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ABSTRAKT 

Předŵěteŵ této diploŵoǀé práĐe je posouzeŶí ǀliǀu úzeŵŶího pláŶoǀáŶí Ŷa zjištěŶou a 
oďǀǇklou ĐeŶu ǀe dǀou lokalitáĐh ǀ ráŵĐi úzeŵí okresu Šuŵperk. V každé z těĐhto lokalit je 
zǀoleŶý pozeŵek oĐeňoǀaŶý dle stupňů úzeŵŶího pláŶoǀáŶí jako zeŵědělský pozeŵek, 
pozeŵek určeŶý úzeŵŶíŵ pláŶoǀáŶíŵ k zastaǀěŶí a ǀ posledŶí fázi jako staǀeďŶí pozeŵek. 
v jedŶotliǀýĐh kroĐíĐh jsou ke každéŵu pozeŵku určeŶǇ ĐeŶǇ zjištěŶé Ŷa základě platŶýĐh 
oĐeňoǀaĐíĐh předpisů a dále ĐeŶǇ oďǀǇklé. VýsledŶá aŶalýza ǀýsledků slouží ke zhodŶoĐeŶí 
rozdílu ĐeŶ jedŶotliǀýĐh pozeŵků a dále pro zhodŶoĐeŶí ǀliǀu stupŶě úzeŵŶího pláŶoǀáŶí 
na ĐeŶu daŶýĐh 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 iŶ the distriĐt Šuŵperk. IŶ eaĐh of these loĐatioŶs is seleĐted 
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. 

KLÍČOVÁ SLOVA 

ÚzeŵŶí pláŶoǀáŶí, úzeŵŶí pláŶ, ĐeŶa zjištěŶá, ĐeŶa oďǀǇklá, zeŵědělský pozeŵek, staǀeďŶí 
pozemek. 

KEYWORDS 

Spatial planning, spatial plan, book value, market value, agricultural land, residential land. 
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ÚVOD 

ÚzeŵŶí pláŶoǀáŶí je souďor čiŶŶostí, jejiĐhž důsledkǇ se týkají každého čloǀěka. VšeĐhŶǇ úkoŶǇ 
spojeŶé s jeho realizaĐí a ŶásledŶou aplikaĐí ŵusí ǀǇĐházet z předpokladu, že je ŶutŶé hledat 
soulad ŵezi zájŵǇ oďǇǀatelstǀa a žiǀotŶíŵ prostředíŵ. TeŶto sŵěr ŵusí ǀǇĐházet ze zásad 
trǀale udržitelŶého rozǀoje tak, aďǇ ǀǇhoǀěl potřeďáŵ současŶýĐh geŶeraĐí a zároǀeň zaĐhoǀal 
žiǀotŶí prostředí pro ďudouĐí geŶeraĐe ǀe stejŶé Ŷeďo lepší kǀalitě. Je zapotřeďí, aďǇ lidé ŵajíĐí 
zájŵǇ Ŷa zŵěŶě ǀe ǀǇužití úzeŵí ke sǀé potřeďě ŵěli dostatečŶé zŶalosti práǀŶíĐh předpisů, 
kterýŵi se ŵusí řídit a aďǇ koŶtrolŶí orgáŶǇ k toŵu určeŶé dostatečŶě a ǀ ráŵĐi sǀýĐh 
koŵpeteŶĐí řídilǇ a koŶtroloǀalǇ úzeŵŶí a staǀeďŶí zŵěŶǇ. 

Cíleŵ diploŵoǀé práĐe je posouzeŶí ǀliǀu úzeŵŶího pláŶoǀáŶí Ŷa ĐeŶǇ pozeŵků ǀ okrese 

Šuŵperk. PráĐi lze rozdělit Ŷa dǀě části. PrǀŶí část ze zaďýǀá teoretiĐkýŵi ǀýĐhodiskǇ, 
zpraĐoǀaŶýŵi Ŷa základě odďorŶé literaturǇ a platŶýĐh práǀŶíĐh předpisů. )Ŷalost těĐhto 
základů, zejŵéŶa ŵetodikǇ oĐeňoǀáŶí pozeŵků, je zásadŶí pro zpraĐoǀáŶí případoǀé studie, 
jež je oďsaheŵ praktiĐké části diploŵoǀé práĐe. 

Druhá část práĐe je založeŶa Ŷa ǀýďěru dǀou pozeŵků ǀ růzŶorodýĐh lokalitáĐh okresu 
Šuŵperk, které se ŶásledŶě oĐeŶí ĐeŶou zjištěŶou a ĐeŶou oďǀǇklou. K oĐeŶěŶí doĐhází 
postupŶě ǀe ϯ stupŶíĐh úzeŵŶího pláŶoǀáŶí. SaŵotŶéŵu oĐeŶěŶí předĐhází přesŶý popis 
zǀoleŶýĐh lokalit. NásledŶě je siŵuloǀáŶo, že se jedŶotliǀé pozeŵkǇ řadí do pozeŵků 
zeŵědělskýĐh, pozeŵků určeŶýĐh ÚP k zastaǀěŶí a staǀeďŶíĐh pozeŵků. OĐeŶěŶí spočíǀá 
Ŷejdříǀe k určeŶí zjištěŶé ĐeŶǇ dle ĐeŶoǀýĐh předpisů a ŶásledŶě určeŶí oďǀǇklé ĐeŶǇ ŵetodou 
příŵého poroǀŶáŶí oĐeňoǀaŶého pozeŵku s dataďází pozeŵků poŵoĐí koefiĐieŶtů odlišŶosti. 
Toŵu předĐhází ǀǇtǀořeŶí dataďáze pozeŵků, jež jsou zejŵéŶa sǀojí lokalitou a stupŶěŵ ÚP 
podoďŶé oĐeňoǀaŶýŵ pozeŵkůŵ. 

)áǀěrečŶá část je ǀěŶoǀáŶa rekapitulaĐi a ŶásledŶéŵu ǀǇhodŶoĐeŶí zjištěŶýĐh dat. )ískaŶé 
ǀýstupǇ jsou prezeŶtoǀáŶǇ poŵoĐí taďulek a grafů a opatřeŶǇ koŵeŶtáři deŵoŶstrujíĐíŵi 
splŶěŶí Đíle práĐe. 
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1 TEORET)CKÁ V8C(OD)SKA 

1.1 Vymezení základních pojmů 

Úǀodeŵ do téŵatu oĐeňoǀáŶí pozeŵků je zapotřeďí uǀést defiŶiĐe základŶíĐh pojŵů 
dle platné současŶé legislatiǀǇ. PorozuŵěŶíŵ základŶíŵ pojŵům jako jsou zeŵědělský poze-

ŵek, staǀeďŶí pozeŵek, ĐeŶa oďǀǇklá a ĐeŶa zjištěŶá, získáŵe teoretiĐký základ pro poĐhopeŶí 
této proďleŵatikǇ. NásledujíĐí kapitolǇ jsou čleŶěŶǇ dle ĐitoǀaŶýĐh zdrojů. Některé pojŵǇ jsou 
popsáŶǇ růzŶýŵi defiŶiĐeŵi a je zapotřeďí ŵezi Ŷiŵi přesŶě odlišit rozdílǇ. 

1.1.1 Katastrální zákon 

Katastr nemovitostí České republiky 

„Katastr Ŷeŵovitostí ;dále jeŶ „katastr“Ϳ je veřejŶý sezŶaŵ, který oďsahuje souďor údajů o ŶeŵovitýĐh 
věĐeĐh ;dále jeŶ „Ŷeŵovitost“Ϳ vǇŵezeŶýĐh tíŵto zákoŶeŵ zahrŶujíĐí jejiĐh soupis, popis, jejiĐh geoŵe-

triĐké a polohové určeŶí a zápis práv k těŵto Ŷeŵovitosteŵ.“ [ϭϱ, § 1] 

Katastr je dále zdrojeŵ iŶforŵaĐí, které slouží ŵj. pro rozǀoj úzeŵí a k oĐeňoǀáŶí Ŷeŵoǀitostí. 
Eǀidují se ǀ Ŷěŵ zejŵéŶa pozeŵkǇ ǀ podoďě parcel, u ŶiĐhž se eǀiduje jejiĐh druh, číslo a ǀý-
ŵěra parĐelǇ a také údaje o způsoďu oĐhraŶǇ a ǀǇužití Ŷeŵoǀitostí. 

Pozemek 

Pozeŵkeŵ se dle katastrálŶího zákoŶa ozŶačuje „část zeŵského povrĐhu odděleŶá od sousedŶíĐh částí 
hraŶiĐí úzeŵŶí jedŶotkǇ Ŷeďo hraŶiĐí katastrálŶího úzeŵí, hraŶiĐí vlastŶiĐkou, hraŶiĐí staŶoveŶou regu-

lačŶíŵ pláŶeŵ, úzeŵŶíŵ rozhodŶutíŵ Ŷeďo úzeŵŶíŵ souhlaseŵ, hraŶiĐí jiŶého práva podle § ϭϵ, hraŶiĐí 
rozsahu zástavŶího práva, hraŶiĐí rozsahu práva stavďǇ, hraŶiĐí druhů pozeŵků, popřípadě rozhraŶíŵ 
způsoďu vǇužití pozeŵků.“ [ϭϱ, § 2] 

Parcela 

Bližší optikou se teŶto zákoŶ díǀá Ŷa pojeŵ parĐela, již defiŶuje jako „pozeŵek, který je geoŵetriĐkǇ a 
polohově určeŶ, zoďrazeŶ v katastrálŶí ŵapě a ozŶačeŶ parĐelŶíŵ čísle.“ [ϭϱ, § 2] 

1.1.2 Stavební zákon 

Stavební pozemek 

„V toŵto zákoŶě se rozuŵí staveďŶíŵ pozeŵkeŵ pozeŵek, jeho část Ŷeďo souďor pozeŵků, vǇŵezeŶý a 
určeŶý k uŵístěŶí stavďǇ úzeŵŶíŵ rozhodŶutíŵ aŶeďo regulačŶíŵ pláŶeŵ,“ [ϭϲ, § 2] 

Zastavěný stavební pozemek 

„pozeŵek evidovaŶý v katastru Ŷeŵovitostí jako staveďŶí parĐela a další pozeŵkové parĐelǇ zpravidla 
pod společŶýŵ oploĐeŶíŵ, tvoříĐí souvislý Đelek s oďǇtŶýŵi a hospodářskýŵi ďudovaŵi,“ [ϭϲ, § 2] 
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Zastavěné území 

