci dokumentaci dle rozsahu plisobeni na:

»1. zdsady uzemniho rozvoje

2. uzemni pldn

3. regulacni plan”[16, § 19]

Zasady tuzemniho rozvoje Ize zjednodusené oznacit jako Uzemni plan velkého rozsahu.

,Zdsady uzemniho rozvoje stanovi zejména zdkladni poZadavky na ucelné a hospoddrné usporadani
uzemi kraje, vymezi plochy nebo koridory nadmistniho vyznamu a stanovi poZadavky na jejich vyuZiti,
zejména plochy nebo koridory pro verejné prospésné stavby, verejné prospésnd opatreni, stanovi kritéria
pro rozhodovdni o0 moZnych variantdch nebo alternativach zmén v jejich vyuZiti.” [16, § 36]

Uzemni vymezeni pdsobnosti této tzemné planovaci dokumentace jsou jednotlivé kraje. Vyda-
vany jsou formou opatfeni obecné povahy podle spravniho fadu dle provadéciho pravniho
predpisu a jsou zdvazné pro pofizovani a vydavani Uzemnich pland, regulacnich pland
a pro rozhodovani v izemi.

Uzemni plan potizovany pro obce, hlavni mésto Prahu a vojenské Ujezdy je vefejnosti vyuZivan
nejcastéji pro své konkrétni feseni koncepce uzemniho rozvoje v feSené lokalité.

,Uzemni pldn stanovi zdékladni koncepci rozvoje tizemi obce, ochrany jeho hodnot, jeho plosného a pro-
storového usporddani (...), usporaddni krajiny a koncepci verejné infrastruktury; vymezi zastavéné tzemi,
plochy a koridory, zejména zastavitelné plochy a plochy vymezené ke zméné stdvajici zdstavby, k obnové
nebo opétovnému vyuZiti znehodnoceného uzemi (...), pro verejné prospésné stavby, pro verejné pro-
spésnd opatieni a pro uzemni rezervy a stanovi podminky pro vyuZiti téchto ploch a koridoru. [16, § 43]

Vymezeni plsobnosti Uzemniho planu jsou jednotlivé obce. Vydavany jsou formou opatfeni
obecné povahy podle spravniho fadu dle provadéciho pravniho predpisu a jsou zdvazné
pro pofizeni a vydani regula¢niho planu zastupitelstvem obce a pro rozhodovani v Uzemi,
zejména pro vydavani tzemnich rozhodnuti.

Regulaéni plan je nejpodrobnéjsi uzemné planovaci dokumentace. V obcich je vydavan jejich
zastupitelstvem formou opatfeni obecné povahy podle spravniho fadu dle provadéciho prav-
niho predpisu a je zavazny pro rozhodovani v izemi. Regulacéni plan vydany krajem je zavazny
i pro Uzemni plany a regulacni plany vydavané obcemi.

,Regulacni pldan v fesené plose stanovi podrobné podminky pro vyuZiti pozemkd, pro umisténi a prosto-
rové usporaddni staveb, pro ochranu hodnot a charakteru tuzemi a pro vytvareni priznivého Zivotniho
prostredi. Regulacni pldn vZdy stanovi podminky pro vymezeni a vyuZiti pozemkd, pro umisténi a prosto-
rové usporddadni staveb verejné infrastruktury a vymezi verejné prospésné stavby nebo verejné prospésnd
opatreni.” [16, § 61]
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1.3 Ocenovani pozemki
Pozemky maji na rozdil od vétSiny obchodovatelnych komodit jednu podstatnou zvlastnost.
Tou je jejich omezena rozloha na daném Uzemi. Pozemky nelze rozSifovat ¢i vyrabét, maji ko-

necnou rozlohu a jejich cena zavisi predevsim na poloze a mozném vyufziti.
Sejak (1999) pohlizi na problém pady a pozemk( nasledovné:

,,V ekonomii je pida chdpdna jako jeden ze tii zakladnich vyrobnich faktori spolecné s praci a kapitdalem.
Plda tedy obsahuje vsechny podstatné prvky bohatstvi ndroda. Pritom:

e kaZdy pozemek je unikdtni svou polohou a skladbou,

e puda je nemovitd,

e puda je trvanlivg,

e nabidka pldy je omezend, tj. konecnd,

e plda je pro lidstvo uZitecnd.” [3, s. 38]

Dalsim specifikem vétsiny pozemkl oproti ostatnim komoditam je jejich Zivotnost. Ta je prak-
ticky neomezena a cenu tak neovliviiuje faktor opotfebeni. To samoziejmé neplati napf.
pro lomy ¢i piskovny, kde je Zivotnost pozemk( konecéna v pripadé planované tézby.

Cena pozemku je odvisla od jeho predpokladaného vyuZiti. Pfislusnost pozemku k urcitému
stupni Uzemniho pldnovani je primarnim podkladem pro jeho ocenéni. O pozemcich, kde je
do budoucna predpoklad vystavby lze obecné fici, Ze se jejich cena bude postupné zvySovat

na zakladé blizici se realizace stavby na daném pozemku.

Pfiéma vzestupu Pozivatelé Odéerpani
hodnoty askn zsku
5 1511 " e N R S Sy R o RESSES R A S R
Im_.u cena u Niklady ra technickou
stavebniho R (90 % neutrlng)
pozemku Do vystavbu
Naklady na piipravu Pu:\de nebo Ufedni Zmény a
Hodnota pozemku na:lednl 'h WKL | omereni
sveble = ¢ 02090090 2 pe——teeeedeccciemnad C ommmmme el podkael | e
nepiipravensho Pimvodni nebo .
pozemku Predpoklad zisku wicledni vhastoicr | o2 ;;::;a‘m
spekulanh
Predpoklad msku Pinvodni vlastnict
Hodnota
zemédélske | T T T T TTTTTTTTTTSTTTTTTTl Tt TTTTTTAT TSt TTTTorcT oo TToo
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Jednotlive stupné uzemné planovaciho fizeni

Obr. 1.1 Vyvoj ceny pozemkd, uréenych v dohledné dobé k zastavéni, v zavislosti na stupni stavebniho fizeni — SRN

(1]

1.3.1 Faktory ovlivilujici cenu pozemku

Jednou z metod pro urceni obvyklé ceny pozemku je indexova porovnavaci metoda, jejiz pod-
statou je Uprava poZadovanych cen pomoci indexu, které jsou odrazem objektivnich, do jisté
miry kvantifikovatelnych znak( ovliviujicich cenu pozemku. Je dlleZité pripomenout, Ze se
ke zvlastni oblibé vlastnictvi véci, v ocenovani obecné, nepfihlizi.

PFi samotném ocenéni (stavebniho) pozemku je tfeba pfrihlizet k celé radé cinitel(:

e velikost a vyznam obce,
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e stupen uzemniho planovani obce,

e umisténi pozemku v ramci obce, kvalita Zivotniho prostredi,

e dostupné pripojky inZenyrskych siti, celkova stavebni pfipravenost nezastavénych po-
zemkd,

e pfistupnost na pozemek, parkovaci moznosti, doprava v okoli pozemku a v obci,

e velikost a tvar pozemku,

e omezeni regulacniho planu na vystavbu,

e geologické podminky (svaZitost a terénni poméry pozemku, orientace ke svétovym
stranam),

o ekologické zatéze, ochranna pasma,

e uzemédélskych pozemkd kvalita ptdy dle BPEJ.

Prvorady vliv na cenu pozemku ma oviem pohled ekonomicky. Vychazi z aktualni situace trhu
s nemovitostmi. V systému ocenovani je tento faktor zahrnut v cendch vytvorené databdze
srovnavacich pozemku. Vliv na poptavku po pozemcich ovliviiuje Zivotni Uroven, vyse vydélk
a z toho plynouci kupni sila obyvatel, hospodarsky a politicky vyvoj, inflace a také vyvoj uroko-
vych sazeb. To vSe ma znacny vliv na okamZitou kupni silu obyvatelstva. Jsou-li progndzy
o vyvoji ekonomiky v dané lokalité privétivé, odrazi se tato skutecnost také v cenach nemovi-
tosti.

1.3.2 Metodika ocennovani pozemkiu

Za nejoptimalnéjsi metodu, zahrnujici budouci uZitky z vlastnictvi pozemku, se povaZuje vyno-
sové ocenéni. U zemédélského pozemku by se jednalo o prondjem pudy pro hospodareni,
u stavebniho pozemku by vynos plynul z pronajmu parcely vlastnikovi stavby na ni postavené.
K vyuZziti vynosové metody vSak chybi dostatek podkladd. U stavebnich pozemki by byl vynos
zasadné odvisly na poloze, velikosti a druhu stavby, u nezastavénych stavebnich pozemk( po-
tom na nejlukrativnéjsi moznosti pozemek zastavét dle mistnich regulativ. Existuji také pozem-
ky, u nichz nelze vynosovou metodu pouZit, jedna se napt. o okrasné sady Ci parky, u nichz by
byl vynos zdporny s ohledem na nutné naklady na jejich adrZbu a nepenézniho uZitku z nich.

Vzhledem k témto skutec¢nostem bylo nutné vytvofit vhodnéjsi metody, které je mozné apliko-
vat na vétsSinu ocenovanych pozemkd. Tyto metody rdznymi zpGsoby uréuji bud’ cenu zjisténou
pro potreby Gfadu, nebo cenu obvyklou, ktera hodnotu pozemku co nejpresnéji odhaduje.

Mezi tyto metody patfi:

a) metoda ocenovani pozemk(l na zakladé cenovych predpist (cena zjisténad),
b) metoda ttidy polohy (Naegeliho metoda a jeji aplikace),

c) Sammetova metoda,

d) indexova porovnavaci metoda

»Pro ucely ocefiovdni se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym
stavem se vychdzi pri ocenovdni ze skutecného stavu.” [17, § 9]
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Prakticka cast této diplomové prace pouzivda metodiku stanoveni ceny zjisténé dle platnych
ocenovacich predpist a stanoveni ceny obvyklé metodou pfimého porovnani. Proto je témto
dvéma metoddm vénovano vice prostoru v ¢asti teoretické.

1.3.2.1 Urceni ceny zjisténé

Cena zjisténa (nékdy nepresné oznacovana jako cena administrativni ¢i Uredni) se stanovi dle
metodiky upravené zdkonem ¢. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisl (zakon o oceriovani
majetku) a provadéci vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky 199/2014 Sb. (oceriovaci
vyhlaska).

Pozemky ocenéné v cenové mapé stavebnich pozemkii

Je-li stanovena cenova mapa pro obec, v niz se pozemek nachdzi, musi se dle § 10 zakona
o ocenlovani majetku uvedena cena vzdy pouzit pro stanoveni zjiSténé ceny. Cenovd mapa za-
hrnuje grafickou a textovou ¢ast. Graficka ¢ast znazorfiuje mapu obce se zobrazenim staveb-
nich pozemkad, jejich identifika¢ni a informacni Udaje a stanovuje bud' jednotlivé, nebo po vy-
mezenych celcich témto stavebnim pozemklm ceny. V textové ¢asti se mj. uvadi analyza trhu
s nemovitostmi v daném Uzemnim celku a mozZnosti dalSiho rozvoje.
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Ocenéni stavebnich pozemkii neuvedenych v cenové mapé
Neni-li stavebni pozemek uveden v cenové mapé, provede se jeho ocenéni dle § 3 az 5 oceno-

vaci vyhlasky.

Stanoveni zdkladni ceny stavebniho pozemku (ZC)

»Zdkladni cena stavebniho pozemku na tzemi obce se urci pro

a) vyjmenované obce, nebo jeji oblasti v tabulce ¢. 1 v pfiloze ¢. 2 k této vyhldsce uvedenou zdkladni
cenou ZCv K¢ za mz,

b) obce nevyjmenované v tabulce ¢. 1 v priloze C. 2 k této vyhldsce podle vzorce
ZC=2C,x0;x0,x03x0,x05x 0,

kde

ZC...... zakladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m’,

ZCv ..... zdkladni cena ZC stavebniho pozemku v K¢ za m’ uvedend v tabulce & 1 prilohy C. 2 k této vyhlds-
ce”[18, § 3]

Vyjmenovanymi obcemi v tabulce ¢.1 pfilohy ¢€.2 jsou ve strucnosti okresni a krajskd mésta
a Hlavni mésto Praha. Néktera mésta jsou dale ¢lenéna do nékolika oblasti s rGznymi zakladni-
mi cenami. Pokud se v tomto seznamu dand obec nenachazi, pouzije se dle bodu b) zakladni
cena prislusného okresu, kterad se dale upravi koeficienty O, az O¢ dle tabulky ¢.2 pfilohy ¢.2
ocenovaci vyhlasky.

0, je koeficient velikosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi
0, je koeficient hospodarsko-spravniho vyznamu obce

O; je koeficient polohy obce

0, je koeficient technické infrastruktury v obci

Os je koeficient dopravni obsluZznosti obce

Os je koeficient ob¢anské vybavenosti obce

Stanoveni zdkladni ceny upravené stavebniho pozemku (ZCU)

,Zdkladni cena upravend stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavend plocha a nddvori, kromé pozemku uvedeného v odstavci 5, nebo pozemku k tomuto ucelu jiz
uZivaného a pozemky v jednotném funkcnim celku s nim se urci, neni-li ddle stanoveno jinak, podle vzor-
ce

ZCU=2z2Cxl,

kde

ZCU ... zdkladni cena upravend stavebniho pozemku v K¢ za m’,

ZC...... zdkladni cena stavebniho pozemku obce v K¢ za m’ uréend podle § 3,

| T index cenového porovndni zjistény podle vzorce

I=lrxlox1p”[18, § 4]
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I; je index trhu stanoveny pomoci hodnot kvalitativniho pasma uvedenych v tabulce ¢. 1 pfilo-
hy €. 3 ocerlovaci vyhlasky

P, = Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi
P, = Vlastnické vztahy

P; =Zmény v okoli

P4 = Vliv pravnich vztah{ na prodejnost

Ps = Ostatni neuvedené vlivy

P¢ = Povodnové riziko

lo je index omezuijicich vlivli pozemku, ktery se urci pomoci hodnot kvalitativniho pasma uve-
denych v tabulce €. 1 ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky

P, = Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku
P, = Svazitost pozemku a expozice

P; = Ztizené zakladové podminky

P, = Chrdnéna Uzemi a ochranna pdsma

Ps = Omezeni uzivani pozemku

Ps = Ostatni neuvedené vlivy

I je index polohy dle hodnot kvalitativniho pdsma uvedenych v tabulce €. 1 prilohy €. 3 oceno-
vaci vyhlasky

P, = Druh a ucel uziti stavby

P, = PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi

P; = Poloha pozemku v obci

P, = MoZnosti napojeni pozemku na inZenyrské sité, které jsou v obci
Ps = Obcanska vybavenost v okoli pozemku

Ps = Dopravni dostupnost k pozemku

P, = Osobni hromadnd doprava

Ps = Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komerc¢niho vyuziti
Py = Obyvatelstvo

Pio = Nezaméstnanost

P1; = Vlivy ostatni neuvedené

Takto stanovena cena pozemku (ZCU) je cenou zjisténou stavebnich pozemk(, které jsou
v katastru nemovitosti vedeny jako zastavéna plocha a nadvofi, kromé pozemku uréenych or-
gany Uzemniho planovani k zastavéni skladkou nebo jsou jako skladka uzivany. Tato metoda se
ka, které jsou s takto uzivanymi plochami v jednotném funkénim celku. Zjednodusené lIze fici,
Ze je to zjisténa cena stavebnich pozemkd(, na nichz jiz stavba stoji. V opacném pripadé se sta-
novi ZCU nezastavéného pozemku. ZCU stavebnich pozemka Cini dle § 4 odst. 7 nejméné 30 K¢

Za mz.
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Ocenéni nezastavéného pozemku

,Zdkladni cena upravend nezastavéného pozemku, nebo jeho Cdsti, urceného k zastavéni regulacnim
pldnem, rozhodnutim o umisténi stavby, tzemnim souhlasem, ohldsenim stavebnimu uradu, stavebnim
povolenim, nebo verejnopravni smlouvou, kromé pozemki uvedenych v odstavcich 3 aZ 6, je cena urcend
podle odstavce 1, vyndsobend koeficientem 0,80.“ [18, § 4]

Pozemky, u nichz se v praktické ¢asti simuluje, Ze jde o stavebni pozemky, jsou dle ocefovaci
vyhlasky ocenéné jako 80% ceny pozemkd, na nichz v budoucnu bude stat stavba.