„úzeŵí vǇŵezeŶé úzeŵŶíŵ pláŶeŵ Ŷeďo postupeŵ podle tohoto zákoŶa; Ŷeŵá-li obeĐ takto vǇŵezeŶé 
zastavěŶé úzeŵí, je zastavěŶýŵ úzeŵíŵ zastavěŶá část oďĐe vǇŵezeŶá k ϭ. září ϭϵϲϲ a vǇzŶačeŶá v 
ŵapáĐh evideŶĐe Ŷeŵovitostí ;dále jeŶ "iŶtraviláŶ"Ϳ“ [ϭϲ, § 2] 

Nezastavitelný pozemek 

„pozeŵek, jeŶž Ŷelze zastavět Ŷa úzeŵí oďĐe, která Ŷeŵá vǇdaŶý úzeŵŶí pláŶ, a to pozeŵek veřejŶé 
zeleŶě a parku sloužíĐí oďeĐŶéŵu užíváŶí; v iŶtraviláŶu lesŶí pozeŵek Ŷeďo souďor sousedíĐíĐh lesŶíĐh 
pozeŵků o výŵěře větší Ŷež Ϭ,ϱ ha“ [ϭϲ, § 2] 

Nezastavěné území 

„pozeŵkǇ ŶezahrŶuté do zastavěŶého úzeŵí Ŷeďo do zastavitelŶé ploĐhǇ“ [ϭϲ, § 2] 

Plocha 

„část úzeŵí tvořeŶá jedŶíŵ či víĐe pozeŵkǇ Ŷeďo jejiĐh částí, která je vǇŵezeŶa v politiĐe úzeŵŶího roz-

voje, zásadáĐh úzeŵŶího rozvoje Ŷeďo úzeŵŶíŵ pláŶu, popřípadě v úzeŵŶě pláŶovaĐíĐh podkladeĐh s 
ohledeŵ Ŷa stávajíĐí Ŷeďo požadovaŶý způsoď jejího vǇužití a její výzŶaŵ“ [ϭϲ, § 2] 

Zastavitelná plocha 

„ploĐha vǇŵezeŶá k zastavěŶí v úzeŵŶíŵ pláŶu Ŷeďo v zásadáĐh úzeŵŶího rozvoje“ [ϭϲ, § 2] 

1.1.3 Zákon o oceňování majetku 

Obvyklá cena 

„ĐeŶa, která ďǇ ďǇla dosažeŶa při prodejíĐh stejŶého, popřípadě oďdoďŶého ŵajetku Ŷeďo při poskǇtová-
Ŷí stejŶé Ŷeďo oďdoďŶé služďǇ v oďvǇkléŵ oďĐhodŶíŵ stǇku v tuzeŵsku ke dŶi oĐeŶěŶí. Přitoŵ se zvažují 
všeĐhŶǇ okolŶosti, které ŵají Ŷa ĐeŶu vliv, avšak do její výše se Ŷeproŵítají vlivǇ ŵiŵořádŶýĐh okolŶostí 
trhu, osoďŶíĐh poŵěrů prodávajíĐího Ŷeďo kupujíĐího aŶi vliv zvláštŶí oďliďǇ. MiŵořádŶýŵi okolŶostŵi 
trhu se rozuŵějí Ŷapříklad stav tísŶě prodávajíĐího Ŷeďo kupujíĐího, důsledkǇ přírodŶíĐh či jiŶýĐh kalaŵit. 
OsoďŶíŵi poŵěrǇ se rozuŵějí zejŵéŶa vztahǇ ŵajetkové, rodiŶŶé Ŷeďo jiŶé osoďŶí vztahǇ ŵezi prodáva-

jíĐíŵ a kupujíĐíŵ. )vláštŶí oďliďou se rozuŵí zvláštŶí hodŶota přikládaŶá ŵajetku Ŷeďo služďě vǇplývajíĐí 
z osoďŶího vztahu k Ŷiŵ. OďvǇklá ĐeŶa vǇjadřuje hodŶotu věĐi a určí se porovŶáŶíŵ.“ [17, § 2] 

Stavební pozemky 

Jako staǀeďŶí pozeŵkǇ ozŶačuje zákoŶ o oĐeňoǀáŶí ŵajetku tǇto pozeŵkǇ: 

Nezastavěné pozemky 

„1. evidovaŶé v katastru Ŷeŵovitostí v druhu pozeŵku zastavěŶé ploĐhǇ a Ŷádvoří, 

2. evidovaŶé v katastru Ŷeŵovitostí v jedŶotlivýĐh druzíĐh pozeŵků, které ďǇlǇ vǇdaŶýŵ úzeŵŶíŵ roz-

hodŶutíŵ, regulačŶíŵ pláŶeŵ, veřejŶoprávŶí sŵlouvou ŶahrazujíĐí úzeŵŶí rozhodŶutí Ŷeďo úzeŵŶíŵ 
souhlaseŵ určeŶǇ k zastavěŶí; je-li zvláštŶíŵ předpiseŵ staŶoveŶa ŶejvǇšší přípustŶá zastavěŶost po-

zeŵku, je staveďŶíŵ pozeŵkeŵ pouze část odpovídajíĐí přípustŶéŵu liŵitu určeŶéŵu k zastavěŶí, 
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3. evidovaŶé v katastru Ŷeŵovitostí v druhu pozeŵku zahradǇ Ŷeďo ostatŶí ploĐhǇ, v jedŶotŶéŵ fuŶkč-
Ŷíŵ Đelku. JedŶotŶýŵ fuŶkčŶíŵ Đelkeŵ se rozuŵějí pozeŵkǇ v druhu pozeŵku zahradǇ Ŷeďo ostatŶí  
ploĐhǇ, které souvisle Ŷavazují Ŷa pozeŵek evidovaŶý v katastru Ŷeŵovitostí v druhu pozeŵku zastavěŶá 
ploĐha a Ŷádvoří se stavďou, se společŶýŵ účeleŵ jejiĐh vǇužití. V jedŶotŶéŵ fuŶkčŶíŵ Đelku ŵůže ďýt i 
víĐe pozeŵků druhu pozeŵku zastavěŶá ploĐha a Ŷádvoří, 

4. evidovaŶé v katastru Ŷeŵovitostí s práveŵ stavďǇ,“ [17, § 9] 

Zastavěné pozemky 

„1. evidovaŶé v katastru Ŷeŵovitostí v druhu pozeŵku zastavěŶé ploĐhǇ a Ŷádvoří, 

2. evidovaŶé v katastru Ŷeŵovitostí v druhu pozeŵku ostatŶí ploĐhǇ, které jsou již zastavěŶǇ“ [17, § 9] 

Plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav v katastru nemovitostí. 

Cenová mapa stavebních pozemků 

„CeŶová ŵapa staveďŶíĐh pozeŵků je grafiĐké zŶázorŶěŶí staveďŶíĐh pozeŵků Ŷa úzeŵí oďĐe Ŷeďo její 
části v ŵěřítku ϭ:ϱϬϬϬ, popřípadě v ŵěřítku podroďŶějšíŵ s vǇzŶačeŶýŵi ĐeŶaŵi. StaveďŶí pozeŵkǇ v 
ĐeŶové ŵapě se oĐeŶí skutečŶě sjedŶaŶýŵi ĐeŶaŵi oďsažeŶýŵi v kupŶíĐh sŵlouváĐh.“ [17, § 10] 

1.1.4 Zákon o cenách 

Cena 

„CeŶa je peŶěžŶí částka 

a) sjedŶaŶá při Ŷákupu a prodeji zďoží podle § Ϯ až ϭϯ Ŷeďo 

b) určeŶá podle zvláštŶího předpisu k jiŶýŵ účelůŵ Ŷež k prodeji.“ [ϭϵ, § 1] 

Obvyklá cena 

„ĐeŶa shodŶého Ŷeďo z hlediska užití porovŶatelŶého Ŷeďo vzájeŵŶě zastupitelŶého zďoží volŶě sjedŶá-
vaŶá ŵezi prodávajíĐíŵi a kupujíĐíŵi, kteří jsou Ŷa soďě Ŷavzájeŵ ekoŶoŵiĐkǇ, kapitálově Ŷeďo perso-

ŶálŶě Ŷezávislí Ŷa daŶéŵ trhu, který ŶeŶí ohrožeŶ účiŶkǇ oŵezeŶí hospodářské soutěže.“ [ϭϵ, § 2] 

1.2 Územní plánování 
Se ǀzŶikeŵ prǀŶíĐh stálýĐh sídel ǀ krajiŶě jsou spojeŶǇ počátkǇ přeŵýšleŶí o ǀhodŶéŵ prosto-

roǀéŵ uspořádáŶí úzeŵí. O ĐíleŶýĐh pláŶeĐh a počátĐíĐh urďaŶisŵu ŵůžeŵe ŵluǀit již 
od raŶého staroǀěku. ÚzeŵŶí pláŶoǀáŶí je ǀ ŵŶoha ohledeĐh speĐifiĐké oproti jiŶýŵ oďorůŵ 
lidské čiŶŶosti. Ve ǀětší či ŵeŶší ŵíře se tǇto zásadǇ dotýkají ǀšeĐh lidí růzŶýĐh zájŵoǀýĐh sku-

piŶ, Ŷapř. ǀlastŶíků Ŷeŵoǀitostí, podŶikatelů, ale i ǀšeĐh ostatŶíĐh lidí poďýǀajíĐíĐh ǀ daŶéŵ 
úzeŵí. Druhýŵ speĐifikeŵ je koŵpleǆŶost proĐesů ǀ úzeŵŶíŵ pláŶoǀáŶí ǀǇĐházejíĐí z Ŷejrůz-

ŶějšíĐh odǀětǀí lidského pozŶáŶí. 

Maier [2004, s. 79 – 80] uǀádí základŶí hodŶotǇ sledoǀaŶé úzeŵŶíŵ pláŶoǀáŶíŵ. 
Jsou jimi: 
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 oĐhraŶa přírodŶíĐh zdrojů, zajištěŶí kǀalitŶího fǇziĐkého prostředí, 
 prosperita, dostatek rozǀojoǀýĐh iŶǀestiĐ, 

 soĐiálŶí spraǀedlŶost, 

 oĐhraŶa ǀlastŶiĐkýĐh práǀ, 

 deŵokraĐie, účast oďčaŶů, 

 zákonnost, 

 speĐifičŶost a iŶdiǀidualita. 

1.2.1 Cíle a úkoly územního plánování 

Celá oďlast úzeŵŶího pláŶoǀáŶí ďǇ se ŵěla držet jedŶoho koŵproŵisŶího sŵěru s odlišŶostŵi 
dle jedŶotliǀýĐh lokalit a ǀ zásadě sŵěřoǀat ke stejŶéŵu Đíli. )ákladŶí Đíl úzeŵŶího pláŶoǀáŶí 
uǀádí staǀeďŶí zákoŶ ŶásledoǀŶě: 

„Cíleŵ úzeŵŶího pláŶováŶí je vǇtvářet předpokladǇ pro výstavďu a pro udržitelŶý rozvoj úzeŵí, spočívají-
Đí ve vǇvážeŶéŵ vztahu podŵíŶek pro přízŶivé životŶí prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržŶost 
společeŶství oďǇvatel úzeŵí a který uspokojuje potřeďǇ současŶé geŶeraĐe, aŶiž ďǇ ohrožoval podŵíŶkǇ 
života geŶeraĐí ďudouĐíĐh.“ [16, § 18] 

K dalšíŵ důležitýŵ Đílůŵ úzeŵŶího pláŶoǀáŶí staǀeďŶí zákoŶ ǀ § ϭϴ dále řadí: 

 zajišťoǀáŶí předpokladů pro udržitelŶý rozǀoj úzeŵí prostředŶiĐtǀíŵ soustaǀŶého 
koŵpleǆŶího řešeŶí účelŶého ǀǇužití úzeŵí, 

 rozǀoj úzeŵí ǀ souladu s ǀeřejŶýŵi a soukroŵýŵi zájŵǇ Ŷa rozǀoji úzeŵí za účeleŵ 
společeŶského a hospodářského rozǀoje, 

 oĐhraŶa přírodŶíĐh, kulturŶíĐh a ĐiǀilizačŶíĐh hodŶot úzeŵí, ǀčetŶě urďaŶistiĐkého, ar-

ĐhitektoŶiĐkého a arĐheologiĐkého dědiĐtǀí, 
 určoǀáŶí podŵíŶek pro hospodárŶé ǀǇužíǀáŶí zastaǀěŶého úzeŵí, 
 zajišťoǀáŶí oĐhraŶǇ ŶezastaǀěŶého úzeŵí a ŶezastaǀitelŶýĐh pozeŵků, 

HlaǀŶíŵi úkolǇ úzeŵŶího pláŶoǀáŶí je dle staǀeďŶího zákoŶa zejŵéŶa zjišťoǀáŶí a posuzoǀáŶí 
staǀu přírodŶíĐh, kulturŶíĐh a ĐiǀilizačŶíĐh hodŶot. Toho lze dosáhŶout pouze staŶoǀeŶíŵ kon-

cepĐe rozǀoje úzeŵí s ohledeŵ Ŷa hodŶotǇ a podŵíŶkǇ koŶkrétŶíĐh úzeŵí. OrgáŶǇ úzeŵŶího 
pláŶoǀáŶí spolu s ostatŶíŵi suďjektǇ zaďýǀajíĐíŵi se touto proďleŵatikou proǀěřují a posuzují 
potřeďu zŵěŶ ǀ úzeŵí s ohledeŵ Ŷa ǀeřejŶý zájeŵ, příŶosǇ těĐhto zŵěŶ a rizika s Ŷiŵi spojeŶá 
v souladu s oĐhraŶou ǀeřejŶého zdraǀí a žiǀotŶího prostředí. Prostředkeŵ k zajištěŶí ǀhodŶé 
koŶĐepĐe úzeŵŶího pláŶoǀáŶí je ǀǇtǀářeŶí Ŷástrojů úzeŵŶího pláŶoǀáŶí. 

„Úkoleŵ úzeŵŶího pláŶováŶí je také posouzeŶí vlivů politikǇ úzeŵŶího rozvoje, zásad úzeŵŶího rozvoje 
Ŷeďo úzeŵŶího pláŶu Ŷa udržitelŶý rozvoj úzeŵ. Pro účelǇ tohoto posouzeŶí se zpraĐovává vǇhodŶoĐeŶí 
vlivů Ŷa udržitelŶý rozvoj úzeŵí. Jeho součástí je také vǇhodŶoĐeŶí vlivů Ŷa životŶí prostředí s Ŷáležitost-

ŵi staŶoveŶýŵi v příloze k toŵuto zákoŶu, včetŶě posouzeŶí vlivu Ŷa evropskǇ výzŶaŵŶou lokalitu Ŷeďo 
ptačí oďlast.“ [ϭϲ, § 19] 
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1.2.2 Územně plánovací dokumentace 

Česká legislatiǀa, tj. zákoŶ č. ϭϴϯ/ϮϬϬϲ Sď., o úzeŵŶíŵ pláŶoǀáŶí a staǀeďŶíŵ řádu ǀ aktuálŶíŵ 
zŶěŶí rozděluje úzeŵŶě pláŶoǀaĐí dokuŵeŶtaĐi dle rozsahu půsoďeŶí Ŷa: 

„ϭ. zásadǇ úzeŵŶího rozvoje 

Ϯ. úzeŵŶí pláŶ 

ϯ. regulačŶí pláŶ“ [ϭϲ, § 19] 

ZásadǇ úzeŵŶího rozvoje lze zjedŶodušeŶě ozŶačit jako úzeŵŶí pláŶ ǀelkého rozsahu. 

„)ásadǇ úzeŵŶího rozvoje staŶoví zejŵéŶa základŶí požadavkǇ Ŷa účelŶé a hospodárŶé uspořádáŶí 
úzeŵí kraje, vǇŵezí ploĐhǇ Ŷeďo koridorǇ ŶadŵístŶího výzŶaŵu a staŶoví požadavkǇ Ŷa  jejiĐh vǇužití, 
zejŵéŶa ploĐhǇ Ŷeďo koridorǇ pro veřejŶě prospěšŶé stavďǇ, veřejŶě prospěšŶá opatřeŶí, staŶoví kritéria 
pro rozhodováŶí o ŵožŶýĐh variaŶtáĐh Ŷeďo alterŶativáĐh zŵěŶ v jejiĐh vǇužití.“ [ϭϲ, § 36] 

ÚzeŵŶí ǀǇŵezeŶí půsoďŶosti této úzeŵŶě pláŶoǀaĐí dokuŵeŶtaĐe jsou jedŶotliǀé kraje. VǇdá-
ǀáŶǇ jsou forŵou opatřeŶí oďeĐŶé poǀahǇ podle spráǀŶího řádu dle proǀáděĐího práǀŶího 
předpisu a jsou záǀazŶé pro pořizoǀáŶí a ǀǇdáǀáŶí úzeŵŶíĐh pláŶů, regulačŶíĐh pláŶů 
a pro rozhodoǀáŶí ǀ úzeŵí. 

ÚzeŵŶí pláŶ pořizoǀaŶý pro obce, hlaǀŶí ŵěsto Prahu a ǀojenské újezdǇ je ǀeřejŶostí ǀǇužíǀáŶ 
nejčastěji pro sǀé koŶkrétŶí řešeŶí koŶĐepĐe úzeŵŶího rozǀoje ǀ řešeŶé lokalitě. 

„ÚzeŵŶí pláŶ staŶoví základŶí koŶĐepĐi rozvoje úzeŵí oďĐe, oĐhraŶǇ jeho hodŶot, jeho plošŶého a pro-

storového uspořádáŶí ;...Ϳ, uspořádáŶí krajiŶǇ a koŶĐepĐi veřejŶé iŶfrastrukturǇ; vǇŵezí zastavěŶé úzeŵí, 
ploĐhǇ a koridorǇ, zejŵéŶa zastavitelŶé ploĐhǇ a ploĐhǇ vǇŵezeŶé ke zŵěŶě stávajíĐí zástavďǇ, k oďŶově 
Ŷeďo opětovŶéŵu vǇužití zŶehodŶoĐeŶého úzeŵí ;...Ϳ, pro veřejŶě prospěšŶé stavďǇ, pro veřejŶě pro-

spěšŶá opatřeŶí a pro úzeŵŶí rezervǇ a staŶoví podŵíŶkǇ pro vǇužití těĐhto ploĐh a koridorů. [ϭϲ, § 43] 

VǇŵezeŶí půsoďŶosti úzeŵŶího pláŶu jsou jedŶotliǀé oďĐe. VǇdáǀáŶǇ jsou forŵou opatřeŶí 
oďeĐŶé poǀahǇ podle spráǀŶího řádu dle proǀáděĐího práǀŶího předpisu a jsou záǀazŶé 
pro pořízeŶí a ǀǇdáŶí regulačŶího pláŶu zastupitelstǀeŵ oďĐe a pro rozhodoǀáŶí ǀ úzeŵí, 
zejŵéŶa pro ǀǇdáǀáŶí úzeŵŶíĐh rozhodŶutí. 

RegulačŶí pláŶ je ŶejpodroďŶější úzeŵŶě pláŶoǀaĐí dokuŵeŶtaĐe. V oďĐíĐh je ǀǇdáǀáŶ jejiĐh 
zastupitelstǀeŵ forŵou opatřeŶí oďeĐŶé poǀahǇ podle spráǀŶího řádu dle proǀáděĐího práv-

Ŷího předpisu a je záǀazŶý pro rozhodoǀáŶí ǀ úzeŵí. RegulačŶí pláŶ ǀǇdaŶý krajeŵ je záǀazŶý 
i pro úzeŵŶí pláŶǇ a regulačŶí pláŶǇ ǀǇdáǀaŶé oďĐeŵi. 

„RegulačŶí pláŶ v řešeŶé ploše staŶoví podroďŶé podŵíŶkǇ pro vǇužití pozeŵků, pro uŵístěŶí a prosto-

rové uspořádáŶí staveď, pro oĐhraŶu hodŶot a Đharakteru úzeŵí a pro vǇtvářeŶí přízŶivého životŶího 
prostředí. RegulačŶí pláŶ vždǇ staŶoví podŵíŶkǇ pro vǇŵezeŶí a vǇužití pozeŵků, pro uŵístěŶí a prosto-

rové uspořádáŶí staveď veřejŶé iŶfrastrukturǇ a vǇŵezí veřejŶě prospěšŶé stavďǇ Ŷeďo veřejŶě prospěšŶá 
opatřeŶí.“ [ϭϲ, § 61] 
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1.3 Oceňování pozemků 

PozeŵkǇ ŵají Ŷa rozdíl od ǀětšiŶǇ oďĐhodoǀatelŶýĐh koŵodit jedŶu podstatŶou zǀláštŶost. 
Tou je jejiĐh oŵezeŶá rozloha Ŷa daŶéŵ úzeŵí. PozeŵkǇ Ŷelze rozšiřoǀat či ǀǇráďět, ŵají ko-

ŶečŶou rozlohu a jejiĐh ĐeŶa záǀisí předeǀšíŵ Ŷa poloze a ŵožŶéŵ ǀǇužití. 