Ocenéni pozemku zahrnutém v UP nebo RP do ploch uréenych k zastavéni

,Zdkladni cena upravend pozemku nebo jeho Cdsti, ktery neni podle § 9 odst. 2 zakona o oceriovdni ma-
jetku stavebni, ale je zahrnut do platného UP nebo platného regulacniho pldnu jako pozemek urceny k
zastavéni, nebo cdst pozemku, kterou nelze zastavét z divodu stanoveni nejvyssi pfipustné zastavénosti
jinym pfedpisem, je cena uréend podle § 4 odst. 1, vyndsobend koeficientem 0,30. Takto upravend zd-
kladni cena cini nejméné 20 K¢ za m2.“ [18,§ 9]

Pozemky, u nichZ se v praktické ¢asti simuluje, ze jde o pozemky uréené UP k zastavéni, jsou
dle ocenovaci vyhlasky ocenéné jako 30% ceny pozemkd, na nichZ v budoucnu bude stat stav-
ba.

Ocenéni zemédélského pozemku

,Zemédelsky pozemek se oceriuje cenou stanovenou vynosovym zplisobem podle bonitovanych pudné
ekologickych jednotek.” [17,§ 11]

Bonitovana plidné ekologickd jednotka (dale BPEJ) je v CR vyjadfena pétimistnym kédem, za-
hrnujicim hlavni charakteristiky zemédélského pozemku, které maiji vliv na produkéni schop-
nost pldy a jeji ekonomické ohodnoceni. Prvni Cislice vyjadfuje klimaticky region (0 — 9), druha
a treti Cislice ptislusnost k hlavni pddni jednotce (01 — 78), Ctvrta Cislice uddva svazitost a expo-
zici ke svétovym stranam (0 — 9) a pata Cislice se vztahuje k hloubce a skeletovitosti pldniho
profilu (0 —9). [1]

Kazdému cislu tohoto pétimistného kdédu je v pfiloze ¢. 4 ocenovaci vyhlasky pfifazena cena
zam’. Cena zemédélského pozemku se potom uréi jako soucin jeho vyméry a zékladni ceny
upravené dle ptilohy &. 5 této vyhlasky v K¢ za m* Tato tprava mlize zvysit cenu zemédélského
pozemku u obci s poftem obyvatel nad 2 tis. 0 20 — 50 %. SniZeni ceny pozemku dle této pfilo-
hy naptiklad nastavd, pokud jsou vzdalené vice nez 2 km od souvisle zastavéné ¢asti obce, ne-
bo jde-li o pozemky, jejichz zemédélské vyuziti je prokazatelné snizeno, nebo pokud bezpro-
stfedné sousedi s lesnim porostem, ktery od¢erpava vodu a Ziviny z okoli.

Maji-li ¢asti jednoho pozemku rizné BPEJ, oceni se tyto Casti samostatné. Cena pozemku se

v 7

urci jako soucet cen jeho dilcich ¢asti.

,Neni-li zemédélsky pozemek vice neZ 6 let obhospodarovdn a jsou na ném trvalé porosty oceriované
podle § 43 v nezastavéném uzemi starsi neZ 5 let, oceni se tento pozemek podle § 9 odst. 4 a vyndsobi se
koeficientem 0,65. [18,§ 6]
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Pokud se tedy na pozemku nehospodafi vice nez 6 let a ma-li trvaly porost na tomto nelesnim
pozemku, ktery je starSi nez 5 let, charakter lesniho porostu, provede se ocenéni stavebniho
pozemku dle § 3 az 5 ocenovaci vyhlasky. Nasledné se provede Uprava dle § 9 odst. 4 vyndso-
benim koeficientem 0,30. Nasledné se provede posledni Uprava vyndsobenim koeficientem
0,65.

Upravena cena zemédélského pozemku ¢&ini dle oceriovaci vyhladky nejméné 1 K& za m>.

1.3.2.2 Urceni ceny obvyklé metodou piimého porovnani

Cena obvykla je vtomto pripadé statisticky nejpravdépodobnéjsi cena, za kterou by byl poze-
mek proddn na volném trhu s nemovitostmi ke dni ocenéni. Podstatou této metody je porov-
nani ocefiovaného pozemku s databazi cen pozemk( o pfiblizné stejné jakosti. Je tedy nezbyt-
né, aby mél ocefiovatel dostateény piehled o trhu s nemovitostmi v dané lokalité. V CR neni trh
dostatecné rozvinuty, proto je nezbytné, aby si sdm oceriovatel pribézné tvoril databazi koupi
a prodejll na Urovni svého regionu. Takto vytvofena databaze cen se dale upravi pomoci koefi-
cientll odliSnosti. Statistickymi metodami lze urcit pravdépodobny rozsah, ve kterém se nacha-
zi trzni hodnota pozemku, pfipadné cena obvykla.

Prvnim krokem je, stejné jako u kteréhokoli jiného ocenéni, identifikace ocefiovaného pozem-
ku a pofizeni informaci o jeho skute¢ném stavu. Nasleduje vybér vhodnych prvkl pro vytvoreni
databdze. V idedlnim pripadé se bude jednat o uskutec¢néné prodeje pozemk( v dané obci
a ve stejném stupni Uzemniho planovani. Obvykle viak neni mozné ziskat dostate¢né mnoZstvi
udajli o skutecnych cendach pfi prodejich, proto se obracime k vyuziti informaci z inzerci realit-
nich kancelafi ¢i k nabidkam pfimo od majiteld nemovitosti. Zejména u nabidek RK je nabizend
cena vyssi o provizi. Proto je tfeba ceny upravit koeficientem na pramen ceny. Pouze pfi usku-
tecnénych prodejl neni tfeba cenu pozemku upravovat. PoZadavek na stejnou lokalitu vybra-
nych pozemka je v CR také problematicky. Dostatek prodejd ¢&i k prodeji nabizenych pozemk
v jedné obci lze pouze v pfipadé krajskych mést, v ostatnich pfipadech je lokalitu nutno rozsifit
na nejblizsi obce obdobné velikosti a vyznamu.

Po vytvoreni databdaze je vhodné ovéfit, zda se v souboru hodnot nevyskytuji extrémni hodno-
ty, které by negativné ovlivnily ocenéni. Vhodnou statistickou metodou je Grubbstv test.

,Grubbsiv test slouZi pro vylouceni vychylenych hodnot, které se vymykaji ndhodné variabilité. Testuje-
me nulovou hypotézu, Ze se testované extrémy nelisi vyznamné od ostatnich hodnot souboru.” [1]
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Nejprve je zapotrebi soubor hodnot sefadit podle velikosti. Tim ziskdme maximalni a minimalni
hodnotu. Nasleduje vypocet hodnot testového kritéria T, a T,, které jsou vyjadieny vzorci:

I—xy _ xp—&
Tl = ’ T:"! - ’

F F

kde X je aritmeticky primér souboru hodnot,
s je vybérova smérodatna odchylka,
T, je spodni hranice testovaciho kritéria,
T, je horni hranice testovaciho kritéria,
X, je nejvyssi hodnota testovaného souboru

vy

Vypoctené hodnoty testového kritéria porovname s kritickymi hodnotami podle poctu prvkd
souboru dle nasledujici tabulky:

Kritické hodnoty T4 = T pro Grubbsuv test

n a = 0,05 n a = 0,05
3 1,150 15 2,408
4 1,469 16 2,443
5 1,673 17 2,475
6 1,822 18 2,504
7 1,938 19 2,531
8 2,031 20 2,557
9 2,109 21 2,580
10 2,177 22 2,603
11 2,235 23 2,624
12 2,287 24 2,644
13 2,331 25 2,662
14 2,371

Tab. 1.1 Tabulka kritickych hodnot Grubbsova testu

Jestli je néktera z hodnot T, nebo T, vyssi nez odpovidajici kritickd hodnota, vyloudi se jedna
z extrémnich hodnot. Je-li T; 2 T4, , vylouci se x; , jeli T, > Ty, Vyloudi se x,. Test opakujeme az
do stavu, kdy jsou obé kritické hodnoty mensi. Potom je soubor pouZitelny se viemi zbylymi
hodnotami a Ize provést porovnani prvkd databaze.

Poslednim bodem ocenéni je pfimé porovnani mezi srovnavanymi pozemky a ocerovanou
nemovitosti na zakladé nékolika kritérii. Jednotliva kritéria jsou volena na zadkladé konkrétniho
druhu pozemku dle Uvahy ocenovatele. Spole¢na kritéria pro vSechny pozemky mohou byt
lokalita, pristup na pozemek, svazitost terénu, velikost i tvar pozemku. U zemédélskych po-
zemkU bude zohlednéna kvalita pldy nebo zemédélské vyufZiti (pole ¢i pastvina). U stavebnich
pozemkl se bude pfihlizet navic ke stavebni pfipravenosti (inZenyrské sité), dopravnimu pfi-
stupu nebo také moznosti parkovani na pozemku.
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2 PRIPADOVA STUDIE

Cilem prace je zhodnotit vliv tizemniho planovéni ve dvou vybranych lokalitach v okrese Sum-
perk. Pro pfehlednost je tato pfipadova studie ¢lenéna do oddild dle stuprid dzemniho plano-
vani. Prvni Casti prace je ocenéni vybranych pozemk( jako orna plda v nestavebnich plochach.
Druhym stupném je simulovat skute¢nost, Ze jsou tyto pozemky urceny Uzemné planovaci do-
kumentaci k zastavéni. Ve treti ¢asti pfipadové studie jsou tyto pozemky ocenény jako pozem-
ky stavebni, Cili pozemky, pro které bylo vydano Gzemni rozhodnuti.

Cena vsech pozemk( je v ramci jednotlivych ¢asti studie stanovena cenou zjisténou dle plat-
nych oceriovacich predpisi a nasledné také cenou obvyklou pomoci multikriteridlni metody
pfimého porovnani.

Pro ptfimé porovndni jsou do databdze vybrany pozemky nabizené realitnimi kancelafemi na
svych inzertnich serverech, které jsou podobné oceriovanym pozemkim a zasadné se od nich
nelisi. Do databaze jsou zahrnuty pouze pozemky, které jsou dohledatelné ve verejné pristup-
né databazi katastru nemovitosti. Je tak mozné ovéfit, zda jsou inzerované uUdaje spravné
a zjistit dalsi pfipadné charakteristiky, jako jsou napf. vécna bfemena, ktera ovliviiuji poZzado-

vanou cenu Vv inzerci.

Inzerované ceny, které jsou zarazeny do databazi pozemkd, jsou ovéfeny pro pouZiti pomoci
Grubbsova testu. Tak jsou vylouceny ty ceny pozemkd, které by mohli zkreslit vysledné ceny
ziskané na zakladé porovnani.

2.1 CHARAKTERISTIKA LOKALITY

2.1.1 Okres Sumperk

Tento spravni celek leZi v severni ¢asti Olomouckého kraje. Po okresu Olomouc je rozlohou
1313 km” [8] druhym nejvét$im okresem v tomto kraji. Pocet obyvatel dle Malého lexikonu
obci 2014 je 122 735 [8]. Okres Sumperk je tvofen 78 obcemi, z toho 8 mésty (tfemi obvody
obci s rozéifenou ptsobnosti: Sumperk, Zabfeh a Mohelnice).

Z hlediska dopravni p¥istupnosti je okres Sumperk vyhodné polozen na kfizovatkach silni¢nich
i Zelezni¢nich tras celorepublikového vyznamu. Jednd se zejména o ddlnici R35 z Mohelnice
do Olomouce, na kterou navazuji silnice 1. tfidy do Zabiehu a Sumperku, které jsou jiz z velké
Casti vedeny mimo obce. Vyznamny je také Zelezni¢ni uzel Zabfeh na Moravé, ktery lezi
na patefni trati mezi Prahou a Ostravou.

Mira nezaméstnanosti se v této severni ¢asti Olomouckého kraje v poslednich 2 letech pohybu-
je v praméru o 1,5 az 2 procentni body nad celonarodnim primérem, avsak jsou zde vyznamné
rozdily mezi jednotlivymi mésty okresu.
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Tab. 2.1 Srovnani Urovné nezaméstnanosti v okrese Sumperk a v celé CR [9]

Sumperk spolu s druhym nejvét§im méstem Zabfehem jsou z hlediska nezaméstnanosti na
obdobné urovni (bfezen 2014 cca 10,5 %, bfezen 2015 cca 8,6 %)[9], zatimco mésto Mohelnice
je vtomto ohledu na lepsi pozici (bfezen 2014 8,6 %, bfezen 2015 6,7 %)[9]. Je to zpUsobeno
dvéma vyznamnymi zaméstnavateli, a to firmami Siemens Elektromotory s.r.o. a Hella Auto-
technik Nova a.s., které sidli ve mésté Mohelnice a zaméstnavaji dohromady okolo 3 tisic za-
méstnancl v Sirokém spektru uUrovné kvalifikace. Naopak napf. ve mésté HanuSovice
a v horskych oblastech okresu je nezaméstnanost na vysoké Urovni (bfezen 2014 14,1 %, bre-
zen 2015 12,8 %)[9], srovnatelné s nékterymi oblastmi severnich Cech. Diky poloze nékterych
obci blizko zimnich stredisek je ale tento negativni vliv nezaméstnanosti kompenzovan stale se
rozvijejicim cestovnim ruchem. Oblast Jesenikd, ktera z ¢asti lezi v okresu Sumperk, je vyznam-
ny cil turistl v zimnim i letnim obdobi v ramci celé Moravy.

Obr. 2.1 Poloha Sumperského okresu a Olomouckého kraje v CR [10]
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2.1.2 Cast obce Veseli

Veseli je mald vesnice patfici do sdruzeni obci Pavlov, do kterého administrativné patfti 7 sou-
sedicich sidel a samota Stfitez. Paterni komunikaci obce je silnice 2. tfidy spojujici mésto Mo-
helnice a obec Méstecko Trndvka. Obcanské vybaveni obce tvofi spolecensky diim a sportovni
aredl se zazemim pro spolecenské akce, vSe ve vlastnictvi obce. Obecni ufad a obchod
s potravinami se nachdzi ve 4 km vzdaleném Pavlové, posta, Skola a ostatni sluzby v 10 km
vzddlené Mohelnici.

V obci Pavlov Zilo vroce 2014 dle Malého lexikonu obci 616 obyvatel [8]. Uzemni plan [5]
z roku 2014 uvadi, Ze v sidle Veseli Zije 69 obyvatel a pfi vyuZiti vSech rozvojovych ploch by se
jejich pocet mohl zvysit az na 90.

Pro nové vzniklé RD jsou v obci k dispozici pouze ptipojky NN. Mistni ¢ast Veseli nema verejny
vodovod, pouze vlastni zdroj zfizeny v 50. letech pro zemédélsky zavod, na ktery jsou napojeny
nékteré domy v obci. Existuje projekt verejného vodovodu, ktery ale v soucasné dobé nemd
jasné stanoveny termin realizace, proto pro Ucely ocenéni pozemkd pro RD neni moZno uvazo-
vat pripojku vodovodu ke stavebni parcele. Kanalizaéni ptipojka ani pripojka plynu nejsou
do obce pfivedeny.

2.1.3 Mésto Zabieh

Obec s rozsifenou plisobnosti Zabieh je po Sumperku druhym nejvét$im méstem okresu. Roz-
klada se na 3 458 hektarech, které zahrnuji také pridruzené obce Dolni Businov, Hnévkov, Pi-
vonin a Vaclavov. Mésto Zabreh je dulezitym Zelezni¢nim uzlem na trase Praha — Ostrava.
K dispozici ma velmi dobré dopravni spojeni do okresniho, krajského a po Zeleznici
i do hlavniho mésta. Je to velmi oblibené rezidencni sidlo s pfijemnym prostfedim, rozvinutymi
sluzbami a bohatou okolni pfirodou. Ve mésté je k dispozici posta, nékolik ZS a SS, kino, nékolik
sportovist véetné krytého bazénu a fotbalového stadionu. Ve mésté Zabrehu Zilo v roce 2014
dle Malého lexikonu obci 13 798 obyvatel [8]. Pro nové vzniklé RD jsou v ifeSené lokalité
k dispozici pfipojky NN, NTL plynu, vodovodni a kanaliza¢ni pfipojka.
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ADMINISTRATIVNiI ROZDELENi OKRESU SUMPERK
- STAV K 1.1.2008

Pocet obyvatel v obci

& 500003 vice
20000 - 49999
10000 - 19999
5000 - 9999
2000 - 4999
1000 - 1999
e 500-999
200- 499
do 199

.
D hranice okresu
‘:] hranice obce

NAZEV MESTA
Nazev méstyse
Nézev ostatnich obci

ONONONORCH

® Malé Morava

Spravni obvod obce
s rozsifenou pusobnosti

Primérny poéet obyvatel obce = 1 617 Primérna rozloha obce (ha) = 1 705

Nejvétsi: 1. Sumperk = 27 946 Nejvétsi: 1. Louéna nad Desnou = 9 429
2. Zébieh = 14 185 2. Staré Mésto = 8 631
3. Mohelnice = 9 700 3. Mala Morava = 6 830
Nejmensi: 1. Sléglov = 34 Nejmensi: 1. Hostejn = 183
0 25 5 10 km 2. Janousov = 49 2. Bohutin =225
! 3. Vikantice = 93 3. Janousov = 306

Obr. 2.2 Poloha mistni ¢asti Veseli a mésta Zab¥eh v okrese Sumperk [10]
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2.2 PODKLADY PRO OCENENI

Podklady pro ocenéni byly ziskany z vefejné dostupnych aktudlnich informaci z katastru nemo-
vitosti [7], jez jsou obsahem Prilohy B a C. Jedna se predevsim o informace o katastralnim
Uzemi, Cisle parcely, vymére a druhu ocefiovanych pozemku. Znazornéni polohy oceriovanych
parcel v ramci okresu Sumperk uvadi pfedchozi kapitola. VyFezy pfislunych &asti katastralni
mapy a vyznaceni parcel jsou soucasti Prilohy A.