Seják (1999) pohlíží Ŷa proďléŵ půdǇ a pozeŵků ŶásledoǀŶě: 

„V ekoŶoŵii je půda ĐhápáŶa jako jedeŶ ze tří základŶíĐh výroďŶíĐh faktorů společŶě s praĐí a kapitáleŵ. 
Půda tedǇ oďsahuje všeĐhŶǇ podstatŶé prvkǇ ďohatství Ŷároda. Přitoŵ:  

 každý pozeŵek je uŶikátŶí svou polohou a skladďou,  
 půda je Ŷeŵovitá,  
 půda je trvaŶlivá,  
 Ŷaďídka půdǇ je oŵezeŶá, tj. koŶečŶá,  
 půda je pro lidstvo užitečŶá.“ [3, s. 38] 

Dalšíŵ speĐifikeŵ ǀětšiŶǇ pozeŵků oproti ostatŶíŵ koŵoditáŵ je jejiĐh žiǀotŶost. Ta je prak-

tiĐkǇ ŶeoŵezeŶá a ĐeŶu tak Ŷeoǀliǀňuje faktor opotřeďeŶí. To saŵozřejŵě Ŷeplatí Ŷapř. 
pro loŵǇ či pískoǀŶǇ, kde je žiǀotŶost pozeŵků koŶečŶá ǀ případě pláŶoǀaŶé těžďǇ. 

CeŶa pozeŵků je odǀislá od jeho předpokládaŶého ǀǇužití. PříslušŶost pozeŵku k určitéŵu 
stupni úzeŵŶího pláŶoǀáŶí je priŵárŶíŵ podkladeŵ pro jeho oĐeŶěŶí. O pozeŵĐíĐh, kde je 
do budoucŶa předpoklad ǀýstaǀďǇ lze oďeĐŶě říĐi, že se jejiĐh ĐeŶa ďude postupŶě zǀǇšoǀat 
na základě ďlížíĐí se realizaĐe staǀďǇ Ŷa daŶéŵ pozeŵku.  

 
Obr. 1.1 Výǀoj ĐeŶǇ pozeŵků, určeŶýĐh ǀ dohledŶé doďě k zastaǀěŶí, v záǀislosti Ŷa stupŶi staǀeďŶího řízeŶí – SRN 

[1] 

1.3.1 Faktory ovlivňující cenu pozemku 

Jednou z ŵetod pro určeŶí oďǀǇklé ĐeŶǇ pozeŵku je iŶdeǆoǀá poroǀŶáǀaĐí ŵetoda, jejíž pod-

statou je úpraǀa požadoǀaŶýĐh ĐeŶ poŵoĐí iŶdeǆů, které jsou odrazeŵ oďjektiǀŶíĐh, do jisté 
ŵírǇ kǀantifikoǀatelŶýĐh zŶaků oǀliǀňujíĐíĐh ĐeŶu pozeŵku. Je důležité připoŵeŶout, že se 
ke zǀláštŶí oďliďě ǀlastŶiĐtǀí ǀěĐi, ǀ oĐeňoǀáŶí oďeĐŶě, Ŷepřihlíží. 

Při saŵotŶéŵ oĐeŶěŶí ;staǀeďŶíhoͿ pozeŵku je třeďa přihlížet k celé řadě čiŶitelů: 

 ǀelikost a ǀýzŶaŵ oďĐe, 
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 stupeň úzeŵŶího pláŶoǀáŶí oďĐe, 

 uŵístěŶí pozeŵku ǀ ráŵĐi oďĐe, kǀalita žiǀotŶího prostředí, 
 dostupŶé přípojkǇ iŶžeŶýrskýĐh sítí, Đelkoǀá staǀeďŶí připraǀeŶost ŶezastaǀěŶýĐh po-

zeŵků, 

 přístupŶost Ŷa pozeŵek, parkovací ŵožŶosti, dopraǀa ǀ okolí pozeŵku a ǀ obci, 

 velikost a tvar pozemku, 

 oŵezeŶí regulačŶího pláŶu Ŷa ǀýstaǀďu, 

 geologiĐké podŵíŶkǇ ;sǀažitost a teréŶní poŵěrǇ pozeŵku, orieŶtaĐe ke sǀětoǀýŵ 
straŶáŵͿ, 

 ekologiĐké zátěže, oĐhraŶŶá pásŵa, 

 u zeŵědělskýĐh pozeŵků kǀalita půdǇ dle BPEJ. 

Prǀořadý ǀliǀ Ŷa ĐeŶu pozeŵku ŵá oǀšeŵ pohled ekoŶoŵiĐký. VǇĐhází z aktuálŶí situaĐe trhu 
s nemovitostmi. V sǇstéŵu oĐeňoǀáŶí je teŶto faktor zahrŶut ǀ ĐeŶáĐh ǀǇtǀořeŶé dataďáze 
sroǀŶáǀaĐíĐh pozeŵků. Vliǀ Ŷa poptáǀku po pozeŵĐíĐh oǀliǀňuje žiǀotŶí úroǀeň, ǀýše ǀýdělků 
a z toho plǇŶouĐí kupŶí síla oďǇǀatel, hospodářský a politiĐký ǀýǀoj, iŶflaĐe a také ǀýǀoj úroko-

ǀýĐh sazeď. To ǀše ŵá zŶačŶý ǀliǀ Ŷa okaŵžitou kupŶí sílu oďǇǀatelstǀa. Jsou-li progŶózǇ 
o ǀýǀoji ekoŶoŵikǇ ǀ daŶé lokalitě příǀětiǀé, odrazí se tato skutečŶost také ǀ ĐeŶáĐh Ŷemovi-

tostí. 

1.3.2 Metodika oceňování pozemků 

)a ŶejoptiŵálŶější ŵetodu, zahrŶujíĐí ďudouĐí užitkǇ z ǀlastŶiĐtǀí pozeŵku, se poǀažuje ǀýŶo-

soǀé oĐeŶěŶí. U zeŵědělského pozeŵku ďǇ se jedŶalo o proŶájeŵ půdǇ pro hospodařeŶí, 
u staǀeďŶího pozeŵku ďǇ ǀýŶos plǇŶul z proŶájŵu parcely vlastŶíkoǀi staǀďǇ Ŷa Ŷí postaǀeŶé. 
K ǀǇužití ǀýŶosoǀé ŵetodǇ ǀšak ĐhǇďí dostatek podkladů. U staǀeďŶíĐh pozeŵků ďǇ ďǇl ǀýŶos 
zásadŶě odǀislý Ŷa poloze, ǀelikosti a druhu staǀďǇ, u ŶezastaǀěŶýĐh staǀeďŶíĐh pozeŵků po-

toŵ Ŷa ŶejlukratiǀŶější ŵožŶosti pozeŵek zastaǀět dle ŵístŶíĐh regulatiǀ. Eǆistují také pozem-

kǇ, u ŶiĐhž Ŷelze ǀýŶosoǀou ŵetodu použít, jedŶá se Ŷapř. o okrasŶé sadǇ či parkǇ, u ŶiĐhž ďǇ 
ďǇl ǀýŶos záporŶý s ohledeŵ Ŷa ŶutŶé ŶákladǇ Ŷa jejiĐh údržďu a ŶepeŶěžŶího užitku z nich. 

Vzhledem k těŵto skutečŶosteŵ ďǇlo ŶutŶé ǀǇtǀořit ǀhodŶější ŵetodǇ, které je ŵožŶé apliko-

ǀat Ŷa ǀětšiŶu oĐeňoǀaŶýĐh pozeŵků. TǇto ŵetodǇ růzŶýŵi způsoďǇ určují ďuď ĐeŶu zjištěŶou 
pro potřeďǇ úřadů, Ŷeďo ĐeŶu oďǀǇklou, která hodŶotu pozeŵku Đo ŶejpřesŶěji odhaduje. 

Mezi tǇto ŵetodǇ patří: 

a) ŵetoda oĐeňoǀáŶí pozeŵků Ŷa základě ĐeŶoǀýĐh předpisů ;ĐeŶa zjištěŶáͿ, 
b) ŵetoda třídǇ polohǇ ;Naegeliho ŵetoda a její aplikaĐeͿ, 
c) Sammetova metoda, 

d) iŶdeǆoǀá poroǀŶáǀaĐí ŵetoda 

„Pro účelǇ oĐeňováŶí se pozeŵek posuzuje podle stavu uvedeŶého v katastru 

Ŷeŵovitostí. Při Ŷesouladu ŵezi staveŵ uvedeŶýŵ v katastru Ŷeŵovitostí a skutečŶýŵ 

staveŵ se vǇĐhází při oĐeňováŶí ze skutečŶého stavu.“ [17, § 9] 
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PraktiĐká část této diploŵoǀé práĐe použíǀá ŵetodiku staŶoǀeŶí ĐeŶǇ zjištěŶé dle platŶýĐh 
oĐeňoǀaĐíĐh předpisů a staŶoǀeŶí ĐeŶǇ oďǀǇklé ŵetodou příŵého poroǀŶáŶí. Proto je těŵto 
dǀěŵa ŵetodáŵ ǀěŶoǀáŶo ǀíĐe prostoru ǀ části teoretiĐké. 

1.3.2.1 Určení ceny zjištěné 

CeŶa zjištěŶá ;ŶěkdǇ ŶepřesŶě ozŶačoǀaŶá jako ĐeŶa adŵiŶistratiǀŶí či úředŶíͿ se staŶoǀí dle 
ŵetodikǇ upraǀeŶé zákoŶeŵ č. ϭϱϭ/ϭϵϵϳ Sď. ǀe zŶěŶí pozdějšíĐh předpisů ;zákoŶ o oĐeňoǀáŶí 
majetku) a proǀáděĐí ǀǇhláškou č. ϰϰϭ/ϮϬϭϯ Sď. ǀe zŶěŶí ǀǇhláškǇ ϭϵϵ/ϮϬϭϰ Sď. ;oĐeňoǀaĐí 
ǀǇhláškaͿ. 

Pozemky oceněné v cenové mapě stavebních pozemků 

Je-li staŶoǀeŶa ĐeŶoǀá ŵapa pro oďeĐ, ǀ Ŷíž se pozeŵek ŶaĐhází, ŵusí se dle § ϭϬ zákoŶa 
o oĐeňoǀáŶí ŵajetku uǀedeŶá ĐeŶa ǀždǇ použít pro staŶoǀeŶí zjištěŶé ĐeŶǇ. CeŶoǀá ŵapa za-

hrŶuje grafiĐkou a teǆtoǀou část. GrafiĐká část zŶázorňuje ŵapu oďĐe se zoďrazeŶíŵ staǀeb-

ŶíĐh pozeŵků, jejiĐh ideŶtifikačŶí a iŶforŵačŶí údaje a staŶoǀuje ďuď jedŶotliǀě, nebo po vy-

ŵezeŶýĐh ĐelĐíĐh těŵto staǀeďŶíŵ pozeŵkůŵ ĐeŶǇ. V teǆtoǀé části se ŵj. uǀádí aŶalýza trhu 
s nemovitostmi v daŶéŵ úzeŵŶíŵ Đelku a ŵožŶosti dalšího rozǀoje. 
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Ocenění stavebních pozemků neuvedených v cenové mapě 

NeŶí-li staǀeďŶí pozeŵek uǀedeŶ ǀ ĐeŶoǀé ŵapě, proǀede se jeho oĐeŶěŶí dle § 3 až ϱ oĐeňo-

ǀaĐí ǀǇhláškǇ. 

Stanovení základní ceny stavebního pozemku ȋZCȌ 

„)ákladŶí ĐeŶa staveďŶího pozeŵku Ŷa úzeŵí oďĐe se určí pro 

a) vǇjŵeŶovaŶé oďĐe, Ŷeďo její oďlasti v taďulĐe č. ϭ v příloze č. Ϯ k této vǇhlášĐe uvedeŶou základŶí 
ĐeŶou )C v Kč za ŵ2

, 

b) oďĐe ŶevǇjŵeŶovaŶé v taďulĐe č. ϭ v příloze č. Ϯ k této vǇhlášĐe podle vzorĐe 

ZC = ZCv × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6 , 

kde 

)C ...... základŶí ĐeŶa staveďŶího pozeŵku v Kč za ŵ2
, 

ZCv ..... základŶí ĐeŶa )C staveďŶího pozeŵku v Kč za ŵ2
 uvedená v taďulĐe č. ϭ přílohǇ č. Ϯ k této vǇhláš-

ce“ [ϭϴ, § 3] 

VǇjŵeŶoǀaŶýŵi oďĐeŵi ǀ taďulĐe č.ϭ přílohǇ č.Ϯ jsou ǀe stručŶosti okresŶí a krajská ŵěsta 

a HlaǀŶí ŵěsto Praha. Některá ŵěsta jsou dále čleŶěŶa do Ŷěkolika oďlastí s růzŶýŵi základŶí-
mi cenami. Pokud se v toŵto sezŶaŵu daŶá oďeĐ ŶeŶaĐhází, použije se dle ďodu ďͿ základŶí 
ĐeŶa příslušŶého okresu, která se dále upraǀí koefiĐieŶtǇ O1 až O6 dle taďulkǇ č.Ϯ přílohǇ č.Ϯ 
oĐeňoǀaĐí ǀǇhláškǇ. 

O1 je koeficient ǀelikosti oďĐe, ǀe které se staǀeďŶí pozeŵek ŶaĐhází 
O2 je koeficient hospodářsko-spráǀŶího ǀýzŶaŵu oďĐe 

O3 je koeficient polohy obce 

O4 je koeficient teĐhŶiĐké iŶfrastrukturǇ ǀ oďĐi 
O5 je koeficient dopraǀŶí oďslužŶosti oďĐe 

O6 je koeficient oďčaŶské ǀǇďaǀeŶosti oďĐe 

Stanovení základní ceny upravené stavebního pozemku ȋZCUȌ 

„)ákladŶí ĐeŶa upraveŶá staveďŶího pozeŵku evidovaŶého v katastru Ŷeŵovitostí v druhu pozeŵku 
zastavěŶá ploĐha a Ŷádvoří, kroŵě pozeŵku uvedeŶého v odstavĐi ϱ, Ŷeďo pozeŵku k toŵuto účelu již 
užívaŶého a pozeŵkǇ v jedŶotŶéŵ fuŶkčŶíŵ Đelku s Ŷíŵ se určí, ŶeŶí-li dále staŶoveŶo jiŶak, podle vzor-

ce 

)CU = )C × I , 
kde 

)CU ... základŶí ĐeŶa upraveŶá staveďŶího pozeŵku v Kč za ŵ2
, 

)C ...... základŶí ĐeŶa staveďŶího pozeŵku oďĐe v Kč za ŵ2
 určeŶá podle § ϯ, 

I ........... iŶdeǆ ĐeŶového porovŶáŶí zjištěŶý podle vzorĐe 

I = IT × IO × IP“ [ϭϴ, § 4] 
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IT je index trhu staŶoǀeŶý poŵoĐí hodŶot kǀalitatiǀŶího pásŵa uǀedeŶýĐh ǀ taďulĐe č. ϭ přílo-

hǇ č. ϯ oĐeňoǀaĐí ǀǇhláškǇ 

P1 = SituaĐe Ŷa dílčíŵ ;segŵeŶtuͿ trhu s Ŷeŵoǀitýŵi ǀěĐŵi 
P2 = VlastŶiĐké ǀztahǇ 

P3 = )ŵěŶǇ ǀ okolí 
P4 = Vliǀ práǀŶíĐh ǀztahů Ŷa prodejŶost 
P5 = OstatŶí ŶeuǀedeŶé ǀliǀǇ 

P6 = Povodňoǀé riziko 

IO je iŶdeǆ oŵezujíĐíĐh vlivů pozeŵku, který se určí poŵoĐí hodŶot kǀalitatiǀŶího pásŵa uǀe-

deŶýĐh ǀ taďulĐe č. ϭ přílohǇ č. ϯ oĐeňoǀaĐí ǀǇhláškǇ 

P1 = GeoŵetriĐký tǀar pozeŵku a ǀelikost pozeŵku 

P2 = Sǀažitost pozeŵku a eǆpoziĐe 

P3 = )tížeŶé základoǀé podŵíŶkǇ 

P4 = ChráŶěŶá úzeŵí a oĐhraŶŶá pásŵa 

P5 = OŵezeŶí užíǀáŶí pozeŵku 

P6 = OstatŶí ŶeuǀedeŶé ǀliǀǇ 

IP je index polohy dle hodŶot kǀalitatiǀŶího pásŵa uǀedeŶýĐh ǀ taďulĐe č. ϭ přílohǇ č. ϯ oĐeňo-

ǀaĐí ǀǇhláškǇ 

P1 = Druh a účel užití staǀďǇ 

P2 = PřeǀažujíĐí zástaǀďa ǀ okolí pozeŵku a žiǀotŶí prostředí 
P3 = Poloha pozemku v obci 

P4 = MožŶosti ŶapojeŶí pozeŵku Ŷa iŶžeŶýrské sítě, které jsou ǀ oďĐi 
P5 = OďčaŶská ǀǇďaǀeŶost ǀ okolí pozeŵku 

P6 = DopraǀŶí dostupŶost k pozeŵku 

P7 = OsoďŶí hroŵadŶá doprava 

P8 = Poloha pozemku nebo stavby z hlediska koŵerčŶího ǀǇužití 
P9 = Obyvatelstvo 

P10 = NezaŵěstŶaŶost 
P11 = VliǀǇ ostatŶí ŶeuǀedeŶé 

Takto staŶoǀeŶá ĐeŶa pozeŵku ;)CUͿ je ĐeŶou zjištěŶou staǀeďŶíĐh pozeŵků, které jsou 
v katastru Ŷeŵoǀitostí ǀedeŶǇ jako zastaǀěŶá ploĐha a Ŷádǀoří, kroŵě pozeŵků určeŶýĐh or-

gáŶǇ úzeŵŶího pláŶoǀáŶí k zastaǀěŶí skládkou Ŷeďo jsou jako skládka užíǀáŶǇ. Tato metoda se 

také použije u pozeŵků, které jsou jako zastaǀěŶá ploĐha a Ŷádǀoří již užíǀáŶǇ a také u pozem-

ků, které jsou s takto užíǀaŶýŵi ploĐhaŵi ǀ jedŶotŶéŵ fuŶkčŶíŵ Đelku. )jedŶodušeŶě lze říĐi, 
že je to zjištěŶá ĐeŶa staǀeďŶíĐh pozeŵků, Ŷa ŶiĐhž již staǀďa stojí. V opačŶéŵ případě se sta-

Ŷoǀí )CU ŶezastaǀěŶého pozeŵku. )CU staǀeďŶíĐh pozeŵků čiŶí dle § ϰ odst. ϳ ŶejŵéŶě ϯϬ Kč 
za m

2
. 
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Ocenění nezastavěného pozemku 

„)ákladŶí ĐeŶa upraveŶá ŶezastavěŶého pozeŵku, Ŷeďo jeho části, určeŶého k zastavěŶí regulačŶíŵ 
pláŶeŵ, rozhodŶutíŵ o uŵístěŶí stavďǇ, úzeŵŶíŵ souhlaseŵ, ohlášeŶíŵ staveďŶíŵu úřadu, staveďŶíŵ 
povoleŶíŵ, Ŷeďo veřejŶoprávŶí sŵlouvou, kroŵě pozeŵků uvedeŶýĐh v odstavĐíĐh ϯ až ϲ, je ĐeŶa určeŶá 
podle odstavĐe ϭ, vǇŶásoďeŶá koefiĐieŶteŵ Ϭ,ϴϬ.“ [ϭϴ, § 4] 

PozeŵkǇ, u ŶiĐhž se ǀ praktiĐké části siŵuluje, že jde o staǀeďŶí pozeŵkǇ, jsou dle oĐeňoǀaĐí 
ǀǇhláškǇ oĐeŶěŶé jako ϴϬ% ĐeŶǇ pozeŵků, Ŷa ŶiĐhž ǀ ďudouĐŶu ďude stát staǀďa. 

Ocenění pozemku zahrnutém v ÚP nebo RP do ploch určených k zastavění 

„)ákladŶí ĐeŶa upraveŶá pozeŵku Ŷeďo jeho části, který ŶeŶí podle § ϵ odst. Ϯ zákoŶa o oĐeňováŶí ŵa-

jetku staveďŶí, ale je zahrŶut do platŶého ÚP Ŷeďo platŶého regulačŶího pláŶu jako pozeŵek určeŶý k 
zastavěŶí, Ŷeďo část pozeŵku, kterou Ŷelze zastavět z důvodu staŶoveŶí ŶejvǇšší přípustŶé zastavěŶosti 
jiŶýŵ předpiseŵ, je ĐeŶa určeŶá podle § ϰ odst. ϭ, vǇŶásoďeŶá koefiĐieŶteŵ Ϭ,ϯϬ. Takto upraveŶá zá-
kladŶí ĐeŶa čiŶí ŶejŵéŶě ϮϬ Kč za ŵ2.“ [18,§ 9] 

PozeŵkǇ, u ŶiĐhž se ǀ praktiĐké části siŵuluje, že jde o pozeŵkǇ určeŶé ÚP k zastaǀěŶí, jsou 
dle oĐeňoǀaĐí ǀǇhláškǇ oĐeŶěŶé jako ϯϬ% ĐeŶǇ pozeŵků, Ŷa ŶiĐhž ǀ ďudouĐŶu ďude stát stav-

ba. 