Tématem této pripadové studie je problematika vlivu izemniho pldnovani na ceny pozemka,
proto byly pro ocenéni pouzity také aktudlni Gzemni plany jednotlivych obci. Vyfezy UP
s legendou a pfedmétnymi pozemky jsou soucdsti Pfilohy D.

Ocenované parcely neleZi v katastralnich dzemi mést, pro které je vydadna cenova mapa sta-
vebnich pozemka.

Metodika ocefiovani pozemkl se Fidi pfislusnymi pravnim predpisy a souvisejici literaturou,
ktera obsahuje teoreticka vychodiska pro tuto praci. Hlavnim zdrojem je pak Teorie ocenovani
nemovitosti [1].

V3Sechny citované zdroje a aplikované pravni predpisy, véetné internetovych zdrojd, jsou uve-
deny v seznamu poutZitych zdroju.

UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE OBCE PAVLOV

Katastralni Gzemi Veseli u Mohelnice je v rdmci Gzemniho planovani Fe$eno v UP obce Pavlov.
Zastupitelstvo obce Pavlov schvalilo svj prvni a aktudlné platny uzemni plan v roce 2014 pro-
stfednictvim OOP ¢.01/2014 ktera nabyla Gc¢innosti 29. 3. 2014.

UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE MESTA ZABREH

Obec s rozsifenou pUsobnosti Zabieh schvdlila aktualné platny Gzemni plan v roce 2010 pro-
stfednictvim OOP €. 1/2010., kterd nabyla Géinnosti 24. 5. 2010. Zaroven tak pozbyl platnosti
pfedchozi Uzemni plan z roku 1997.
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2.3 IDENTIFIKACE POSUZOVANYCH POZEMKU

Pro ocenéni a nasledné porovnani byly vybrany 2 pozemky v rlznych lokalitdch Sumperského
okresu. Byly zvoleny stavebni parcela v rezidenéni oblasti mésta Zabreh a pozemek v malé obci
Veseli ve vzddlenosti 11 km od Mohelnice, ktery je v Uzemnim planu zahrnut do ploch pro byd-
leni.

2.3.1 Pozemek ¢. 1 -p.¢. 227/2, k.a. Veseli u Mohelnice

Obr. 2.3 Pohled na pozemek p.¢. 227/2, k.u. Veseli u Mohelnice [11]

Pozemek leZi v okrajové Casti obce Veseli se vstupem silnice 2. tfidy pfes pozemek p. ¢. 227/8
stejného majitele. MoZna zastavba na tomto pozemku by bezprostiedné navazovala
na stdvajici zastavbu RD v obci. Jedna se o mirné svazitou parcelu, kterd je v soucasné dobé
vyuzivana z €asti jako trvaly travni porost a z ¢asti jako orna plida. Na pozemek nejsou privede-
ny inZenyrské sité. V k.u. Veseli u Mohelnice se nevyskytuji zaplavova uzemi. Autobusova za-
stavka je od hranice pozemku vzdalena 300 m po mistni komunikaci.

Katastr nemovitosti eviduje tento pozemek jako zemédélsky bez Zddného omezeni vlastnické-
ho prava (druh pozemku: trvaly travni porost — viz Pfiloha B) o vyméie 2 773 m?. Parcela je
v soukromém vlastnictvi. Na pozemku jsou stanoveny 2 stupné BPEJ. Prvni ¢asti o vymére
30 m’ je pfitazena jednotka 51814, druhé &asti o vymére 2 743 m” je pfitazena jednotka 54068.
BPEJ vétsi ¢asti pozemku fadi zemédélskou pGdu do V. tfidy ochrany dle vyhlasky ¢. 48/2011
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Sb. [14, § 1]. Podle Metodického pokynu odboru lesa a pidy k odnimani pldy ze ZPF dle zako-
na Ceské narodni rady ¢&.334/1992 Sb. o ochrané zemédélského padniho fondu ze dne
12.6.1996, ¢.j. OOLP/1067/96 (dale jen ,Metodicky pokyn“), jsou do této tfidy situovany pady,
které maji velmi nizkou produkéni schopnost a Ize tedy u téchto pld predpokladat efektivnéjsi
nezemédeélské vyuZiti. Mensi ¢ast pozemku se radi do IV. tfidy ochrany [14, § 1] a dle Metodic-
kého pokynu se jedna o pldy s prevainé podprimérnou produkéni schopnosti, které jsou vyu-
Zitelné pro vystavbu.

Stavajici UP [5] zahrnuje pozemek do ploch zastavitelnych, smi$enych obytnych.

2.3.2 Pozemek ¢. 2 -p.¢. 4934/180, k.u. Zabireh na Moravé

Pozemek leZi v okrajové Casti mésta Zabreh v nové vznikajici zastavbé RD v oblibené lokalité

Na Vysluni. Na pozemek je pfistup z mistni asfaltové komunikace. Mozna zastavba na tomto
pozemku by bezprostfedné navazovala na nové vznikajici zadstavbu RD v sousedstvi. Jedna se
o mirné svaZitou parcelu. Na pozemek jsou pfivedeny kompletni inZenyrské sité. Parcela nelezi
v zaplavovém Uzemi. Zastavka MHD je od hranice pozemku vzdalena 800 m.

Katastr nemovitosti eviduje tento pozemek jako orna ptida (viz P¥iloha C) o vymére 1 255 m”.
Parcela je v soukromém vlastnictvi. Pfitazena bonitovand pidné ekologickd jednotka je rozdé-
lena na 2 ¢&sti, prvni (o vyméie 1217 m?) ma &islo 53211, druha (o vyméfe 38 m?) ma ¢&islo
53251. Obé tyto Cisla BPEJ jsou zarazeny do IV. tfidy ochrany dle vyhlasky ¢. 48/2011 Sb.
[14, § 1]. Podle Metodického pokynu jsou do této tridy situovany pldy s prevainé podpriimeér-
nou produkéni schopnosti, které jsou vyuZitelné pro vystavbu.

Stavajici UP zahrnuje pozemek do ploch zastavitelnych, uréenych pro bydleni [6].
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2.4 ZEMEDELSKE POZEMKY

Zvolené parcely jsou v této Casti pfipadové studie ocenovany jako pozemky zemédélské. Je
simulovana skutecnost, Ze se jedna o nestavebni pozemky slouZici zejména pro hospodareni se
zemédélskou pudou.

2.4.1 Urceni ceny zjisténé u zemédélskych pozemkii

Zakladni ceny pozemkl jsou urceny dle pfilohy ¢. 4 ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. [18]
podle udajl o BPEJ evidovanych v katastru nemovitosti. Oba pozemky jsou rozdéleny na 2 ¢asti
o rliznych BPEJ. Podle pfilohy €. 5 ocenovaci vyhlasky jsou zakladni ceny upraveny pfirazkami.
V obci Pavlov, jejiz soucasti je k.u. Veseli u Mohelnice, Zije méné nez 2 tis. obyvatel, neni proto
pocitano se Zadnou pfirdzkou. Ve mésté Zabreh Zije 13 798 obyvatel, pfirdzka tak ¢ini 120%.

Parcela ¢. 1 - p.¢. 227/2, k.. Veseli u Mohelnice

Uréeni ceny zjiténé zemédélskych pozemk dle § 6 vyhlasky €. 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sbh.
b.i. . Druh pozemku Vyméra BPEJ VZC Prirazka ZVCU mivn. ZC | Cena povzemku
[m?] [Ke&/m?] | [%] | [K&/m?] | [KE/m?] [Ke]
227/2 |Veseliu Mohelnice| trvaly travni porost 30 51814 4,63 0 4,63 1,00 138,90
227/2 |Veseliu Mohelnice|trvaly travni porost| 2743 | 54068 1,20 0 1,20 1,00 3291,60
Cena celkem za 1 m? 1,24

(zdroj — vlastni)

Parcela ¢. 2 - p.¢. 4934/180, k.u. Zdbieh na Moravé

Uréeni ceny zjisténé zemédélskych pozemk dle § 6 vyhlasky €. 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sh.
p.L. . Druh pozemku Vyméra BPEJ VZC Pfirazka %CU mivn. ZC | Cena povzemku
[m?] [K&/m?] | [%] | [Ke&/m?] | [K&/m?] [Ke]
4934/180| Zabfeh na Moravé ornd plda 1217 | 53211 5,75 120 12,65 1,00 15 395,05
4934/180| Zabieh na Moravé orna plda 38 53251 4,62 120 10,16 1,00 386,23
Cena celkem za 1 m? 12,57

(zdroj — vlastni)

2.4.2 Urceni ceny obvyklé zemédélskych pozemkii metodou piimého

porovnani

V okrese Sumperk se vsoucasné dobé nabizeji k prodeji zemédélské pozemky prevainé
v katastru mensich obci. Pro uréeni ceny vybranych pozemk byly z inzertnich server( vytvore-
ny 2 databdze dle lokalit, ve kterych se nachdzeji ocefiované pozemky. Prvni databaze zahrnuje
pozemky v malych obcich v okrese Sumperk a druha uvédi inzerované pozemky ve méstech
tohoto okresu. Pokud bylo mozné zjistit konkrétni parcelu a jeji BPEJ, byla pro srovnani pouZzita
cena za m” dle BPEJ. Pokud inzerovany zemédélsky pozemek nebylo mozné piesné identifiko-
vat, byla pouZita primérna cena pro pfislusné k.u. dle vyhl. ¢é. 298/2014 Sb. o stanoveni se-
znamu katastralnich Uzemi s pfifazenymi priimérnymi zdkladnimi cenami zemédélskych po-
zemka [13].

Ceny inzerovanych pozemk(l se metodou pfimého porovnani upravi pomoci koeficientl odlis-
nosti. Nejprve je provedena redukce na pramen ceny koeficientem K¢, ktery upravuje inzero-
vanou cenu zejména o provizi RK. Pouze u pozemku, u kterého byla zjisténa obvykla cena jinym
odhadcem, k redukci na pramen ceny nedochazi. Dalsi koeficienty K1 az K5 upravuji inzerované
ceny podle vymér pozemku, jejich mozného vyuziti pro zemédélskou vyrobu, kvality pady,
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rovinnosti ¢i svazZitosti terénu a vzdalenosti od obce. Poslednim koeficientem K8 se jsou ceny

zemédélskych pozemk( upraveny dle Gvahy ocenovatele.

Databdze inzerovanych zemédélskych pozemkaii v lokalité ¢. 1 pro ocenéni

C. Popis Cena za m?
Bratrusov
Pozemek v obci Bratrusov o celkové vyméie 9 148 mZ. Jedna se o ornou ptidu
v mirné svazitém terénu, vhodny jako pastvina, k zemédélské ¢innosti nebo jako
zahradky. IS v dosahu. BPE]: 72914 (dle BPE] 4,22 K¢/m?)
7 o
7 . /
15 K¢
1 vC. provize
RK
Plocha pozemku: 9 148 m2
Datum aktualizace: 7. 2. 2015
ID zakazky: 405499
Zdroj: http://www.sreality.cz/
Mladec
Nabizime k prodeji zemédélsky pozemek o rozloze 1971 m? v Mlad¢i. Mladec je
obec v Olomouckém kraji, 4 km zapadné od Litovle a 20 km severozapadné
od Olomouce, na hranici CHKO Litovelské Pomoravi. Pozemek je zahrnut v LPIS.
BPE]: nelze zjistit (dle vyhl. 298/2014 Sb. 12,65 K¢/m?)
< 15 Ké
2 & vC. provize
RK

Plocha pozemku: 1 971 m?
Datum aktualizace: 13. 2. 2015
ID zakazky: 0326

Zdroj: http://www.sreality.cz/
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Popis

Cena za m?

Oskava - Bedrichov
Prodeji zemédélského pozemku v Bedfichové u Oskavy. Celkova rozloha pozem-
ku je 6 396 m? a je ¢aste¢né zahrnut v LPIS. Bed¥fichov u Oskavy leZ{ v okrese

Sumperk, v Olomouckém kraji. BPEJ: 84068 (dle BPEJ 1,20 K¢/m?)
3 & F

15 K¢
v¢€. provize
RK
Plocha pozemku: 6 396 m?
Datum aktualizace: 12. 2. 2015
ID zakazky: 0506
Zdroj: http://www.sreality.cz/
Hyn¢ina
Dva pozemky v k. 4. Hyn¢ina s celkovou vymérou 10 707 m2, orna pida. Jedna se
o pozemky ve zjednodusSené evidenci - pridélovy plan. Pro info volejte uvedené-
ho maklére. BPE]: nelze zjistit (dle vyhl. 298/2014 Sb. 2,42 K¢/m?)
=1 N 7\ = L #
Dalni Hynéina v \\ | Yoy |
S e !
= ; "__',i._i‘ai, e > \
Al ‘+' Veurihora 11 Ké
e |
==
Plocha pozemku: 10 707 m?
Datum aktualizace: 27. 1. 2015
ID zakazky: PO22770 1636374
Zdroj: http://www.sreality.cz/
Zvole
Prodej 10 582 m? orné ptdy v k.t. Zvole u Zabieha, okres Sumperk. Jedna se
o pozemKky parc. €. 2828 (5 032 m?) a 2268 (5 550 m?2). Prodej ptimo od majitele.
BPE]: nelze zjistit \(dle vyhl. 298/2014 Sb. 7,12 K¢/m?)
" ] VR zébren) W ’ Brnicko
; L i ! o BE ’ " m?:
‘,d. W 20 Ké
T* X Do bez RK

= Y S ‘Mohelnice
Plocha pozemku: 10 582 m?
Datum aktualizace: 4. 5. 2015
ID zakazky: 20732
Zdroj: http://www.zemedelskepozemKy.cz/
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Popis

Cena za m?

Pisafov

Prodej orné ptidy o celkové vymeéie 20 104 m? na okraji obce Pisafov. Na hranici
pozemku je el. piipojka. MozZnost vyuziti k vlastni zemédélské vyrobé nebo moz-
nost prondjmu, pfipadné umisténi mobilniho domu apod. Pfistup k pozemku je
po obecni komunikaci. BPE]: 93621, 93631 (primérné dle jednotlivych vymeér

a dle BPE] 2,65 K¢/m?)

Plocha pozemku 20104 m2
Datum aktualizace: 3.7.2014

ID zakazky: 386420

Zdroj: http://www.bioreality.cz/

13,43 K¢

Postirelmiivek

Pozemek urceny pro zemédeélské ucely v dobie dostupné ¢asti obce. Soucasné
vyuZiti jako‘o.rllé Pﬁda‘.ﬂB‘PE]: nelze z\jistit (dle vyhl. 298/2014 Sb. 6,77 K¢/m?2)

B A Postrelmavek
Iy |
e *f\ &

F Homatka

Plocha pozemku 12 890 m?
Datum aktualizace: 3.7.2014
ID zakazky: 372884

Zdroj: http://www.bioreality.cz/

16 K¢

Ruda nad Moravou

Pozemek v obci Ruda nad Moravou s vymérou 8 543 m? V soucasné dobé& veden
jako trvaly travni porost. Na pozemku nejsou evidovana zadna omezeni ani na-
jemni smlouva. Jedna se o krajni pozemek s p¥ijezdovou cestou. V UP obce vede-
ny jako plochy zemédélské - louky, pastviny, zahrady. Pozemek se nachazi

v z6né se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné. BPE]: 74099, 74310,
72904 (primérné dle jednotlivych vymé a dle BPE] 2,10 K&/m?)

Plocha pozemku 8 543 m?
Datum aktualizace: 11. 3. 2015
ID zakazky: ZWE-P1112

Zdroj: http://www.sreality.cz/

15 K¢
vC. provize
RK
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C. Popis Cena za m?

Bludov

Prodam zemédélské pozemky KU Bludov, okres Sumperk. Parcely ¢ 3009/7
a 3009/13 maji charakter trvalého travniho porostu. Celkova vyméra 2095 m?2.
Zapsano na LV €. 1097. BPE]: 55800 (dle oceriovaci vyhl. 7,87 K¢/m?)