Ocenění zemědělského pozemku 

„)eŵědělský pozeŵek se oĐeňuje ĐeŶou staŶoveŶou výŶosovýŵ způsoďeŵ podle ďoŶitovaŶýĐh půdŶě 
ekologiĐkýĐh jedŶotek.“ [17,§ 11] 

BoŶitoǀaŶá půdŶě ekologiĐká jedŶotka ;dále BPEJͿ je ǀ ČR ǀǇjádřeŶa pětiŵístŶýŵ kódeŵ, za-

hrŶujíĐíŵ hlaǀŶí ĐharakteristikǇ zeŵědělského pozeŵku, které ŵají ǀliǀ Ŷa produkčŶí sĐhop-

nost půdǇ a její ekoŶoŵiĐké ohodŶoĐeŶí. PrǀŶí čísliĐe ǀǇjadřuje kliŵatiĐký regioŶ (0 – 9), druhá 
a třetí čísliĐe příslušŶost k hlaǀŶí půdŶí jedŶotĐe (01 – 78), čtǀrtá čísliĐe udáǀá sǀažitost a eǆpo-

ziĐi ke sǀětoǀýŵ straŶáŵ (0 – 9) a pátá čísliĐe se ǀztahuje k hlouďĐe a skeletoǀitosti půdŶího 
profilu (0 – 9). [1] 

Každéŵu číslu tohoto pětiŵístŶého kódu je ǀ příloze č. ϰ oĐeňoǀaĐí ǀǇhláškǇ přiřazeŶa ĐeŶa 
za m

2. CeŶa zeŵědělského pozeŵku se potoŵ určí jako součiŶ jeho ǀýŵěrǇ a základŶí ĐeŶǇ 
upraǀeŶé dle přílohǇ č. ϱ této ǀǇhláškǇ ǀ Kč za ŵ2

. Tato úpraǀa ŵůže zǀýšit ĐeŶu zeŵědělského 
pozeŵku u oďĐí s počtem obyvatel nad 2 tis. o 20 – 5Ϭ %. SŶížeŶí ĐeŶǇ pozeŵku dle této přílo-

hy Ŷapříklad Ŷastáǀá, pokud jsou ǀzdáleŶé ǀíĐe Ŷež Ϯ kŵ od souǀisle zastaǀěŶé části oďĐe, Ŷe-

bo jde-li o pozeŵkǇ, jejiĐhž zeŵědělské ǀǇužití je prokazatelŶě sŶížeŶo, Ŷeďo pokud ďezpro-

středŶě sousedí s lesŶíŵ porosteŵ, který odčerpáǀá ǀodu a žiǀiŶǇ z okolí. 

Mají-li části jedŶoho pozeŵku růzŶé BPEJ, oĐeŶí se tǇto části saŵostatŶě. Cena pozemku se 

určí jako součet ĐeŶ jeho dílčíĐh částí. 

„NeŶí-li zeŵědělský pozeŵek víĐe Ŷež ϲ let oďhospodařováŶ a jsou Ŷa Ŷěŵ trvalé porostǇ oĐeňovaŶé 
podle § ϰϯ v ŶezastavěŶéŵ úzeŵí starší Ŷež ϱ let, oĐeŶí se teŶto pozeŵek podle § 9 odst. ϰ a vǇŶásoďí se 
koeficientem 0,65.“ [18,§ 6] 
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Pokud se tedǇ Ŷa pozeŵku Ŷehospodaří ǀíĐe Ŷež ϲ let a ŵá-li trǀalý porost Ŷa toŵto ŶelesŶíŵ 
pozeŵku, který je starší Ŷež ϱ let, Đharakter lesŶího porostu, proǀede se oĐeŶěŶí staǀeďŶího 

pozemku dle § ϯ až ϱ oĐeňoǀaĐí ǀǇhláškǇ. NásledŶě se proǀede úpraǀa dle § ϵ odst. ϰ ǀǇŶáso-

ďeŶíŵ koefiĐieŶteŵ Ϭ,ϯϬ. NásledŶě se proǀede posledŶí úpraǀa ǀǇŶásoďeŶíŵ koefiĐieŶteŵ 
0,65. 

UpraǀeŶá ĐeŶa zeŵědělského pozeŵku čiŶí dle oĐeňoǀaĐí ǀǇhláškǇ ŶejŵéŶě ϭ Kč za ŵ2
. 

1.3.2.2 Určení ceny obvyklé metodou přímého porovnání 
CeŶa oďǀǇklá je v toŵto případě statistiĐkǇ ŶejpraǀděpodoďŶější ĐeŶa, za kterou ďǇ ďǇl poze-

ŵek prodáŶ Ŷa ǀolŶéŵ trhu s nemovitostmi ke dni oceŶěŶí. Podstatou této ŵetodǇ je porov-

ŶáŶí oĐeňoǀaŶého pozeŵku s dataďází ĐeŶ pozemků o přiďližŶě stejŶé jakosti. Je tedǇ ŶezďǇt-

Ŷé, aďǇ ŵěl oĐeňoǀatel dostatečŶý přehled o trhu s nemovitostmi v daŶé lokalitě. V ČR ŶeŶí trh 
dostatečŶě rozǀiŶutý, proto je ŶezďǇtŶé, aďǇ si sáŵ oĐeňoǀatel průďěžŶě tǀořil dataďázi koupí 
a prodejů Ŷa úroǀŶi sǀého regioŶu. Takto ǀǇtǀořeŶá dataďáze ĐeŶ se dále upraǀí poŵoĐí koefi-
ĐieŶtů odlišŶosti. StatistiĐkýŵi ŵetodaŵi lze určit praǀděpodoďŶý rozsah, ǀe kteréŵ se ŶaĐhá-
zí tržŶí hodŶota pozeŵku, případŶě ĐeŶa oďǀǇklá. 

PrǀŶíŵ krokeŵ je, stejŶě jako u kteréhokoli jiŶého oĐeŶěŶí, ideŶtifikaĐe oĐeňoǀaŶého pozem-

ku a pořízeŶí iŶforŵaĐí o jeho skutečŶéŵ staǀu. Následuje ǀýďěr ǀhodŶýĐh prǀků pro ǀǇtǀořeŶí 
dataďáze. V ideálŶíŵ případě se ďude jedŶat o uskutečŶěŶé prodeje pozeŵků ǀ daŶé oďĐi 
a ve stejnéŵ stupŶi úzeŵŶího pláŶoǀáŶí. OďvǇkle ǀšak ŶeŶí ŵožŶé získat dostatečŶé ŵŶožstǀí 
údajů o skutečŶýĐh ĐeŶáĐh při prodejíĐh, proto se oďraĐíŵe k ǀǇužití iŶforŵaĐí z iŶzerĐí realit-
ŶíĐh kaŶĐeláří či k Ŷaďídkáŵ příŵo od ŵajitelů Ŷeŵoǀitostí. )ejŵéŶa u Ŷaďídek RK je ŶaďízeŶá 
ĐeŶa ǀǇšší o proǀizi. Proto je třeďa ĐeŶǇ upraǀit koefiĐieŶteŵ Ŷa praŵeŶ ĐeŶǇ. Pouze při usku-

tečŶěŶýĐh prodejů ŶeŶí třeďa cenu pozemku upravovat. Požadaǀek Ŷa stejŶou lokalitu ǀǇďra-

ŶýĐh pozeŵků je ǀ ČR také proďleŵatiĐký. Dostatek prodejů či k prodeji ŶaďízeŶýĐh pozeŵků 
v jedŶé oďĐi lze pouze ǀ případě krajskýĐh ŵěst, ǀ ostatŶíĐh případeĐh je lokalitu ŶutŶo rozšířit 
na Ŷejďližší oďĐe oďdoďŶé ǀelikosti a ǀýzŶaŵu. 

Po ǀǇtǀořeŶí dataďáze je ǀhodŶé oǀěřit, zda se ǀ souďoru hodŶot ŶeǀǇskǇtují eǆtréŵŶí hodŶo-

tǇ, které ďǇ ŶegatiǀŶě oǀliǀŶilǇ oĐeŶěŶí. VhodŶou statistiĐkou ŵetodou je Gruďďsův test. 

„Gruďďsův test slouží pro vǇloučeŶí vǇĐhýleŶýĐh hodŶot, které se vǇŵǇkají ŶáhodŶé variaďilitě. Testuje-

ŵe Ŷulovou hǇpotézu, že se testovaŶé eǆtréŵǇ Ŷeliší výzŶaŵŶě od ostatŶíĐh hodŶot souďoru.“ [1] 
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Nejprǀe je zapotřeďí souďor hodŶot seřadit podle ǀelikosti. Tíŵ získáŵe ŵaǆiŵálŶí a ŵiŶiŵálŶí 
hodŶotu. Následuje ǀýpočet hodŶot testoǀého kritéria T1 a Tn, které jsou ǀǇjádřeŶǇ vzorci: 

, , 

 

kde  je aritŵetiĐký průŵěr souďoru hodŶot, 

 s je ǀýďěroǀá sŵěrodatŶá odĐhǇlka, 

 T1 je spodŶí hraŶiĐe testoǀaĐího kritéria, 

 Tn je horŶí hraŶiĐe testoǀaĐího kritéria, 

 xn je ŶejǀǇšší hodŶota testoǀaŶého souďoru 

 x1 je ŶejŶižší hodŶota testoǀaŶého souboru. 

VǇpočteŶé hodŶotǇ testoǀého kritéria poroǀŶáŵe s kritiĐkýŵi hodŶotaŵi podle počtu prǀků 
souďoru dle ŶásledujíĐí taďulkǇ: 

n α  = 0,05 n α  = 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

Kritické hodnoty T1α = Tnα pro Grubbsův test

 

Tab. 1.1 Taďulka kritiĐkýĐh hodŶot Gruďďsoǀa testu 

Jestli je Ŷěkterá z hodnot T1 nebo Tn ǀǇšší Ŷež odpoǀídajíĐí kritiĐká hodŶota, ǀǇloučí se jedŶa 
z extréŵŶíĐh hodŶot. Je-li T1 ≥ Tϭα , ǀǇloučí se x1 , jeli Tn > TŶα , ǀǇloučí se xn. Test opakujeŵe až 
do staǀu, kdǇ jsou oďě kritiĐké hodŶotǇ ŵeŶší. Potoŵ je souďor použitelŶý se ǀšeŵi zďǇlýŵi 
hodŶotaŵi a lze proǀést poroǀŶáŶí prǀků dataďáze. 