12 K¢

Plocha pozemku: 2 095 m?
Datum aktualizace: 25. 4. 2015
ID zakazky: N00770

Zdroj: http://www.sreality.cz/

(4, 12, tabulka vlastni zdroj)

Grubbsiiv parametricky test

Z testu vyplynulo, Ze Zadnou z hodnot neni potifeba vyloucit. (viz ptiloha E)

Urceni ceny obvyklé zemédélského pozemku ¢. 1 pomoci indexu odlisnosti

P¥imé porovnani - ¢ast 1
C. Lokalita Vyméra (m’) Jiné
Ocer. trvaly travni porost, mirné svazity terén
; Veseli 2773 y PoYos® Ity teren,
objekt dobry pristup, v obci
| Bratrugov 9 148 orna puda, pasvtrvina, mirné S\.l'aiity terén, dobry
piistup, na okraji obce
) Miaded 1971 ornd puda, rovinaty terén, dobry pfistup, mimo
obec
3 Oskava - Bedfichov 6396 orna puda, mirné svazity terén, na okraji obce
4 Hyn¢éina 10 707 orna puda, pastvina, svazity terén, mimo obec
5 Zvole 10 582 orna puda, mimo obef, rovinaty terén, dobry
pistup
6 Pisafov 20 104 orna ;31,1da, paStVlflra, s.va21t¥ terén, dobry
pfistup, el. piipojka, mimo obec
7 Postfelmivek 12 890 orna puda, mirné svazity terén, dobry ptistup
] Ruda nad Moravou 3543 trvaly tryavnl porosvt', pastvina, mline svazity
terén, dobry piistup, na okraji obce
trvaly travni porost, rovinaty terén, dobry
9 Bludov 2 095 yiam P - Y
piistup, na okraji obce
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PFimé porovnani - &ast 2

Cena c dukei C A éhe
¢ | posadovand | Ke |TERPOTCCUEEL gy K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 10 ena ocetiovancho
| na pramen ceny objektu odvozena
resp. zaplacena
Kix ..

Ko/m? K¢ e Ke/me
1 15,00 0,90 13,50 0,99 1,00 1,13 1,00 1,00 1,00 1,13 11,99
2 15,00 0,90 13,50 1,01 1,05 1,48 1,05 0,98 1,00 1,60 8,46
3 15,00 0,90 13,50 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 13.50
4 11,00 0,95 10,45 0,99 1,00 1,05 0,95 0,98 1,00 0,98 10,68
5 20,00 0,95 19,00 0,99 1,05 1,25 1,05 0,98 1,00 1,35 14,11
6 13,43 0,95 12,76 0,98 1,00 1,06 0,95 0,98 1,05 1,04 12,31
7 16,00 0,95 15,20 0,98 1,05 1,23 0,95 1,00 1,00 1,23 1237
8 15,00 0,90 13,50 0,99 1,00 1,04 1,00 1,00 1,00 1,04 13,01
9 12,00 0,95 11,40 1,01 1,00 0,95 1,05 1,00 1,00 1,00 11,43
Celkem priamér K& 13,65 K¢ 11,98
Minimum Ke 10,45 Ke 8,46
Maximum K¢ 19,00 Ke 14,11
Smérodatna vybérova odchy lka 2,43 s 1,68
Pravdépodobna spodni hranice 11,22 pramér - s 10,31
Pravdépodobna horni hranice 16,07 pramér + s 13,66

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient Gpravy na vyméru

K2 Koeficient upravy na vyuziti pozemku

K3 Koeficient iipravy na kvalitu pady

K4 Koeficient Gipravy na rovinnost, svazitost
K5 Koeficient upravy dle vzdalenosti od obce

K6
K7

K8 Koeficient tipravy dle uvahy ocefiovatele/autora

Koeficient ipravy na pramen zji$téni ceny: skutecna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi (v¢. provize RK 0,90; jinak 0,95)

1O __Index odli$nosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K8)

U oceiiovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji viechny koeficienty rovny 1,00

(zdroj — vlastni)
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Databdze inzerovanych zemédeélskych pozemkaii v lokalité ¢. 2 pro ocenéni

C. Popis

Cena za m?

Unicov
Prodej orné ptdy v obci Nova Dédina u Unicova, 3 358 m2, k.i. Nova Dédina
u Unicova, prijezdova cesta, bez najemni smlouvy. Pozemek lezi u pozemni ko-
munikace ¢. 446, v soucasné dobé nen{ zatiZzen najemni smlouvou. BPE]: nelze
zjistit (dle vyhl. 298/2014 Sb. 15,79 K¢/m?) " _

) i J

El \ T f HORNI
\ h \ SUKOLOM
\ ™o
X (L S
NOVA |2/ ]
3 DEDINA ' ¥
L] \ \ %

y DOLNI
| sukoLOM

Medlov J&

; 5, By ‘ﬂa o
NOVA A \ & |
DEDNAG =G f B =/ 0 A

UNICoV
+  BRNICKO

Plocha pozemku: 3 358 m?
Datum aktualizace: 3. 2. 2015
ID zakazky: 39041

Zdroj: http://www.sreality.cz/

35K¢
vC. provize
RK

Zabieh
Orna ptda na okraji obce Zabiehu na Moraveé.
BPE]: 55800 (dle BPE] 7,87 K¢/m?)

Plocha pozemku: 13 423 m?
Datum aktualizace: 18. 3. 2015
ID zakazky: 441990

Zdroj: http://www.sreality.cz/

20 K¢
vC. provize
RK
(zlevnéno
z 25 K¢)

Litovel
Orné ptida v katastralnim tizemi obce Litovel. BPE]J: nelze zjistit (dle vyhl.
298/2014 Sb. 14,67 K¢/m?) v

3 "»‘}Méﬂsinice N e
\ B -~ Unitov. |

|
CHKO -y \ fasc]
Litovelské %,
~.
|, Pomorav

/ i
|\ Palonin

— Marotin O\ A /stren
Plocha pozemku: 24 159 m?
Datum aktualizace: 3. 7. 2014
ID zakazky: 376791
Zdroj: http://www.bioreality.cz/

60 K¢
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C. Popis Cena za m?
Mohelnice
Drazenou nemovitosti je pozemek p.¢. 2830/2 - ostatni plocha a pozemek p.c.
2831/11 - orna ptda, vSe v k.4. Mohelnice, okres Sumperk, které jsou situovany
v zapadni ¢asti k.a. a tvori jednotny funkeni celek s pristupem po zpevnéné ko-
munikaci. PozemKky jsou zemédélsky obdélavané a jsou soucasti zemédélskych
honi. BPE]: 35600 (dle BPE] 15,77 Kc/mz)y:‘ o 50,48 K&
' (znalecky
posudek pro
4 - N
Nad drahou ucely draz-
by)
Plocha pozémku: 5349 m?
Datum aktualizace: 20. 2. 2015
ID zakazky: 311038044
Zdroj: http://www.sreality.cz/
Postielmov
Pozemek KN 1817/98 o celkové vymére 12 417 m? v k.u. Postfelmov, ktery se
nachazi v primé blizkosti Sumperka. Pozemek je veden jako orna piida, je obdé-
lavan, ale nevazne na ném najemni smlouva. BPE]: 52113, 52112 (primérné dle
jednotlivych vymér a dle BPE] 2,56 K¢/m?)
. 39K¢
(bez RK)
Plocha poze;{ku: 12 1 m?
Datum aktualizace: 4. 4. 2015
ID zakazky: 20740
Zdroj: http://www.zemedelskepozemky.cz/
Postirelmov
Pozemek KN 1817/14 o celkové vyméte 22 717 m? v k.4. Postrelmov, ktery se
nachazi v pfimé blizkosti Sumperka. Pozemek neni p¥ili§ vzdalen od obce. Poze-
meK je veden jako orna ptida (vysoka bonita), je obdélavan, ale nevazne na ném
najemni smlouva. Je dobte ptistupny ze silnice. BPE]: 54300, 51400 (priamérné
dle jednotlivych vymér a dle BPE] 11,78 K¢/m?2)
) J "
6 49 K¢
(bez RK)

?T ‘ h /. Rostrelmoy,
Plocha pozemku: 12 417 m?
Datum aktualizace: 4. 4. 2015

ID zakazky: 20739

Zdroj: http://www.zemedelskepozemKky.cz/

(4, 12, tabulka vlastni zdroj)
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Grubbstiv parametricky test

Z testu vyplynulo, Ze zddnou z hodnot neni potieba vyloucit. (viz ptiloha E)

Urceni ceny obvyklé zemédélského pozemku ¢. 2 pomoci indexu odlisnosti

Piimé porovnani - ¢ast 1
C. Lokalita Vyméra (mz) Jiné
Ocen. Zabieh 1 255 trvaly travni porost, rovinaty terén, dobry
. re v .
objekt pristup, v obci
N orna puda, mirné svazity terén, dobry pfistup, na
1 Unicov 3358 puda, y ’ yp P
okraji obce
. orna puda, rovinaty terén, dobry pfistup, na
2 Zabieh 13 423 puca, y teret, OBty pHstup,
okraji obce
3 Litovel 24 159 orna puda, mimo obec
. orna puda, rovinaty terén, dobry pfistup, na
4 Mohelnice 5349 puda, Y oo yp P
okraji obce
5 Postielmov 12 417 orné puda, rovinaty terén, mimo obec
. orna puda, rovinaty terén, mimo obec, vysoka
6 Postfelmov 22717 .
bonita
Piimé porovnani - &ast 2
Cena Cena po redukei Cena oceilovaného
& | posadovani | Kex P Kl K2 K3 K4 Ks K6 K7 K8 10 ; ¢
. na pramen ceny objektu odvozena
resp. zaplacena
KIx .. x
o . -
Ke&/m' Ke X8 Ke&/my
1 35,00 0,90 31,50 0,99 1,05 1,09 0,98 1,00 1,00 L1 28,49
2 20,00 0,95 19,00 0,98 1,05 1,02 1,00 1,00 1,00 1,05 18,09
3 60,00 0,90 54,00 0,98 1,05 1,08 1,00 0,98 1,10 1,20 45,10
4 50,48 0,95 47,95 0,98 1,05 1,09 1,00 1,00 1,10 1,24 38,76
5 39,00 0,95 37,05 0,98 1,05 0,97 1,00 0,98 1,10 1,08 34,28
6 49,00 0,95 46,55 0,98 1,05 1,05 1,00 0,98 1,10 117 39,81
Celkem primér K& 39,34 K& 34,09
M inimum K¢ 19,00 K¢ 18,09
Maximum K& 54,00 K¢ 45,10
Smérodatna vybérova odchy lka 12,82 s 9,62
Pravdépodobna spodni hranice 26,52 pramér - s 24,46
Pravdépodobna horni hranice 52,16 pramér + s 43,71

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient Gipravy na vyméru

K2 Koeficient Gipravy na vyuziti pozemku

K3  Koeficient ipravy na kvalitu pady
K4 Koeficient upravy na rovinnost, svazitost
K5 Koeficient Gpravy dle vzdalenosti od obce

K6
K7

K8 Koeficient Gpravy dle uvahy ocefiovatele/autora

Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi (v¢. provize RK 0,90; jinak 0,95)

1O Index odli$nosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K8)

U oceiiovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovany m uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

(zdroj — vlastni)

39



Dil¢i rekapitulace

Rekapitulace cen zemédélskych pozemkii

Rekapitulace cen zemédélskych pozemkd

Cena zjisténa

Cena zjisténa

Cena obvykla

Cena obvykld

.C. k.a.
i [K&/m?] [Kg] [K&/m?] K&
227/2 |Veseliu Mohelnice 1,24 3430,50 11,98 33220,54
4934/180| Zabfeh na Moravé 12,57 15781,28 34,09 42 782,95

(zdroj — vlastni)
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2.5 POZEMKY URCENE UZEMNIM PLANEM K ZASTAVENI

V nasledujici ¢asti pripadové studie je u vybranych pozemkt simulovan dalsi stupen uzemniho
pldnovani. Pozemky budou ocenény jako spadajici do ploch uréenych uzemnim planem obci
k zastaveéni.

2.5.1 Urceni ceny zjiSténé pozemkii urcenych uwGzemnim planem
k zastavéni

Pozemky uréené k zastavéni se oceni dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky

¢.199/2014 Sb. § 9 odst. 4, jenZ odkazuje na ocenéni dle § 4 odst. 1 a jeji vynasobeni koeficien-

tem 0,30. Takto upravena cena ¢ini nejméné 20 K&¢/m”.

Podrobny vypocet zakladni ceny upravené (ZCU) je uveden v kapitole 2.5.1.

Parcela ¢. 1 - p.¢. 227/2, k.u. Veseli u Mohelnice

Uréeni ceny zjisténé pozemku uréeném v UP k zastavéni dle § 9 vyhl. & 441/2013 Sh. v platném znéni
Y . Vyméra ZCU Koeficientdle | min. ZCU Cena zjiSténa
p.C. k.d. Druh pozemku . . .
[m?] [K&/m?] §9o0dst. 1 [K&/m?] [Ké/m?]
227/2 | Veseliu Mohelnice |trvaly travni porost 2773 279,99 0,30 20,00 84,00
Celkova zjisténa cena pozemku: 232921,21 K¢

(zdroj — vlastni)

Parcela ¢. 2 - p.¢. 4934/180, k.u. Zdbieh na Moravé

Uréeni ceny zjisténé pozemku uréeném v UP k zastavéni dle § 9 vyhl. &. 441/2013 Sh. v platném znéni
. . Vyméra ZCU Koeficientdle | min.ZCU Cena zjisténa
p.c. k.a. Druh pozemku . . .
[m?] [K&/m?] §9odst. 1 [K&/m?] [Ké/m?]
4934/180| Zabfeh na Moravé ornd puda 1255 899,23 0,30 20,00 269,77
Celkova zjisténa cena pozemku: 338 560,85 K¢

(zdroj — vlastni)

2.5.2 Ocenéni pozemkiu urcenych tzemnim planem Kk zastavéni ob-

vyklou porovnavaci metodou

Pfi tomto oceflovani se posuzuji pozemky jiz podle kvality stavebni parcely, na niz bude
v budoucnu stat stavba. Oceriujeme-li pozemky predevsim pro rezidencni vystavbu, je zapo-
trebi zvolit takové charakteristiky, jez jsou pro nasledny prodej pozemki klicové. Opét se pro-
vede redukce na pramen ceny koeficientem K. Nasleduji koeficienty K1 az K8. Koeficient K1
zohlednuje velikost stavebniho pozemku. PFilis malé, ani pfilis velké pozemky se prodavaji hl-
Fe, optimalni velikost byla zvolena je 800 aZ 1200 m?, cena vétsich a mensich pozemkd nez toto
rozmezi se vhodné upravi. Vzddlenost od nejblizsSiho mésta s rozvinutou siti sluzeb je u pozem-
kd v lokalité ¢. 1 vyjadrena koeficientem K2. Koeficienty K3 az K5 zohledriuji rovinnost pozem-
ku, pfistupnost na pozemek a moznost napojeni na inZenyrské sité. Poloha stavebni parcely
v rdmci obce (stfed obce vs. okrajové ¢asti) je vyjadiena koeficientem K6. Koeficient K7 upravu-
je cenu s ohledem na omezeni vystavby. Jedna se zejména o regulativy RP, ochranna pasma
kolem vedeni el. energie a jind omezeni, kterd maji vliv na umisténi ¢i tvar stavby. Posledni
koeficient K8 je urcen dle Uvahy autora a shrnuje vSechny ostatni charakteristiky, které maiji
vliv na cenu stavebniho pozemku v porovnani s pozemky ocefiovanymi.
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V okrese Sumperk byla pro uréeni ceny vybranych pozemkd ve druhém stupni tzemniho pla-

uvedeny parcely v katastru mést.

novani vytvorena nasledujici databaze z inzerovanych prodeji. Opét je databaze rozdélena
na 2 ¢asti; prvni uvadi pozemky v lokalitich mimo mésta Sumperského okresu, ve druhé jsou

Databdze inzerovanych pozemkii uréenych UP k zastavéni pro porovndni v lokalité ¢, 1

C. Popis Cena za m?
Jestirebi
Pozemek o vyméfe 2 161 m? v obci Jesttebi, vzdalené cca 4 km od mésta Zabteh.
Pozemek leZi v rovném terénu. Vhodny k vystavbé mensiho rodinného domu.
g ™ 1 2N N
T 1 e\
130 K¢
vC. provize
! RK
Plocha pozemku: 2 161 m?
Datum aktualizace: 3. 2. 2015
ID zakazky: 307111
Zdroj: http://www.mmreality.cz/
Obédné
Prodej pozemku o vymére 3 555 m?2 v klidné ¢asti obce Obédné. Na hranici po-
zemku pripojka elektriny.
126,58 K¢
2 vC. provize
RK

Plocha pozemku: 3 555 m?
Datum aktualizace: 18. 2. 2015

ID zakazky: 431554
Zdroj: http://www.mmreality.cz/

42




Popis

Cena za m?

Libina
Prodej stavebniho pozemku, Libina, IS u hranice pozemku. Nabizime k prodeji

stavebni parcelu v centru obce Libina, u hlavni komunikace. Pozemek o celkové
vymére 3 800 m? je uréeny K v

ystavbé. Inzenyrské sité u hranice pozemku.
: & 3

Plocha pozemku: 3 800 m?
Datum aktualizace: 21. 1. 2015
ID zakazky: 927

Zdroj: http://www.sreality.cz/

155 K¢
vC. provize
RK

Ruda nad Moravou

Nabizime k prodeji pozemek v Rudé nad Moravou nedaleko mésta Sumperka
(cca 10 km od lazni Bludov). Celkova plocha pozemku je mozna rozdélit na 7
samostatnych parcel cca po 1000 m2 nebo jako celek ke stavbé rodinnych dom.
V pripadé také ke komer¢nimu

SEaT, By [T
Plocha pozemku: 7 459 m?
Datum aktualizace: 8. 1. 2015
ID zakazky: 145083

Zdroj: http://www.sreality.cz/

129,91 K¢
vC. provize
RK

Brnicko

Pozemek uréeny k vystavbé RD v klidné ¢asti obce Brni¢ko v okrese Sumperk.
Parcela ma celkovou vyméru 971 m2, umisténa v klidné ¢asti obce Brnicko a je
pfistupna z mistni komunikace. V blizkosti je postaveno nékolik novostaveb a
dal$i pivodni RD. Pozemek je celodenné oslunény a nabizi nddherné vyhledy do
okolni ptirody. Brni¢ko je vzdalené od okresniho mésta Sumperk 17 km a dojez-
dova vzdalenost do Zabiehu je 8 km. IS vCetné nové budované kanalizace (do-
konceni v roce 2013) jsou na hranici pozemku. Obec je zasobovana pitnou vodou
z vodovodu. V obci je ZS, MS, knihovna, po$ta, dvé prodejny s potravinaiskym a

Plocha pozemku: 971 m?
Datum aktualizace: 22. 02. 2015
ID zakazky: 13-0228

Zdroj: http://www.sreality.cz/

201 K¢
vC. provize
RK
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Popis

Cena za m?

TiesStina
V insolven¢nim rizeni nabizime k prodeji pozemek - zatim orna piida, ale

v izemnim planu vedeny jako stavebni. Pozemek se nachazi v okrajové ¢asti
obce. Pristupova cesta je z hlavni komunikace. InZenyrskeé sité jsou na okraji
pozemku. Pozemek je také vhodny na rozdéleni a vystavbu vice do

93 K¢
v€. dané
z prevodu
nemovitosti
Plocha pozemku: 9 556 m?
Datum aktualizace: 11. 3. 2015
ID zakazky: 64638
Zdroj: http://www.sreality.cz/
Jesti‘ebi
Prodej stavebniho pozemku na kraji obce Jestrebicko. Parcela je vhodna
pro stavbu. IS - v dosahu do 100 m - elektfina, vodovod. Lokalita je vzdalena
cca 4 km od mésta Zabieh na Morave.
180 K¢
vC. provize
RK
Plocha pozemku: 2 005 m?
Datum aktualizace: 24. 2. 2015
ID zakazky: 438599
Zdroj: http://www.sreality.cz/
Hrabisin
Prodej pozemku o celkové vymére 3 634 m2. IS - voda, elektrika na hranici po-
zemku, kanalizace vedena kolem pozemku. Klidna lokalita obce.
157 K¢
vC. provize
RK

Plocha pozemku: 3 634 m?
Datum aktualizace: 14. 4. 2015
ID zakazky: 424830

Zdroj: http://www.sreality.cz/
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C. Popis Cena za m?

Jindrichov

Prodej parcely v Novych Losinach na tpati Jeseniki o celkové vyméie 3 293 m2.

Na hranici pozemku zaveden elektricky proud, vodovod a plyn. Bude se zavadét

kanalizace.

142,73 K¢
9 v¢€. provize
RK
it

Plocha pozemku: 3 293 m?

Datum aktualizace: 8. 4. 2015

ID zakazky: 440710

Zdroj: http://www.mmreality.cz/

Repova

Stavebni pozemek o vyméie 1 374 m? v obci Repova nedaleko Mohelnice. Poze-

mekK je situovan v mirném svahu a je zahrnuty v UP jako stavebni. Plyn a vodo-

vod na hranici pozemku, elektfina na pozemku. Pozemek je vhodny jak pro vy-

stavbu domu, tak i pro rekreaci s dobrou dostupnosti do Mohelnice (6 km), kde

je k dispozici kompletni sit obchodt a sluZeb. Spojeni s okolnimi obcemi je zajis-

téno pravidelnymi autobusovymi spoji.

181,95 K¢
10 vC. provize
RK

Plocha pozemku: 1 374 m?
Datum aktualizace: 27. 2. 2015

ID zakazky: 69157
Zdroj: http://www.sreality.cz/

(4, 12, tabulka vlastni zdroj)

Grubbstiv parametricky test

Z testu vyplynulo, Ze Zaddnou z hodnot neni potieba vyloucit. (viz pfiloha F)
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Urceni ceny obvyklé pozemku ¢é 1 uréeného UP k zastavéni

Piimé porovnani - ¢ast 1

C. Lokalita Vyméra (m?) Jiné
Ocer. . 11 km od mésta, mirné svazity terén, dobry
; Veseli 2773 ) A et
objekt pristup, vobci, bez IS
4 km od mésta, rovinaty terén, dobry pfistup, na
1 Jestiebi 2161 okraji obce, nutno piivést viechny IS, omezeno
vedenim VN
18 km od mésta, mirné svazity terén, dobry
2 Obédné 3555 pfistup, v obci, pouze el. piipojka na hranici
pozemku
L 14,5 km od mésta, rovinaty terén, dobry
3 Libina 3800 > ; v Y
piistup, v obci, IS na hranici pozemku
9,5 km od mésta, mirné svazity terén, dobry
4 Ruda nad Moravou 7459 » = Y . Y
piistup, na okraji obce, IS na hranici pozemku
. 8,5 km od mésta, rovinaty terén, v obci, dobry
5 Brnic¢ko 971 =, y, i Y
ptistup, IS na hranici pozemku
Y 4,5 km od mésta, rovinaty terén, dobry pfistup,
6 Trestina 9556 - v teten, COBLY pHSTR
na okraji obce, IS na hranici pozemku
_ 4 km od mésta, rovinaty terén, dobry pfistup, na
7 Jestiebi 2 005 . 4 v . . P i
okraji obce, nutno pfivést vechny IS
s 8,4 km od mésta, svazity terén, dobry piistup, v
8 Hrabisin 3634 R y< . yP P
obci, IS na hranici pozemku,
L 4,8 km od mésta, rovinaty terén, v obci, dobry
9 Jindfichov 3293 » e Y
piistup, IS na hranici pozemku
. , 6,4 km od mésta, mirn¢ svazity terén, dobry
10 Repova 1374 " . L
piistup, v obci, IS na hranici pozemku
Primé porovnini - ¢ist 2
Cena Cena po redukci Cena ocefiovaného
¢ | potadovani | Kex poredu K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 10 na oc ¢
, na pramen ceny objektu odvozena
resp. zaplacend
KIx .
&m? & &m?
Ké&/m' K¢ X8 Ké&/m
1 130,00 0,90 117,00 1,01 1,10 1,00 1,02 1,00 0,98 0,95 1,00 1,06 110,44
2 126,58 0,90 113,92 0,99 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,94 121,25
3 155,00 0,90 139,50 0,99 1,00 1,02 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,03 135,92
4 129,91 0,90 116,92 0,97 1,05 1,02 1,00 1,00 0,98 1,00 1,00 1,02 115,01
5 201,00 0,90 180,90 1,09 1,05 1,02 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,19 151,53
6 93,00 0,98 91,14 0,96 1,10 1,02 1,02 1,00 0,98 1,00 1,00 1,08 84,25
7 180,00 0,90 162,00 1,02 1,10 1,00 1,02 1,00 0,98 1,00 1,00 1,12 144,56
8 157,00 0,90 141,30 0,99 1,05 1,02 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,04 136,24
9 142,73 0,90 128,46 0,99 1,10 1,02 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,14 113,14
10 181,95 0,90 163,76 1,05 1,05 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,13 145,49
Celkem priamér K& 135,49 K& 125,78
Minimum Ke 91,14 Ke 84,25
Maximum K¢ 180,90 K¢ 151,53
Smérodatna vybérova odchy lka 27,45 s 20,74
Pravdépodobna spodni hranice 108,04 pramér - s 105,04
Pravdépodobna horni hranice 162,94 pramér + s 146,53

Ker
K1

K2
K3

K4
K5
K6
K7
K8

Koeficient redukce na pramen ceny
Koeficient Gpravy na vyméru

Koeficient upravy na vzdalenost od mésta
Koeficient Gpravy na inzenyrské sité
Koeficient upravy na rovinnost, svazitost
Koeficient upravy na pfistupnost
Koeficient Gpravy dle polohy pozemku v obci
Koeficient ipravy na omezeni vystavby
Koeficient Gpravy dle uvahy ocefiovatele/autora

Koeficient ipravy na pramen zji$téni ceny: skute¢na kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi (vé. provize RK 0,90; jinak 0,95)

1O Index odli$nosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8)

U oceiiovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceiovany m uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

(zdroj — vlastni)
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Databdze inzerovanych pozemkii uréenych UP k zastavéni pro porovndni v lokalité ¢, 2

C. Popis Cena za m?

Moravicany

Pozemek je v izemnim planu schvalen pro vystavbu nizkopodlaznich rodinnych
domi. Pozemek je rovinaty, je mozno jej pouZit cely pro vystavbu ¢i z pozemku
udélat nékolik samostatnych parcel. K pozemku vede obecni nezpevnéna cesta.

Vsechny IS jsou u hranice pozemku. Mimo rizikovou zaplavovou z6nu.
- - , e

350 K¢
1 vC. provize
RK
f:._v ey

Plocha pozemku: 6 830 m?2

Datum aktualizace: 12. 1. 2015

ID zakazky: 00167

Zdroj: http://www.sreality.cz/

Zabieh

Prodej velkého a uceleného pozemku uzemnim planem schvaleného pro - indivi-

dudlni bydleni v rodinnych domech nebo stavby pro drobné podnikani nerusici-

ho a neobtézujiciho charakteru v Zabiehu. Umisténi pozemk? je nedaleko ¢asti

Sidlisté severovychod. Idealni pro vystavbu fadovych nebo samostatné stojicich

nizkoenergetickych domi nebo vystavbu vilové ¢tvrti se specifickym stylem.

Velikost dvou nejvét$ich pozemkii ¢ini 88 019 m? o rozméru cca 130 x 677m.

IS v dosahu od rodinné zastavby.
2 190 K¢

N

/
b
N y: y
V4 /
N /
S /

Plocha pozemku: 89 402 m?
Datum aktualizace: 30. 3. 2015
ID zakazky: 11359

Zdroj: http://www.sreality.cz/

s B %X
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Popis

Cena za m?

Sumperk
Prodej pozemku v Sumperku v k.i. Horni Temenice. Pozemek o vyméie 5 000 m?

urcen k budouci vystavbé. Elektrina je na pozemku a IS jsou v blizkosti pozemku.
N 2 TR r 5 o7z y v /‘ N

325 K¢
. vC. provize
.L‘. ) 3 RK
AR (zlevnéno ze
R 425 K¢)
Plocha pozemku: 5 000 m?
Datum aktualizace: 2. 4. 2015
ID zakazky: 296063
Zdroj: http://www.mmreality.cz/
Unicov
Prodej stavebniho pozemku v Unic¢ové. Celkova plocha 19 581 m?, z nichz
18.008 m? je urceno k vystavbé rodinnych a bytovych domt a 1 573 m? ke ko-
merc¢nim dceltim. InZenyrské sité na hranici pozemku.
470 K¢
vC. provize
RK
Plocha pozemku: 19 581 m?
Datum aktualizace: 2. 4. 2015
ID zakazky: 445579
Zdroj: http://www.mmreality.cz/
Postielmov
Stavebni pozemek o celkové vymeéie 9 451m2 a na néj piimo navazujici stavebni
pozemek o celkové vymére 154 m? v Postirelmové. Pozemky jsou dobfte pristup-
né a jsou situovany piimo u stavajici zastavby. PozemKy jsou vedeny jako orna
piida, ale nejsou vazany najemni smlouvou. Oznaéeni v novém UP obce: zastavi-
telné izemi (smiSené obytné tizemi).
349 K¢

Plocha pozemku: 9 605 m?
Datum aktualizace: 13. 5. 2015
ID zakazky: 88093

Zdroj: http://www.sreality.cz/

+ provize RK

(4, 12, tabulka vlastni zdroj)
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Grubbstiv parametricky test

Z testu vyplynulo, Ze zadnou z hodnot neni potieba vyloucit. (viz ptiloha F)

Zjisténi trzni ceny pozemku ¢, 2 urcéeného UP k zastavéni

PFimé porovnani - ¢ast 1
s : ;X 2 A
C. Lokalita Vymeéra (m") Jine
O?en. Zabieh 1255 rovinaty terén, do.bl.'y pristup, v obci, IS na
objekt hranici pozemku
. rovinaty terén, dobry pfistup, na okraji obce, IS
1 Moravi¢any 6 830 y o yP P i JV ’
na hranici pozemku, obec neni mésto
. rovinaty terén, pfistup nutno vybudovat, na
2 Zabich 89 402 Y “eren, PHISTD RO VY ’
okraji obce, nutno pfivést IS
“ rovinaty terén, dobry pfistup, na okraji obce, IS
3 Sumperk 5000 M ’ Y p P, ! ’
na hranici pozemku
rovinaty terén, dobry pfistup, na okraji obce, IS
4 Unicov 19 581 na hranici pozemku, 1573 m2 uréeno ke
komerénim Géelim
. rovinaty terén, dobry pfistup, na okraji obce, IS
5 Postielmov 9 605 v Loy
nutno pfivést, obec neni mésto
Piimé porovnini - East 2
Cena Cena po redukci Cena ocetiovaného
C. | pozadovand | Kex P KI K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 10 ; N
| na pramen ceny objektu odvozena
resp. zaplacend
Kix .. x
<2 x &m?
Ké/m K¢ X8 Ké/m
1 350,00 0,90 315,00 0,96 1,00 1,00 0,98 0,95 1,00 1,00 0,89 352,74
2 190,00 0,90 171,00 0,95 0,95 1,00 0,90 0,90 1,00 1,00 0,73 233,75
3 325,00 0,90 292,50 0,96 1,00 1,00 0,98 0,95 1,00 1,00 0,90 326,40
4 470,00 0,90 423,00 0,95 1,00 1,00 0,98 0,95 1,05 1,00 0,93 453,96
5 349,00 0,95 331,55 0,96 0,95 1,00 0,98 0,95 1,00 1,00 0,85 391,90
Celkem primér K¢ 306,61 K& 351,75
Minimum Ke 171,00 K¢ 233,75
Maximum Ké 423,00 Ké 453,96
Smérodatna vybérova odchylka 90,59 K 81,59
Pravdépodobna spodni hranice 216,02 pramér - s 270,16
Pravdépodobna horni hranice 397,20 pramér + s 433,34
Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient ipravy na vyméru
K2
K3 Koeficient Gpravy na inzenyrské sité
K4 Koeficient upravy na rovinnost, svazitost
K5 Koeficient ipravy na piistupnost
K6 Koeficient Gpravy dle polohy pozemku v obci
K7 Koeficient ipravy na omezeni vystavby
K8 Koeficient Gpravy dle uvahy ocefiovatele/autora
Koeficient upravy na pramen zji$téni ceny: skutecna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi (v¢. provize RK 0,90; jinak 0,95)
1O Index odli$nosti JO = (K1 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8)
U oceitovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji viechny koeficienty rovny 1,00

(zdroj — vlastni)
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Dil¢i rekapitulace

Rekapitulace cen pozemkii uréenych UP k zastavéni

Rekapitulace cen pozemki uréenych UP z zastavéni

b.é. kG Cena zjisténa Cenazjisténa| Cenaobvykla [ Cenaobvykla
[K&/m?] [K<] [K&/m?] [K<]
227/2 | Veseliu Mohelnice 84,00 232921,21 125,78 348 787,94
4934/180| Zabfeh na Moravé 269,77 338 560,85 351,75 441 446,25

(zdroj — vlastni)

50



2.6 STAVEBNI POZEMKY

Poslednim vybranym stupném Uzemniho planovani jsou pozemky stavebni. Pro ocenéni vybra-

nych pozemk( bude simulovano, Ze se jedna o nezastavéné pozemky, pro néz bylo vydano

napftiklad platné rozhodnuti o umisténi stavby ¢i Gzemni souhlas.