PosledŶíŵ ďodeŵ oĐeŶěŶí je příŵé poroǀŶáŶí ŵezi sroǀŶáǀaŶýŵi pozeŵkǇ a oĐeňoǀaŶou 
Ŷeŵoǀitostí Ŷa základě Ŷěkolika kritérií. JedŶotliǀá kritéria jsou ǀoleŶa Ŷa základě koŶkrétŶího 
druhu pozeŵku dle úǀahǇ oĐeňoǀatele. SpolečŶá kritéria pro ǀšeĐhŶǇ pozeŵkǇ ŵohou ďýt 
lokalita, přístup Ŷa pozeŵek, sǀažitost teréŶu, ǀelikost či tǀar pozeŵku. U zeŵědělskýĐh po-

zeŵků ďude zohledŶěŶa kǀalita půdǇ Ŷeďo zeŵědělské ǀǇužití ;pole či pastǀiŶaͿ. U staǀeďŶíĐh 
pozeŵků se ďude přihlížet ŶaǀíĐ ke staǀeďŶí připraǀeŶosti ;iŶžeŶýrské sítěͿ, dopraǀŶíŵu pří-
stupu Ŷeďo také ŵožŶosti parkoǀáŶí Ŷa pozeŵku. 
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2 PŘÍPADOVÁ STUD)E 

Cíleŵ práĐe je zhodŶotit ǀliǀ úzeŵŶího pláŶoǀáŶí ǀe dǀou ǀǇďraŶýĐh lokalitáĐh ǀ okrese Šum-

perk. Pro přehledŶost je tato případoǀá studie čleŶěŶa do oddílů dle stupňů úzeŵŶího pláŶo-

ǀáŶí. PrǀŶí částí práĐe je oĐeŶěŶí ǀǇďraŶýĐh pozeŵků jako orŶá půda ǀ ŶestaǀeďŶíĐh ploĐháĐh. 
Druhýŵ stupŶěŵ je siŵuloǀat skutečŶost, že jsou tǇto pozeŵkǇ určeŶǇ úzeŵŶě pláŶoǀaĐí do-

kumeŶtaĐí k zastaǀěŶí. Ve třetí části případoǀé studie jsou tǇto pozeŵkǇ oĐeŶěŶǇ jako pozem-

kǇ staǀeďŶí, čili pozeŵkǇ, pro které ďǇlo ǀǇdáŶo úzeŵŶí rozhodŶutí. 

CeŶa ǀšeĐh pozeŵků je ǀ ráŵĐi jedŶotliǀýĐh částí studie staŶoǀeŶa ĐeŶou zjištěnou dle plat-

ŶýĐh oĐeňoǀaĐíĐh předpisů a ŶásledŶě také ĐeŶou oďǀǇklou poŵoĐí ŵultikriteriálŶí metody 

příŵého poroǀŶáŶí. 

Pro příŵé poroǀŶáŶí jsou do dataďáze ǀǇďráŶǇ pozeŵkǇ ŶaďízeŶé realitŶíŵi kaŶĐelářeŵi Ŷa 

sǀýĐh iŶzertŶíĐh serǀereĐh, které jsou podoďŶé oĐeňoǀaŶýŵ pozeŵkůŵ a zásadŶě se od nich 

Ŷeliší. Do dataďáze jsou zahrŶutǇ pouze pozeŵkǇ, které jsou dohledatelŶé ǀe ǀeřejŶě přístup-

Ŷé dataďázi katastru Ŷeŵoǀitostí. Je tak ŵožŶé oǀěřit, zda jsou iŶzeroǀaŶé údaje spráǀŶé 
a zjistit další případŶé ĐharakteristikǇ, jako jsou Ŷapř. ǀěĐŶá ďřeŵeŶa, která ovliǀňují požado-

vanou cenu v inzerci. 

IŶzeroǀaŶé ĐeŶǇ, které jsou zařazeŶǇ do dataďází pozeŵků, jsou oǀěřeŶǇ pro použití poŵoĐí 
Gruďďsoǀa testu. Tak jsou ǀǇloučeŶǇ tǇ ĐeŶǇ pozeŵků, které ďǇ ŵohli zkreslit ǀýsledŶé ĐeŶǇ 
získaŶé Ŷa základě poroǀŶáŶí. 

2.1 CHARAKTERISTIKA LOKALITY 

2.1.1 Okres Šumperk 

TeŶto spráǀŶí Đelek leží ǀ seǀerŶí části OloŵouĐkého kraje. Po okresu OloŵouĐ je rozlohou 

1 313 km
2
 [8] druhým Ŷejǀětším okresem v tomto kraji. Počet oďǇǀatel dle Malého leǆikoŶu 

oďĐí ϮϬϭϰ je 122 735 [8]. Okres Šuŵperk je tǀořeŶ 78 obcemi, z toho ϴ ŵěstǇ ;třeŵi oďǀodǇ 
oďĐí s rozšířeŶou půsoďŶostí: Šuŵperk, )áďřeh a MohelŶiĐe). 

Z hlediska dopraǀŶí přístupŶosti je okres Šuŵperk ǀýhodŶě položeŶ Ŷa křižoǀatkáĐh silŶičŶíĐh 
i železŶičŶíĐh tras Đelorepuďlikoǀého ǀýzŶaŵu. JedŶá se zejŵéŶa o dálŶiĐi R35 z Mohelnice 

do OloŵouĐe, Ŷa kterou Ŷaǀazují silŶiĐe ϭ. třídǇ do )áďřehu a Šuŵperku, které jsou již z ǀelké 
části ǀedeŶǇ ŵiŵo oďĐe. VýzŶaŵŶý je také železŶičŶí uzel )áďřeh Ŷa Moraǀě, který leží 
na páteřŶí trati ŵezi Prahou a Ostravou. 

Míra ŶezaŵěstŶaŶosti se ǀ této seǀerŶí části OloŵouĐkého kraje v posledŶíĐh Ϯ leteĐh pohǇďu-

je v průŵěru o ϭ,ϱ až Ϯ proĐeŶtŶí ďodǇ Ŷad ĐeloŶárodŶíŵ průŵěreŵ, aǀšak jsou zde ǀýzŶaŵŶé 
rozdílǇ ŵezi jedŶotliǀýŵi ŵěstǇ okresu. 
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Tab. 2.1 SroǀŶáŶí úroǀŶě ŶezaŵěstŶaŶosti ǀ okrese Šuŵperk a ǀ Đelé ČR [ϵ] 

Šuŵperk spolu s druhýŵ Ŷejǀětšíŵ ŵěsteŵ )áďřeheŵ jsou z hlediska ŶezaŵěstŶaŶosti Ŷa 
oďdoďŶé úroǀŶi ;ďřezeŶ ϮϬϭϰ ĐĐa ϭϬ,ϱ %, ďřezeŶ ϮϬϭϱ ĐĐa ϴ,ϲ %Ϳ[9], zatíŵĐo ŵěsto MohelŶiĐe 
je v toŵto ohledu Ŷa lepší poziĐi ;ďřezeŶ ϮϬϭϰ 8,6 %, ďřezeŶ ϮϬϭϱ ϲ,ϳ %)[9]. Je to způsoďeŶo 
dǀěŵa ǀýzŶaŵŶýŵi zaŵěstnavateli, a to firmami Siemens Elektromotory s.r.o. a Hella Auto-

technik Nova a.s., které sídlí ǀe ŵěstě MohelŶiĐe a zaŵěstŶáǀají dohroŵadǇ okolo ϯ tisíĐ za-

ŵěstŶaŶĐů ǀ širokéŵ spektru úroǀŶě kǀalifikaĐe. Naopak Ŷapř. ǀe ŵěstě HaŶušoǀiĐe 
a v horskýĐh oďlasteĐh okresu je ŶezaŵěstŶaŶost Ŷa ǀǇsoké úroǀŶi ;ďřezeŶ ϮϬϭϰ ϭϰ,ϭ %, ďře-

zen 2015 12,8 %)[9], sroǀŶatelŶé s Ŷěkterýŵi oďlastŵi seǀerŶíĐh ČeĐh. DíkǇ poloze Ŷěkterých 

oďĐí ďlízko ziŵŶíĐh středisek je ale teŶto ŶegatiǀŶí ǀliǀ ŶezaŵěstŶanosti koŵpeŶzoǀáŶ stále se 
rozǀíjejíĐíŵ ĐestoǀŶíŵ ruĐheŵ. Oďlast JeseŶíků, která z části leží v okresu Šuŵperk, je ǀýzŶam-

Ŷý Đíl turistů v ziŵŶíŵ i letŶíŵ oďdoďí ǀ ráŵĐi Đelé MoraǀǇ. 

 
Obr. 2.1 Poloha Šuŵperského okresu a OloŵouĐkého kraje ǀ ČR [10] 
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2.1.2 Část obce Veselí 

Veselí je ŵalá ǀesŶiĐe patříĐí do sdružeŶí oďĐí Paǀloǀ, do kterého adŵiŶistratiǀŶě patří ϳ sou-

sedíĐíĐh sídel a samota Střítež. PáteřŶí koŵuŶikaĐí oďĐe je silŶiĐe Ϯ. třídǇ spojujíĐí ŵěsto Mo-

helŶiĐe a oďeĐ Městečko TrŶáǀka. OďčaŶské ǀǇďaǀeŶí oďĐe tǀoří společeŶský důŵ a sportoǀŶí 
areál se zázeŵíŵ pro společeŶské akĐe, ǀše ǀe ǀlastŶiĐtǀí oďĐe. OďeĐŶí úřad a obchod 

s potravinami se ŶaĐhází ǀe ϰ kŵ ǀzdáleŶéŵ Paǀloǀě, pošta, škola a ostatŶí služďǇ ǀ 10 km 

ǀzdáleŶé Mohelnici. 

V oďĐi Paǀloǀ žilo ǀ roce 2014 dle Malého leǆikoŶu oďĐí 616 obyvatel [8]. ÚzeŵŶí pláŶ [5] 

z roku ϮϬϭϰ uǀádí, že ǀ sídle Veselí žije ϲϵ oďǇǀatel a při ǀǇužití ǀšeĐh rozǀojoǀýĐh ploĐh ďǇ se 
jejiĐh počet ŵohl zǀýšit až Ŷa ϵϬ. 