2.6.1 Urceni ceny zjiSténé stavebnich pozemki

Obce, v jejichz katastralnim Uzemi se nachazeji ocenované pozemky, nemaji vydanou cenovou

mapu stavebnich pozemka. Jejich administrativni cena se rovna zakladni cené nezastavéného

pozemku uréeného k zastavéni Uzemnim souhlasem dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sbh. ve znéni vy-
hlasky ¢. 199/2014 Sbh. § 4 odst. 2 jako soucin zakladni ceny upravené (ZCU) dle § 4 odst. 1 a jeji
vynasobeni koeficientem 0,8. Takto upravena cena &ini dle § 4 odst. 7 nejméné 10 K&/m?.

Podrobny vypocet zdkladni ceny upravené (ZCU)

Uréeni ZAKLADNI CENY stavebnich pozemkaii dle § 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sh.

p.C. k.a. Druh pozemku Vyméra VZCV 01 02 03 04 Os Os vZC
[m?] |[Ke/m?] [Ke/m?]
227/2 |Veseliu Mohelnice|trvaly travni porost| 2773 1450 | 0,65 | 0,60 | 0,80 | 0,85 | 0,90 | 0,90 311,48
4934/180| Zébfeh na Moravé orna ptida 1255 | 1450 [ 0,95 | 0,85 | 0,80 | 1,00 | 1,00 | 1,00 936,70|
Uréeni INDEXU TRHU stavebnich pozemkd dle § 4 vyhl. €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhl. . 199/2014 Sh.
p.C. k.a. Druh pozemku P1 P2 P3 P4 Ps Pe IT
227/2 |Veseliu Mohelnice|trvaly travni porost| 0,00 0,00 | 0,00 [ 0,00 | 0,00 | 1,00 1,000
4934/180| Zabfeh na Moravé orna ptida 0,00 0,00 | 0,00 [ 0,00 | 0,00 | 1,00 1,000
Uréeni INDEXU OMEZUJICICH VLIVU stavebnich pozemkii dle § 4 vyhl. . 441/2013 Sb. ve znéni vyhl. & 199/2014 Sh.
p.C. k.a. Druh pozemku P1 P2 P3 Pa Ps Ps lo
227/2 |Veseliu Mohelnice | trvaly travni porost| 0,00 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 1,000
4934/180| Zabieh na Moravé orna ptda 0,00 0,00 [ 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 1,000
Uréeni INDEXU POLOHY stavebnich pozemkii dle § 4 vyhl. €. 441/2013 Sh. ve znéni vyhl. €. 199/2014 Sh.
p.c. k.a. P1 P2 P3 Pa Ps Pe P7 Ps P9 P10 P11 Ip
227/2 |Veseliu Mohelnice 1,01 0,03 -0,02 | -0,10| -0,02 | 0,01 | -0,01 | 0,00 | 0,00 0,00 0,00 | 0,899
4934/180| ZabFeh na Moravé 1,00 0,04 | -0,05 | 0,00 |-001] 0,01 |-003[ 000 000| 000 | 000 /0,960

Uréeni ZAKLADNI CENY UPRAVENE stavebnich

pozemkti dle § 4 vyhl. €. 441/2013 Sh. ve znéni

vyhl. €. 199/2014 Sb.

Vyméra| ZC

& k.. Druh pozemku It | | | ZCU [K&/m?

P p ] | ke/m?) ° P [Ke/m?]
227/2 |Veseliu Mohelnice|trvaly travni porost| 2773 | 311,48 | 1,000 | 1,000 | 0,899 | 0,899 279,99
4934/180| Zabieh na Moravé orna ptda 1255 | 936,70 | 1,000 | 1,000 | 0,960 | 0,960 899,23

(zdroj — vlastni)
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Parcela ¢. 1 - p.¢. 227/2, k.u. Veseli u Mohelnice

Uréeni ceny zji$téné nezastavéného stavebniho pozemku dle § 4 odst. 2 vyhl. €. 441/2013 Sb. v platném znéni
M . Vyméra ZCU Koeficient min.ZCU |[Cena zjiSténa
p.C. k.a. Druh pozemku N . .
[m?] [K&/m?] |dle §4 odst. 2| [KE/m?] [Ké/m?]
227/2 |Veseliu Mohelnice|zastavéna plocha a nadvofri 2773 279,99 0,80 30,00 223,99
Celkova zjiSténa cena pozemku: 621 123,24 K¢

(zdroj — vlastni)

Parcela ¢. 2 - p.c. 4934/180, k.u. Zdbieh na Moravé

Uréeni ceny zjisténé nezastavéného stavebniho pozemku dle § 4 odst. 2 vyhl. €. 441/2013 Sb. v platném znéni
M . Vymeéra ZCU Koeficient min.ZCU [Cena zjisténa
p.C. k.u. Druh pozemku N . .
[m?] [K&/m?] |dle §4odst. 2| [K&/m?] [Ké/m?]
4934/180| Zabfeh na Moravé | zastavéna plocha a nadvoti 1255 899,23 0,80 30,00 719,39
Celkova zjisténa cena pozemku: 902 828,93 K¢

(zdroj — vlastni)

2.6.2 Ocenéni stavebnich pozemki obvyklou porovnavaci metodou

Pro pfimé porovnani nezastavénych stavebnich pozemkl se pouZivaji totoZzné koeficienty od-
lidnosti, jako u ocefiovani pozemkd uréenych UP k zastavéni (viz kapitola 1.6.2). Odlidnosti jsou
vyjadieny koeficienty K1 az K8. Koeficient K2, vyjadtujici vzdalenost obce od mésta, je opét
u ocenéni pozemku v lokalité ¢. 2 vynechan.

V okrese Sumperk byly pro uréeni obvyklé ceny vybranych pozemkd pro ocenéni jako nezasta-
véné stavebni pozemky vytvoreny 2 databdaze z inzerovanych prodeji roztfidéné na pozemky
ve méstech a na vesnicich.

Databdze inzerovanych stavebnich pozemkii pro porovndni v lokalité ¢. 1

C. Popis Cena za m?

Hyn¢ina

Nabizime k prodeji pékny stavebni pozemek pro vystavbu RD vesnického cha-
rakteru ¢i rodinnou rekreaci o celkové vymére 2 836 m2 Pozemek se nachazi
primo v obci Hyncina, ktera se nachazi

v okrese Sumperk, v Olomouckém kraji.

281,73 K¢

Plocha pozemku: 2 836 m?

Datum aktualizace: 3. 2. 2015

ID zakazky: 0548

Zdroj: http://www.pozemkyafarmy.cz/
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Popis

Cena za m?

Mirov

Prodej stavebniho pozemku v obci Mirov, k vystavbé RD o vyméie 889 m2. Na-
chazi se v klidné Casti obce. Pozemek je kompletné zasitovany (elektrina, plyn,
vdovod, kanalizace, vef'ejné osvétleni). Veskera ob¢anska vybavenost v obci.

e

230 K¢
v¢€. provize
RK
Plocha pozemku: 889 m?
Datum aktualizace: 1. 4. 2015
ID zakazky: 00181
Zdroj: http://www.sreality.cz/
Zvole
Prodej stavebniho pozemku o celkové vymére 2 080 m2 urc¢eného k vystavbé
rodinného domu. IS u pozemku - vodovod, kanalizace, elekttina, plyn.
385 K¢
vC. provize
RK
Plocha pozemku: 2 080 m?
Datum aktualizace: 31. 3. 2015
ID zakazky: N00763
Zdroj: http://www.sreality.cz/
Rajec
Stavebni pozemek na okraji obce Rajec, ktera leZi v tésné blizkosti mésta Zabieh.
Pozemek o vyméte 1 367 m? je se sklonem k severu, jizn{ hranici pozemku lemu-
je stromoradi, které 1ze vykacet. K pozemku vede prijezdova, zpevnéna cesta. IS
na hranici pozemku, nataZzeno pouli¢ni osvétleni, kanalizace FeSena prozatim
jimkou, verejna kanalizace v projektu, moznost vlastni studny. Pozemek neleZzi
v zaplavové zoné. Dobra dopravni dostupnost, kompletni ob¢anska vybavenost.
’ G ¥ = \ \ : 2\ :
# , . 53 i | 419 K¢
vC. provize
RK

v, SN
Plocha pozemku: 1 367 m?
Datum aktualizace: 16. 2. 2015
ID zakazky: 00056
Zdroj: http://www.sreality.cz/
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Popis

Cena za m?

Kvétin
Pozemek pro stavbu RD v obci Kvétin. Vymeéra pozemku je 2000 m2. Elektiina

i plyn na hranici pozemku, kanalizace neni, voda obecni. K pozemku vede prijez-
dova komunikace. Obec se nachazi 37 km od Olomouce, 4 km od Mohelnice.

W. 5 B =% \

27 HN S\ £ S

. v | - Y

Zod R ' o>, N

% i N 34 ; . y
/

280 K¢
vC. provize
RK
Plocha pozemku: 2 000 m?2
Datum aktualizace: 18.03. 2015
ID zakazky: 23599
Zdroj: http://www.sreality.cz/
Kralova
Rovinaty pozemek o vymére 941 m? k vystavbé RD v klidné ¢asti obce Kralova -
Medlov. Pozemek je oploceny, IS na hranici pozemku - voda, kanalizace, plyn,
elektiina. Stavba muze byt dle izemniho planu 6 metri od hranice pozemku,
vyska max. 7- 8 metrd, mozné obytné podkrovi, stfecha sklon 30°- 45°.
313,50 K¢
vC. provize
RK
& e
Plocha pozemku: 941 m?
Datum aktualizace: 8. 4. 2015
ID zakazky: 97
Zdroj: http://www.motylreality.cz/
Bukova
Stavebni pozemek o celkové vymére cca 2021 m?2 v Bukové u Studené Loucky.
InZenyrskeé sité jsou na hranici pozemku. Kanalizace neni, je potieba vybudovat
vlastni jimku. Prijezdova cesta je obecni a udrzovana. Zastavka autobusu je pii-
mo u pozemku. Pozemek se nachazi v centru obce.
325 K¢
vC. provize
RK

Plocha pozemku: 2 021 m?
Datum aktualizace: 16. 2. 2015

ID zakazky: 418312
Zdroj: http://www.sreality.cz/
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C. Popis Cena za m?
Studena Loucka
Pozemek v k.4. Studena Loucka, obec Mohelnice, izemnim pldnem obce urcen
jako stavebni, vhodny pro vystavbu rodinného nebo rekreacniho bydleni. Velmi
mirné svazity pozemek o rozmérech ca. 59 x 42 m lezi na okraji obce a je snadno
dostupny z obecni komunikace. Vedeni vody, elektiiny a plynu jsou dosazitelna
v tésné blizkosti pozemku (cca. 20 m).
332 K¢
8 vC. provize
RK
Plocha pozemku: 2 476 m?
Datum aktualizace: 6. 3. 2015
ID zakazky: 426344
Zdroj: http://www.sreality.cz/
Sudkov
Stavebni parcela o vymeére cca 1000 m? v klidné ¢asti obce Sudkov. Pozemek se
nachazi v blizkosti ZS. V obci je veskera ob¢anska vybavenost, obchody, restau-
race, hti$té, MS aj. Dobré spojeni hromadnou dopravou do 6 km vzdaleného
Sumperka a 8 km vzdaleného Zabrehu na Moravé,
Q- WO - 7 R 2N
349 K¢
9 vC. provize
RK
Plocha pozemku: 1 000 m?
Datum aktualizace: 1. 4. 2015
Zdroj: http://www.sreality.cz/
Brnicko
Stavebni parcela o vymére 1 636 m? v obci Brnicko, 10 km od Zabiehu. Parcela
se nachazi na jizni strané. Na pozemku mozno vystavét nizkoenergeticky diim
nebo srubovou chalupu. Vynikajici ob¢anska vybavenost (1ékat, ZS, MS, obchod,
posta, restaurace) a dostupnost na bus. Lokalita k bydleni i k rekreaci.
458 K¢
10 vC. provize
RK

N < 5
ocha pozemku: 1 636 m?
Datum aktualizace: 15. 4. 2015
ID zakazky: 412628
Zdroj: http://www.mmreality.cz/
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C. Popis Cena za m?

Ruda nad Moravou

Pozemek urceny k vystavbé rodinnych domi v obci Ruda nad Moravou o celkové

vymeére 4 136 m2. Rovinaty, slunny pozemek se nachazi v centru obce. Kanaliza-

ce bude obci budovana v roce 2015. Plyn, obecni vodovod a elektfina vedle po-

zemku podél silnice cca 8m. Klidné a krasné misto s vyhledem do krajiny.

TERRR gy G T P
404 K¢
11 vC. provize
RK

Plocha pozemku: 4 136 m?
Datum aktualizace: 19. 1. 2015

ID zakazky: 423472

Zdroj: http://www.mmreality.cz/

(4, 12, tabulka vlastni zdroj)

Grubbsiiv parametricky test

Z testu vyplynulo, Ze Zadnou z hodnot neni potifeba vyloucit. (viz pfiloha G)

Urceni ceny obvyklé nezastavéného stavebniho pozemku v lokalité ¢. 1

Piimé porovnani - ¢ast 1

C. Lokalita Vyméra (m’) Jiné
O?efl. Veseli 2773 11 km od mévs'ta, mirné s‘vaiity terén, dobry
objekt pristup, v obci, bez IS

12 km od mésta, mirné svazity terén, dobry

1 Hyn¢ina 2 836 » . L
piistup, v obci, nutno pfivést vSechny IS
2 Mirov 389 7 km od mesFa, svazity térén, dobry pfistup, v
obci, IS na hranici pozemku
3 Zvole 2080 4,8 km od mésta, rovinaty teréfn., dobry pfistup,
na okraji obce, IS na hranici pozemku

4 Réjec 1367 2v,'5 km od mestft, mirné svazity tfer.en, dobry
piistup, na okraji obce, IS na hranici pozemku
19K " Aty toré —

5 Kvétin 2000 ,9 km od mésta, rovinaty terén, dobry pfistup,

na okraji obce, IS na hranici pozemku

8,3 km od mésta, rovinaty terén, dobry pfistup,
6 Kralova 941 na okraji obce, IS na hranici pozemku, omezeni
na stavbu v UP

10,3 km od mé&sta, rovinaty terén, dobry

7 Bukova 2021 , . ..
piistup, v obci, IS na hranici pozemku
3 Studend Loucka 2476 8,4 km od mestei, rovinaty terén, (vlf)b'ry piistup,
na okraji obce, IS nutno pfivést
9 Sudkov 1000 6,8 km od meste.i., rovinaty terén, (Vif)b,ry piistup,
na okraji obce, IS nutno pfivést
10 Brnicko 1636 8,5 km od n?.esta, svazity tereril,‘dobry piistup,
na okraji obce, IS na hranici pozemku
9,5 km od mésta, rovinaty terén, dobry pristup,
11 Ruda nad Moravou 4136 Y yP P

v obci, IS nutno privést

(zdroj — vlastni)
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PFimé porownini - ¢ist 2
Cena Cena po redukei Cena ocetiovaného
C. | pozadovana Ker P K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 10 . )
| na pramen ceny objektu odvozena
resp. zaplacend
KIx .. x
<2 x &/m2
Ké/m' K¢ X8 Ké/m
1 281,73 0,95 267,64 1,00 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 261,80
2 230,00 0,90 207,00 0,93 1,05 1,04 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 214,08
3 385,00 0,90 346,50 0,98 1,10 1,04 1,05 1,00 0,95 1,00 1,00 1,11 311,43
4 419,00 0,90 377,10 0,95 1,10 1,04 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,03 365,51
5 280,00 0,90 252,00 0,97 1,10 1,04 1,05 1,00 0,95 1,00 1,00 1,11 227,16
6 313,50 0,90 282,15 0,93 1,05 1,04 1,05 1,00 0,95 0,95 1,00 0,97 291,95
7 325,00 0,90 292,50 0,97 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 286,34
8 332,00 0,90 298,80 0,99 1,05 1,02 1,05 1,00 0,95 1,00 1,00 1,06 282,72
9 349,00 0,90 314,10 0,94 1,05 1,02 1,05 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 314,09
10 458,00 0,90 412,20 0,96 1,05 1,04 0,95 1,00 0,95 1,00 1,00 0,95 436,13
11 404,00 0,90 363,60 1,05 1,05 1,02 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,18 308,18
Celkem primér K¢ 290,46 K& 280,12
M inimum K¢ 207,00 K¢ 214,08
Maximum K¢ 412,20 K& 436,13
Smérodatna vybérova odchy lka 60,12 K 61,58
Pravdépodobna spodni hranice 230,34 pramér - s 218,55
Pravdépodobna horni hranice 350,58 pramér + s 341,70
Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient Gipravy na vyméru
K2 Koeficient Gipravy na vzdalenost od mésta
K3 Koeficient ipravy na inzenyrské sité
K4 Koeficient Gipravy na rovinnost, svazitost
K5 Koeficient Gpravy na piistupnost
K6 Koeficient iipravy dle polohy pozemku v obci
K7 Koeficient Gipravy na omezeni vystavby
K8 Koeficient tupravy dle Givahy ocefiovatele/autora
Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kz = 1,00, u inzerce piiméfené nizsi (v¢. provize RK 0,90; jinak 0,95)
1O Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8)
U oceilovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceiovany m uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00
(zdroj — vlastni)
e D44 =
Dil¢i rekapitulace
. [ s o
Rekapitulace cen nezastavénych stavebnich pozemkii
. v s , o
Rekapitulace cen nezastavénych stavebnich pozemku
Y , vy U2 Cena Cenaobvykla |[Cenaobvykla
p.C. k.a. Cena zjisténa [K¢/m?] . Y N
zjisténa [K(] [KE/m?] [K¢]
227/2 |[Veseliu Mohelnice 223,99 621 123,24 280,12 776772,76
4934/180| Zabfeh na Moravé 719,39 902 828,93 866,50 1087 457,50

(zdroj — vlastni)
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Databdze inzerovanych stavebnich pozemkii pro porovndni v lokalité ¢. 2

C. Popis Cena za m?

Zabieh
Stavebni pozemek v atraktivni lokalité mésta Zabreh o celkové vymeéie 1 071 m2.
Parcela schvalena v izemnim planu jako stavebni. Inzenyrské sité vodovod, ka-

nalizace a elektfina na hranici pozemku. Internet je priveden optickym kabelem.

|

936 K¢
1 vC. provize
RK
N > >
Plocha pozemku: 1 071 m?
Datum aktualizace: 14. 4. 2015
ID zakazky: 445529
Zdroj: http://www.mmreality.cz/
Sumperk
Prodej stavebni parcely o celkové vymeére 1 078 m2. Na hranici parcely jsou ves-
keré IS (elektrina, plyn, kanalizace, verejny vodovod). Atraktivni, slunna lokalita
s vychodni expozici, klidna ¢ast obce.
- o AR
900 K¢
2 vC. provize
RK

Plocha pozemku: 1 078 m?
Datum aktualizace: 4. 3. 2015

ID zakazky: 433284
Zdroj: http://www.mmreality.cz/
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Popis

Cena za m?

Sumperk

Prodej stavebni parcely o celkové vymére 902 m2. Na hranici parcely jsou veske-
ré IS (elektrina, plyn, kanalizace, vefejny vodovod). V pripadé rychlého prodeje
je cena k jednani. Atraktivni, slunna lokalita s JZ expozici, klidna ¢ast obce.

1300 Ké
v¢€. provize
RK
Plocha pozemku: 902 m?
Datum aktualizace: 20. 3. 2015
ID zakazky: 431950
Zdroj: http://www.mmreality.cz/
Mohelnice - Podoli
Rovinaty stavebni pozemek o vyméte 1 187 m? v Podoli u Mohelnice v klidné
¢asti hned na zacatku obce. K mistu, kde se pozemek nachazi, vede soukroma
cesta, ktera z 1/5 patii k pozemku a neni priijezdna. Za pozemkem je louka.
Na hranici pozemku jsou vSechny IS. V zadni ¢asti pozemku je navezena povr-
chova hlina pro srovnéni_P-ozemku.
e — - —ll
: , 1028 K¢
vC. provize
RK
o €
Plocha pozemku: 1 187 m '
Datum aktualizace: 17. 3. 2015
ID zakazky: 216
Zdroj: http://www.sreality.cz/
Zabieh
Stavebni pozemek o celkové vyméie 556 m? v zadané lokalité v centru mésta
Zabteh. V blizkosti parcely jsou veskeré IS.
576 K¢
vC. provize
RK

‘. 4

Plocha pozemku: 556 m?2

Datum aktualizace: 5. 4. 2015

ID zakazky: 393180

Zdroj: http://www.mmreality.cz/
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Popis

Cena za m?

Zabieh
Pozemek pro vystavbu RD v Zddané lokalité mésta Zabteh. Nové vybudovana
stavebni ¢ast mésta. Veskeré IS na hranici pozemku vcetné optického kabelu.

1000 K¢
vC. provize
RK
Plocha pozemku: 617 m?
Datum aktualizace: 19. 4. 2015
ID zakazky: 345906
Zdroj: http://www.mmreality.cz/
Zabreh
Pozemek pro vystavbu RD v Zadané lokalité mésta Zabreh. Nové vybudovana
stavebn{ ¢ast mésta. Veskeré IS na hranici pozemku vcetné optického kabelu.
950 K¢
vC. provize
RK
i
Plocha pozemku: 509 m?
Datum aktualizace: 19. 5. 2015
ID zakazky: 345911
Zdroj: http://www.mmreality.cz/
Mohelnice
Nabizime k prodeji stavebni pozemek v klidné ¢asti Mohelnice o celkové vymére
863 m2. Na hranici parcely jsou veskeré IS (elektrina, plyn, kanalizace, vetejny
vodovod). Prijezdova cesta vCetné verejného osvétleni je obecni a udrzovana.
f Y
1150 K¢
vC. provize
RK

Plocha pozemku: 863 m?
Datum aktualizace: 15. 4. 2015

ID zakazky: 449970
Zdroj: http://www.mmreality.cz/
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Popis

Cena za m?

Zabieh
Pozemek pro vystavbu RD v Zddané lokalité mésta Zabteh. Nové vybudovana

stavebni ¢ast mésta. Veskeré IS na hranici

Plocha pozemku: 506 m?
Datum aktualizace: 17. 3. 2015

ID zakazky: 226
Zdroj: http://www.sreality.cz/

850 K¢
v¢€. provize
RK

10

Dolni Studénky

Prodej pozemku v nové vybudované lokalité "TfemesSek" mezi obcemi Dolni
Studénky a Novy Malin. Celkova vyméra 1.045 m2. Na pozemek jsou pfivedeny
veSkeré inZenyrské sité. Je vybudovana komunikace i vefejné osvétleni.

Plocha pozemku: 1 045 m?
Datum aktualizace: 15. 4. 2015
ID zakazky: PO1402:1677015
Zdroj: http://www.sreality.cz/

880 K¢

11

Bludov
Nabizime stavebni pozemky urcené k vystavbé rodinnych domi v obci Bludov,
lokalita "Za Skolou". Jedna se o klidnou venkovskou lokalitu obklopenou p¥iro-
dou, v blizkosti kompletni ob¢anska vybavenost, tenisové kurty, zakladni $kola,
obcho‘gm' diim. Cena vcetné IS, f’ijezdvé komunikace a verejného osvétleni.

Plocha pozemku: 1 000 m2 |
Datum aktualizace: 13. 3. 2015
ID zakazky: 445579

Zdroj: http://www.sreality.cz/

699 K¢
vC. provize
RK

61




C. Popis Cena za m?

Zabieh

Pozemek pro vystavbu RD v zacinajici vilové ¢tvrti pod Racici. Tato atraktivni

lokalita na kraji mésta nabizi krasny vyhled do krajiny. Celkova vymeéra je

948 m?, veskeré sité jsou na hranici pozemku. K pozemku vede nova asfaltova

komunikace s pouli¢nim osvétlenim. Dostupnost do centra cca 1,5 km. V blizkos-

ti je zastavka MHD cca 100 m, matei'ska a zakladni Skola cca 1 km.

696 K¢
12 v¢€. provize
RK

Plocha pozemku: 948 m?

Datum aktualizace: 4. 2. 2015

ID zakazky: 56477

Zdroj: http://www.sreality.cz/

Postielmov

Stavebni parcela o vyméie 1007 m?2 v klidné ¢asti obce Postrelmov. Na pozemku

zakladova deska. VSechny IS pozemku - plyn, vodovod, elektrika. Cena vCetné

projektu.

992 K¢
13 v¢é. provize
RK

Datum aktualizace: 14. 4. 2015

ID zakazky: 445579
Zdroj: http://www.sreality.cz/

(4, 12, tabulka vlastni zdroj)

Grubbstiv parametricky test

Z testu vyplynulo, Ze Zadnou z hodnot neni potreba vyloudit. (viz pfiloha G)
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Urceni ceny obvyklé stavebniho pozemku v lokalité ¢. 2

Piimé porovnani - ¢ast 1
C. Lokalita Vyméra (mz) Jiné
Ocer. rovinaty terén, dobry p¥istup, vobci, IS na
. Zabteh 1255 y > CODTY PrIStup, ’
objekt hranici pozemku
| Zabich 1071 rovinaty terén, dobry .I)Flstup, na okraji obce, IS
na hranici pozemku
’ Sumperk 1078 rovinaty terén, dobry .;)Flstup, na okraji obce, IS
na hranici pozemku
3 Sumperk 902 rovinaty terént dobry ptistup, na 0.I<raji' 0[bce, IS
na hranici pozemku, cena "k jednani"
4 Mohelnice - Podoli 1187 rovinaty t?ren, dobry prlstu'p,. v obci sousedici s
méstem, IS na hranici pozemku
rovinaty terén, dobry pfistup, na okraji obce, IS
5 Zabteh 556 nutno pfivést, sousedi s rybnikem, omezujici
tvar pozemku
6 Zabieh 617 rovinaty terén, dobry .;)Flstup, na okraji obce, IS
na hranici pozemku
7 Zabich 509 rovinaty terén, dobry 'pfistup, na okraji obce, IS
na hranici pozemku
3 Rapotin 263 rovinaty terén, dobry .ppstup, na okraji obce, IS
na hranici pozemku
rovinaty terén, dobry pfistup, na okraji obce, IS
9 Zabteh 506 na hranici pozemku, rohovy pozemek, zastinén
okolni zastavbou
10 Dolni Studénky 1 045 rovinaty t?ren, dobry prlstgpi v obci sousedici s
méstem, IS na hranici pozemku
aty Lerd P Kraii I
1 Bludov 1 000 rovinaty terén, dobry 'pflstup, na okraji obce, IS
na hranici pozemku
12 Zabieh 948 f.}/azlty terén p-(.)d ptijezdovou ceth.ou, dobry
pfistup, na okraji obce, IS na hranici pozemku
rovinaty terén, dobry pfistup, v obci, ISna
13 Postfelmov 1 007 Y . .y L
hranici pozemku

(zdroj — vlastni)
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Piimé porovnani - East 2

Cena Cena po redukci Cena ocefiovaného
C. pozadovand Ker P Y K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 10 . )
| na pramen ceny objektu odvozena
resp. zaplacend
Kix ..
K¢&/m? K¢ Ké&/m?
&/ ¢ X8 &y
1 936,00 0,90 842,40 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 842,40
2 900,00 0,90 810,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 810,00
3 1300,00 0,85 1 105,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1105,00
4 1027,80 0,90 925,02 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,95 973,71
5 575,54 0,90 517,99 0,94 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 0,76 685,67
6 1 000,00 0,90 900,00 0,95 1.00 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 948,20
7 950,00 0,90 855,00 0,94 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,94 909,04
8 1150,00 0,90 1 035,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.035,00
9 850,00 0,90 765,00 0,94 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 0,85 903,95
10 880,00 0,90 792,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,95 833,68
11 699,00 0,90 629,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 629,10
12 696,00 0,90 626,40 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 696,00
13 992,00 0,90 892,80 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 892,80
Celkem primér K¢ 822,75 K& 866,50
Minimum K& 517,99 Ke 629,10
M aximum K¢ 1105,00 K¢ 1 105,00
Smérodatna vybérova odchy lka 163,52 s 138,54
Pravdépodobna spodni hranice 659,23 pramér - s 727,96
Pravdépodobna horni hranice 986,26 pramér + s 1.005,04
Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient Gipravy na vyméru
K2
K3  Koeficient Gipravy na inzenyrské sité
K4 Koeficient Gipravy na rovinnost, svazitost
K5 Koeficient Gipravy na pfistupnost
K6 Koeficient Gpravy dle polohy pozemku v obci
K7 Koeficient ipravy na omezeni vystavby
K8 Koeficient Gpravy dle uvahy ocefiovatele/autora
Koeficient Gipravy na pramen zjiténi ceny: skuteéna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi (v€. provize RK 0,90; jinak 0,95)
1O Index odli$nosti 10 = (K1 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8)

U oceiiovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovany m uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

(zdroj — vlastni)
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2.7 ANALYZA ZJISTENYCH VYSLEDKU

Obsahem této posledni ¢asti pfipadové studie je shrnuti a vyhodnoceni ziskanych vysledkd,
které jsou prezentovany pomoci graf(i opatfenych komentafi. Jednotlivd graficky znazornéni
demonstruji cenové porovndni v zavislosti na stupnich Uzemniho planovani, jez jsou pro dané
pozemky simulovany. Interpretace vysledkl obsahuje komentafe k hodnotdm zjisténym dle
platnych cenovych predpist a v zavislosti na prostudovani realitniho trhu.

v O

2.7.1 Porovnani cen dle jednotlivych stupni uzemniho planovani

Ceny zemédélskych pozemkii

40,00

35,00 34,09

30,00

25,00

20,00

W Cena zjisténd (K&é/m?)

15,00 m Cena obvykla (K&/m?)

10,00

5,00

Pozemek p. €. 227/2 k. 0.
Veseli u Mohelnice

Pozemek p. €. 4934/180k.
U. Zabfeh na Moravé

Ceny zemédélskych pozemkd

(zdroj — vlastni)

Hlavnim kritériem pti stanoveni ceny zjiSténé je u zemédélskych pozemk( bonitovana pldné
ekologicka jednotka, vyjadfujici charakteristiku pozemku z padné-ekologického hlediska. Dle
BPEJ, které jsou uvedeny v KN patti pozemek p. ¢. 227/2 k. 0. Veseli u Mohelnice vétSinou své
plochy do V. tfidy ochrany, zatimco pozemek p. ¢. 4934/180 k. 0. Zabfeh na Moravé do IV. tfidy
ochrany. Z grafu je patrny rozdil pozemek €. 1 ma vyrazné nizsi zjiSténou cenu nez pozemek ¢.
2. Z toho je mozné odvodit, Ze vyse ceny zjisténé dle cenovych predpisd ma vzristajici tendenci
v zavislosti na zafazeni pozemku od I. do V. tfidy ochrany.

Co se tyce obvyklych cen, jsou tyto v porovnani s cenami zjiSténymi podstatné vyssi. Obvykld
cena stanovend pro pozemek ¢. 1 odpovida bézné situaci i v jinych okresech CR, aviak u dru-
hého pozemku je obvykla cena vyrazné vyssi, nez by se dalo ocekavat. Ocekavané rozmezi bylo
20 — 25 K&/m?, ale jak je vidét na inzerovanych zemédélskych parcelach, cenova hladina dosa-

vrve

tym trhem a malou nabidkou.
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Ceny pozemkaii urc¢enych UP k zastavéni

400,00

351,75

350,00

300,00

250,00

200,00
M Cena zjisténa (K¢/m?2)

150,00 m Cena obvykld (K¢/m?)

100,00 -

50,00 -

0,00 -
Pozemek p. €. 227/2k. 0.
Veseli u Mohelnice

Pozemek p. €. 4934/180k.
u. Zabreh na Moraveée

Ceny pozemk( uréenych UP k zastavéni

(zdroj — vlastni)

Odlisna situace nastava pri zafazeni zemédélskych pozemk( Gzemnim planem do ploch urce-
nych pro zastavéni. Jak zjisténad, tak i obvykld cena velmi vyrazné vzrostou. Je to proto, Ze je
na pozemky nahlizeno z pohledu budouci mozné vystavby a metodika stanoveni zjisténé ceny
se jiz neodviji od BPEJ, ale predevsim od polohy pozemku. Také trh reaguje na zafazeni pozem-
kG do UP vyraznym nardstem ceny, jak doklada pfimé porovnani ocefiovaného pozemku
s databazi obdobnych pozemka.

Vyse obvyklé ceny pozemku €. 1 je v Smperském kraji spiSe nizsi. Je to dano odlehlou polohou
obce od mést i od patefnich komunikaci kraje. Lokalita ¢. 1 neni zajimava ani z hlediska cestov-
niho ruchu, jako je tomu napf. u lyZafskych stredisek v severni ¢asti kraje.

Obdobné jako u zemédélskych pozemku jsou zjisténé ceny nizsi nez ceny obvyklé. Rozdil viak
jiz neni tak vyrazny. Ceny obvyklé jsou zhruba o 50 — 100 % vyssi nezZ ceny zjiSténé, v zavislosti
na konkrétni lokalité.
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Ceny nezastavénych stavebnich pozemkii

1000,00

900,00 866,50

800,00

700,00

600,00

500,00

M Cena zjisténa (K¢/m?)

400,00
m Cena obvykla (K¢/m?2)

300,00
200,00

100,00 +

0,00 -
Pozemek p. €. 227/2 k. 0. Pozemek p. ¢. 4934/180k.
Veseli u Mohelnice u. Zabreh na Moraveée

Ceny nezastavénych stavebnich pozemkd

(zdroj — vlastni)

Urceni ceny zjisténé obou stavebnich pozemk( byly provedeny na zakladé oceriovaci vyhlasky
[18]. Pro lokality oceriovanych pozemk( neni vydana cenova mapa, zakladni zjisténa jednotko-
va cena byla proto stanovena dle § 3 a 4. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o nezastavéné stavebni
pozemky, je pouZit koeficient 0,80. Jeho pouziti je ovSem diskutabilni s ohledem na jiZ tak vy-
razné nizsi cenu zjisténou oproti cené obvyklé. Je-li totiz pozemek oploceny a jsou-li na néj
pfivedeny vSechny dostupné IS, bylo by vhodnéjsi ocenit pozemek jako by jiz na ném stavba
stdla.

Na prikladu téchto dvou pozemki je mozno pozorovat zvétseni rozdilu mezi obéma lokalitami
oproti predchozimu stupni Uzemniho planovani. Je to jednak lukrativnéjsi polohou druhé par-
cely, ale také vysSimi ndklady na pfipraveni pozemku pro budouci vystavbu ve méstech,
zejména pfijezdové komunikace a IS. Naklady na pfipravu stavebnich parcel jsou v mensich

obcich nizsi, napf. kvali mensimu poctu IS.
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2.7.2 Souhrnné cenové porovnani jednotlivych pozemkii
Nasledujici 2 grafy slouZi k porovnana jednotkovych zjisténych a obvyklych cen. V rafech jsou

znazornény vsechny 3 stupné uzemniho planovani, ¢imz je mozné posoudit zmény cen v sou-

vislosti s faktory, které je ovliviuji.

Ceny pozemku p. ¢. 227/2 k. u. Veseli u Mohelnice v jednotlivych stupnich iizemniho pldnovdni

300,00
280,1?
250,00
/ 223,99
200,00 //
150,00
125,78//
100,00
///84,00
50,00
0,00 11,98 24— T 1
Zemeédelsky  Pozemek ureny  Nezastavény
pozemek UP k zastavéni stavebni
pozemek

== Cena zjisténa (K&/m?)
== Cena obvykla (K¢/m?)

(zdroj — vlastni)

Ceny pozemku p. ¢. 4934/180 k. i. Zabi'eh na Moravé v jednotlivych stupnich tizemniho pldno-

vani
1000,00
200,00 866,50 ’
800,00
700,00 //o 719,39
600,00 /§
500,00
400.00 // —o—Cena zjisténa (K&/m?)
300,00 351’75/.49 — —@—Cena obvykld (K&/m?)
200,00 /// '
100,00
0,00 13409 Wiz 57 | |
Zemeédelsky  Pozemek urceny Nezastavény
pozemek UP k zastavéni stavebni
pozemek

(zdroj — vlastni)
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ZAVER

Hlavnim cilem diplomové prace bylo uréeni cen dvou zvolenych pozemk( v okrese Sumperk,
které se vlivem Uzemniho planovani v jednotlivych stupnich tzemniho planovani méni. Podsta-
tou pripadové studie bylo posoudit, jakym zplsobem se tento vliv promitne do vyse zjisténych
a obvyklych cen. Uréeni cen pozemkd, u nichZ byly simulovany rGzné stupné tzemniho plano-
vani, vedlo ke zhodnoceni problematiky zmén cen v dlsledku vlivu Uzemniho planovani a
ke zjisténi priciny téchto odchylek.

Nejnizsi jednotkové ceny byly uréeny u zemédélskych pozemkdi, zejména v lokalitach vzdale-
nych od mést, a to z diivodu reliéfu krajiny okresu Sumperk, ktery je mimo Hornomoravsky
tval kolem vétSiny mést jinak kopcovity s nizsi kvalitou pldy. Nejvétsi procentudini cenovy
narlst byl zanamenan u uréeni zjisténych i obvyklych cen pfi pfechodu zemédélskych pozemkda
do ploch uréenych UP k zastavéni. Tento trend se opakuje pfi pfechodu z pozemkd uréeného
UP k zastavéni na pozemky stavebni. Ocenéni pozemk( v fe$eném Uzemi pak potvrdilo skuteé-
nost rostoucich cen spojenych s informovanim vefejnosti o jejich predpokladaném vyuziti.

Ceny tedy maji vzriastajici tendenci v souvislosti s pfibliZujici se realizaci stavby.

Pfipadova studie vedla ke splnéni stanovenych cil(i diplomové prace. Byl posouzen vliv Uzem-
niho planovani u dvou vybranych pozemkl v feSeném Uzemi, kdy prvni se nachazel v lokalité
obce vzdalené od velkych mést okresu Sumperk a druhy se nachazel ve druhém nejvétsim
mésté okresu.

Vysledky ocenéni pozemkll cenou zjisténou a obvyklou zifetelné ukazuji na nesoulad Urovni
téchto dvou cen. Je to zplsobeno obecnou platnosti oceriovaci vyhlasky pro celé tzemi CR,
tedy pro velmi odlisné lokality. Metodika ocernovaci vyhlasky by se v budoucnu méla upravit
tak, aby se takto stanovena cena vice blizila cené obvyklé, at uZz vétSim rozpétim hodnot
pfi stanoveni zakladnich cen, nebo prostfednictvim dalSich pfirdzek a srazek reflektujici situaci
na trhu s nemovitostmi.
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PRILOHY

A. Vyrezy katastralni mapy s ocennovanymi parcelami

Mohelnic%

Obr. 2.5 Vyznaceni pozemku p.¢. 227/2 k.0. Veseli u Mohelnice [7]
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Obr. 2.6 Vyznacéeni pozemku p.¢. 4934/180 k.U. Zabteh na Moravé [7]
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B. Pozemek¢. 1 -informace z KN

Informace o pozemku

Parceini ¢isio; 7ie

Obec Pavlow [5406059 8

Katastralnl uzeme Vesedl u Mohelnice [TR0663]

Cislo Lv: 49

Vyméra fm-l: 273

Typ parcelhy: Parcela katasru nemovitost

Mapovy list STEPZEAONV SW-11-15

Uréeni viymén: Sraficky nebo v digita! il
Diruh pozsmiku trvaly travni porost :.-_“-?_"'D] { o ook

Sousedni parcely |
Vlastnici, jini opravnéni
Wlastnicke pravo Pedil

! Drostal vad, Vesell 29, TE385 Pavioy

Zplsob ochrany nemovitosti

|zzmédélsk;.'- pdidni fond

Seznam BPEJ
BPEl  Vyméra
[s18145 30
540689 2743

Omezeni viastnického prava

Mejzou evidovana Zadna omezent

Jingé zépisy

Iména vimér cbnovou operatu

| Zména dislovani parcel

Memnovitost je v Gzemnéim obvodu kde statni sprévu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrdini éfad pro Qlomoudcl krai katastralni pracoviité Sumperk s

Tobrazens Lidaje majl informativni charakter. Plamnast k 27 05,2015 151232
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C. Pozemeké¢. 2 - informace z KN

Informace o pozemku

Parceini cislo; 4334/130#

Obec Zibreh (5413581
Katasiralni uzemc Zabreh na Morave [FEF429]
Cisho Ly £300

Wyméra Im-T: 1255

Typ parcely: Parcels katastru nemovitosti
Wapay =t DKM

Uréeni vymény: Ze soufadnic v 5-ITSK

Druh pazermika: oma plda

Sousednr parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viasmicks pravo Podil
| Wach LubomirIng. MBA, Wyhnalovska 227, TE3E9 Postialmoy '_-:-'zi
| Wachova Hana Mar., Vihnalovska 227, 78353 Postfeimoy l,f?_!

Zpiisob ochrany nemovitosti

i zemédélsky phdni fond

Seznam BPEJ
BPEl  Vyméra
[3le 1217

53251z 33

Omezeni vlastnického prava

| Mejzou evidovana Zadna omezeni
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D. Vyrezy UP sjednotlivimi ocefiovanymi parcelami

\

%

PLETABRIZONARE  PLIMEN  LTEWMIFETESYY

BLOCHY SMIBENE DBYTHE (3)

PLOCH DBEANSKEHD VYBAVEN] - KOMERGH ZABIZENI MALI & STRECNI (oM}

PLOGCHY DBGANSKEHO VYRAVEN] - VERE INA INFRASTRUKTURR, I04)

PLOGHY VEREINY O+ PROSTRANSTV] - VEREINA ZELEN (V)

PLOGHY VEREINT 4 PROSTRANSTVI PV

| PLOGHY DOPRAN] NFRASTRUKTURY— SUNENI 09

PLOGHY DOPRAVNI NFRASTRUKTURY - VOONI (04)

PLOGHY REKREACE — PLOCHY STAVES FRO RODINWGL REKREACI (RN

BLOGHY LESNI (ML)

 PLOCHY SHIBENE NEZASTAVENEHO UZENT NSy

fLH] ] R

PLOGHY ZEMEDELSKE
ot g i

PLOGHY VOON] A VODOHOSPODARSKE ()
el oy m—

Obr. 2.7 Vyznaéeni pozemku p.¢. 227/2 k.u. Veseli u Mohelnice v platném Gzemnim planu [5]

76



Ks

Qs

Sl

PLOCHY SMISENEHO INDIVIDUALNIHO A HROMADNEHO BYDLENI

PLOCHY VEREINYCH PROSTRANSTVI S PREVAHOU ZPEVNENTCH PLOCH

PLOCHY VEREINYCH PROSTRANSTV S PREVAHOU NEZPEVNENYCH PLOCH




Ds Ds
Dz
v
Dk Dk
Do Do
PLOCHY TECHNICKE INFRASTRUKTURY
N
PLOCHY VYROBY A SKLADOVAN
v v [ vi l
i
iz
PLOCHY SMISENE VIROBNI
G
PLOCHY SIDELNI ZELENE
L2 ] |
PLOCHY VODNI A VODOHOSPODARSKE
L [
|
==
1111
I
1 1 7 11
LLLL]
HEEN
6 B T
L
SIS Y,
| | z81 |

PLOGHY SILNIE DOPRAVY

PLOCHY DRAZN DOPRAVY

PLOGHY CELOVE DOPRAVY

PLOCHY KLIDOVE DOPRAVY PLOCHY ZEMEDELSKE

PLOCHY OSTATNI DOPRAVY ‘ s ‘ [
PLOCHY LESNI

PLOCHY TECHNICKE INFRASTRUKTURY [ - N [
PLOCHY PRIRODNI

PLOCHY VYROBY A SKLADOVANI ‘ s [ P l

PLOCHY SPECIFICKE LESNICKE VYROBY ~ PLOCHY SMISENE NEZASTAVENEHO UZEMI

PLOCHY SPECIFICKE ZEMEDELSKE VROBY ke

PLOCHY SMISENE VYROBN

PLOCHY SIDELNI ZELENE

PLOCHY VODNI A VODOHOSPODARSKE

REGIONALNI BIOCENTRUM FUNKCNI

LOKALN BIOCENTRUM FUNKEN

LOKALNI BIOGENTRUM CHYBEICI NEBO NEFUNKCNI
LOKALNI BAOKORIDOR FUNKCNT

LOKALNI BIOKORIDOR CHYBEICI NEBO NEFUNKENI

NAVRHOVANE OCHRANNE PASMO KRAJINNYCH HORIZONTO

OZNACENS NAVRIENYCH PLOCH

PLOCHY ZEMEDELSKE

PLOCHY LESNI

PLOCHY PRIRODNI

PLOCHY SMISENE KRAJINNE
PLOCHY KRAJINNE ZELENE

PLOCHY TE2BY NEROSTO

ROZHRANI MEZ) PLOCHAMI

PRESTAVBOVE (iZEMl

Obr. 2.8 Vyznadeni pozemku p.¢. 4934/180 k.U. Zabfeh na Moravé v platném Gzemnim planu [6]
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E. Grubbsiiv test - prodej zemédélskych pozemku

Jednotkové ceny

Dtto sefazené MIN - MAX

1 15,00 11,00
2 15,00 12,00
3 15,00 13,43
4 11,00 15,00
5 20,00 15,00
6 13,43 15,00
7 16,00 15,00
8 15,00 16,00
£ 12,00 20,00
Ciselné charakteristiky pramér 14,71
S 2,57
X1 11,00
Xn 20,00
Testova kritéria: T 1,4467909
Th 2,0587449
Kriticka hodnota testu Vysledek:
n= 9 Ti<Tia 1,147<2,109
T16=Tha = 2,109 Ta<Tia 2,059<2,109

HO (nulovou hypotézu) nezamitame, hodnotu nevyluéujeme
HO (nulovou hypotézu) nezamitéme, hodnotu nevyluéujeme
Zavér: Soubor hodnot neobsahuje zadné extrémni hodnoty, které by bylo zapotiebi vylougit

Jednotkové ceny Dtto sefazené MIN - MAX

1 35,00 20,00
2 20,00 35,00
3 60,00 39,00
4 50,48 49,00
5 39,00 50,48
6 49,00 60,00
Ciselné charakteristiky primér 42,25
s 14,05
X1 20,00
Xn 60,00
Testova kritéria: LE] 1,5837675
Tn 1,2638816
Kriticka hodnota testu Vysledek:
n= 6 Ti<Tia 1,583<1,822
T16=Tha = 1,822 Ta<Tia 1,263<1,822

HO (nulovou hypotézu) nezamitame, hodnotu nevylucujeme
HO (nulovou hypotézu) nezamitame, hodnotu nevylucujeme
Zavér: Soubor hodnot neobsahuje Z2adné extrémni hodnoty. které by bylo zapotiebi vylouéit
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F.

Grubbsiiv test - prodej pozemkii uréenych UP k zastavéni

Jednotkové ceny Dtto sefazené MIN - MAX
1 130,00 93,00
2 126,58 126,58
3 155,00 129,91
4 129,91 130,00
5] 201,00 142,73
6 93,00 155,00
7 180,00 157,00
8 157,00 180,00
9 142,73 181,95
10 181,95 201,00
Ciselné charakteristiky pramér 149,72
s 32,06
X1 93,00
Xn 201,00
Testova kritéria: LE] 1,7692454
Tn 1,5997358
Kriticka hodnota testu Vysledek:
n= 10 Ti<Tia 1,769 < 2,177
T16=Tha = 2177 Ta<Tia 1,600 < 2,177

HO (nulovou hypotézu) nezamitame, hodnotu nevylucujeme
HO (nulovou hypotézu) nezamitame, hodnotu nevyluéujeme
Zavér: Soubor hodnot neobsahuje zadné extrémni hodnoty, které by bylo zapotiebi vylougit

Jednotkové ceny Dtto sefazené MIN - MAX
1 350,00 190,00
2 190,00 325,00
3 325,00 349,00
4 470,00 350,00
5 349,00 470,00
Ciselné charakteristiky pramér 336,80
s 99,69
X1 190,00
Xn 470,00
Ty 1,4725202
T 1,3361014
Kriticka hodnota testu Vysledek:
= 5 Ti<Tia 1,472<1,673
T1a=Tha = 1,673 Ta<Tia 1,336<1,673
HO (nulovou hypotézu) nezamitame, hodnotu nevylucujeme
HO (nulovou hypotézu) nezamitame, hodnotu nevyluc¢ujeme
Zavér: Soubor hodnot neobsahuje Zadné extrémni hodnoty, které by bylo zapotrebi vylouéit




G. Grubbsiiv test - prodej stavebnich pozemkii

Jednotkové cen Dtto sefazené MIN - MAX
1 281,73 230,00
2 230,00 280,00
& 384,62 281,73
4 419,26 313,50
5 280,00 324,59
6 313,50 331,99
7 324,59 349,00
8 331,99 384,62
9 349,00 404,26
10 458,44 419,26
11 404,26 458,44
Ciselné charakteristiky pramér 343,40
S 68,18
X1 230,00
Xn 458,44
Testova kritéria: LE] 1,6632804
Tn 1,6873262
Kriticka hodnota testu Vysledek:
= 1 Ti<Tia 1,663<2,235
T1a=Tha = 2,235 Ta<Tia 1,687<2,235

HO (nulovou hypotézu) nezamitame, hodnotu nevylucujeme
HO (nulovou hypotézu) nezamitame, hodnotu nevylucujeme

_ Jednotkové ceny  _ Dito sefazené MIN - MAX
1 936,00 575,54
2 900,00 696,00
3 1.300,00 699,00
4 1.027,80 850,00
5] 575,54 880,00
6 1.000,00 900,00
7 950,00 936,00
8 1.150,00 950,00
9 850,00 992,00
10 880,00 1.000,00
11 699,00 1.027,80
12 696,00 1.150,00
13 992,00 1.300,00
Ciselné charakteristiky pramér 919,72
s 192,84
X1 575,54
Xn 1300,00
Testova kritéria: Ty 1,7848245
Tn 1,9720430
Kriticka hodnota testu Vysledek:
= 13 Ti<Tia 1,785<2,231
T1a=Tha = 2,331 Ta<Tia 1,972<2,231

HO (nulovou hypotézu) nezamitame, hodnotu nevyluéujeme
HO (nulovou hypotézu) nezamitame, hodnotu nevylucujeme
Zavér: Soubor hodnot neobsahuje Zadné extrémni hodnoty, které by bylo zapotrebi vylouéit

81