Pro Ŷoǀě ǀzŶiklé RD jsou ǀ obci k dispoziĐi pouze přípojkǇ NN. MístŶí část Veselí Ŷeŵá ǀeřejŶý 
ǀodoǀod, pouze ǀlastŶí zdroj zřízeŶý ǀ ϱϬ. leteĐh pro zeŵědělský záǀod, Ŷa který jsou ŶapojeŶǇ 
Ŷěkteré doŵǇ ǀ oďĐi. Eǆistuje projekt ǀeřejŶého ǀodoǀodu, který ale ǀ současŶé doďě Ŷeŵá 
jasŶě staŶoǀeŶý terŵíŶ realizaĐe, proto pro účelǇ oĐeŶěŶí pozeŵků pro RD ŶeŶí ŵožŶo uǀažo-

ǀat přípojku ǀodoǀodu ke staǀeďŶí parĐele. KaŶalizačŶí přípojka aŶi přípojka plǇŶu Ŷejsou 
do oďĐe přiǀedeŶǇ. 

2.1.3 Město Zábřeh 

Obec s rozšířeŶou půsoďŶostí )áďřeh je po Šuŵperku druhýŵ Ŷejǀětšíŵ ŵěsteŵ okresu. Roz-

kládá se na 3 ϰϱϴ hektareĐh, které zahrŶují také přidružeŶé oďĐe DolŶí BušíŶoǀ, HŶěǀkoǀ, Pi-

voŶíŶ a VáĐlaǀoǀ. Město )áďřeh je důležitýŵ železŶičŶíŵ uzleŵ Ŷa trase Praha – Ostrava. 

K dispoziĐi ŵá ǀelŵi doďré dopraǀŶí spojeŶí do okresŶího, krajského a po železnici 

i do hlaǀŶího ŵěsta. Je to ǀelŵi oďlíďeŶé rezideŶčŶí sídlo s příjeŵŶýŵ prostředíŵ, rozǀiŶutýŵi 
služďaŵi a ďohatou okolŶí přírodou. Ve ŵěstě je k dispoziĐi pošta, Ŷěkolik )Š a SŠ, kiŶo, Ŷěkolik 

sportoǀišť ǀčetŶě krǇtého ďazéŶu a fotďaloǀého stadioŶu. Ve ŵěstě )áďřehu žilo ǀ roce 2014 

dle Malého leǆikoŶu oďĐí 13 798 obyvatel [8]. Pro Ŷoǀě ǀzŶiklé RD jsou ǀ řešeŶé lokalitě 
k dispozici přípojkǇ NN, NTL plǇŶu, ǀodoǀodŶí a kaŶalizačŶí přípojka. 
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Obr. 2.2 Poloha ŵístŶí části Veselí a ŵěsta )áďřeh v okrese Šuŵperk [10] 
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2.2 PODKLADY PRO OCENĚNÍ 

Podklady pro oĐeŶěŶí ďǇlǇ získáŶǇ z ǀeřejŶě dostupŶýĐh aktuálŶíĐh iŶforŵaĐí z katastru nemo-

vitostí [7], jež jsou oďsaheŵ PřílohǇ B a C. JedŶá se předeǀšíŵ o iŶforŵaĐe o katastrálŶíŵ 
úzeŵí, čísle parĐelǇ, ǀýŵěře a druhu oĐeňoǀaŶýĐh pozeŵků. )ŶázorŶěŶí polohǇ oĐeňoǀaŶýĐh 

parcel v ráŵĐi okresu Šuŵperk uǀádí předĐhozí kapitola. VýřezǇ příslušŶýĐh částí katastrálŶí 
ŵapǇ a ǀǇzŶačeŶí parĐel jsou součástí Přílohy A. 

Téŵateŵ této případoǀé studie je proďleŵatika ǀliǀu úzeŵŶího pláŶoǀáŶí Ŷa ĐeŶǇ pozeŵků, 
proto ďǇlǇ pro oĐeŶěŶí použitǇ také aktuálŶí úzeŵŶí pláŶǇ jedŶotliǀýĐh oďĐí. VýřezǇ ÚP 
s legeŶdou a předŵětŶýŵi pozeŵkǇ jsou součástí PřílohǇ D. 

OĐeňoǀaŶé parĐelǇ Ŷeleží ǀ katastrálŶíĐh úzeŵí ŵěst, pro které je ǀǇdáŶa ĐeŶoǀá ŵapa sta-

ǀeďŶíĐh pozeŵků. 

Metodika oĐeňoǀáŶí pozeŵků se řídí příslušŶýŵi práǀŶíŵ předpisǇ a souǀisejíĐí literaturou, 

která oďsahuje teoretiĐká ǀýĐhodiska pro tuto práĐi. HlaǀŶíŵ zdrojeŵ je pak Teorie oĐeňoǀáŶí 
Ŷeŵoǀitostí [ϭ]. 

VšeĐhŶǇ ĐitoǀaŶé zdroje a aplikoǀaŶé práǀŶí předpisǇ, ǀčetŶě iŶterŶetoǀýĐh zdrojů, jsou uve-

deny v sezŶaŵu použitýĐh zdrojů. 

ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ DOKUMENTACE OBCE PAVLOV 

KatastrálŶí úzeŵí Veselí u MohelŶiĐe je ǀ ráŵĐi úzeŵŶího pláŶoǀáŶí řešeŶo ǀ ÚP oďĐe Paǀloǀ. 
)astupitelstǀo oďĐe Paǀloǀ sĐhǀálilo sǀůj prǀŶí a aktuálŶě platŶý úzeŵŶí pláŶ ǀ roce 2014 pro-

středŶiĐtǀíŵ OOP č.01/2014 která ŶaďǇla účiŶŶosti Ϯ9. 3. 2014. 

ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ DOKUMENTACE MĚSTA ZÁBŘEH 

Obec s rozšířeŶou půsoďŶostí )áďřeh sĐhǀálila aktuálŶě platŶý úzeŵŶí pláŶ v roce 2010 pro-

středŶiĐtǀíŵ OOP č. ϭ/ϮϬϭϬ., která ŶaďǇla účiŶŶosti Ϯϰ. 5. 2010. )ároǀeň tak pozďǇl platŶosti 
předĐhozí úzeŵŶí pláŶ z roku 1997. 
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2.3 )DENT)F)KACE POSUZOVAN8C( POZEMK0 

Pro oĐeŶěŶí a ŶásledŶé poroǀŶáŶí ďǇlǇ ǀǇďráŶǇ 2 pozemky v růzŶýĐh lokalitáĐh šuŵperského 
okresu. BǇlǇ zǀoleŶǇ staǀeďŶí parcela v rezideŶčŶí oblasti ŵěsta )áďřeh a pozemek v ŵalé oďĐi 
Veselí ǀe ǀzdáleŶosti 11 km od MohelŶiĐe, který je v úzeŵŶíŵ pláŶu zahrŶut do ploch pro byd-

leŶí. 

2.3.1 Pozemek č. ͳ –p.č. ʹʹ͹/ʹ, k.ú. Veselí u Mohelnice 

Obr. 2.3 Pohled Ŷa pozeŵek p.č. ϮϮϳ/Ϯ, k.ú. Veselí u MohelŶiĐe [11] 

Pozeŵek leží ǀ okrajoǀé části oďĐe Veselí se vstupem silŶiĐe Ϯ. třídǇ přes pozeŵek p. č. ϮϮϳ/ϴ 
stejŶého ŵajitele. MožŶá zástaǀďa Ŷa toŵto pozeŵku ďǇ ďezprostředŶě navazovala 

na stáǀajíĐí zástaǀďu RD ǀ oďĐi. JedŶá se o ŵírŶě sǀažitou parĐelu, která je ǀ současŶé doďě 
ǀǇužíǀáŶa z části jako trǀalý traǀŶí porost a z části jako orŶá půda. Na pozeŵek Ŷejsou přiǀede-

ŶǇ iŶžeŶýrské sítě. V k.ú. Veselí u MohelŶiĐe se ŶeǀǇskǇtují záplaǀoǀá úzeŵí. Autoďusoǀá za-

stáǀka je od hraŶiĐe pozeŵku ǀzdáleŶa ϯϬϬ ŵ po ŵístŶí koŵuŶikaĐi. 

Katastr Ŷeŵoǀitostí eǀiduje teŶto pozeŵek jako zeŵědělský ďez žádŶého oŵezeŶí ǀlastŶiĐké-
ho práǀa ;druh pozeŵku: trǀalý traǀŶí porost – ǀiz Příloha BͿ o ǀýŵěře Ϯ ϳϳϯ m

2
. Parcela je 

v soukroŵéŵ ǀlastŶiĐtǀí. Na pozemku jsou stanoveny 2 stupně BPEJ. PrǀŶí části o ǀýŵěře 
30 m

2
 je přiřazeŶa jedŶotka ϱϭϴϭϰ, druhé části o ǀýŵěře Ϯ 743 m

2
 je přiřazeŶa jedŶotka 54068. 

BPEJ ǀětší části pozeŵku řadí zeŵědělskou půdu do V. třídǇ oĐhraŶǇ dle vyhláškǇ č. ϰϴ/ϮϬϭϭ 
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Sb. [14, § ϭ]. Podle MetodiĐkého pokǇŶu odďoru lesa a půdǇ k odŶíŵáŶí půdǇ ze )PF dle záko-

na České ŶárodŶí radǇ č. 334/1992 Sb. o oĐhraŶě zeŵědělského půdŶího foŶdu ze dŶe 
ϭϮ.ϲ.ϭϵϵϲ, č.j. OOLP/ϭϬϲϳ/ϵϲ ;dále jeŶ „MetodiĐký pokǇŶ“Ϳ, jsou do této třídǇ situoǀáŶǇ půdǇ, 
které ŵají ǀelŵi Ŷízkou produkčŶí sĐhopŶost a lze tedǇ u těĐhto půd předpokládat efektiǀŶější 
Ŷezeŵědělské ǀǇužití. MeŶší část pozeŵku se řadí do IV. třídǇ oĐhraŶǇ [ϭϰ, § ϭ] a dle Metodic-

kého pokǇŶu se jedŶá o půdǇ s přeǀážŶě podprůŵěrŶou produkčŶí sĐhopŶostí, které jsou ǀǇu-

žitelŶé pro ǀýstaǀďu. 

StáǀajíĐí ÚP [5] zahrŶuje pozeŵek do ploĐh zastaǀitelŶýĐh, sŵíšeŶýĐh oďǇtŶýĐh. 

2.3.2 Pozemek č. ʹ –p.č. Ͷͻ͵Ͷ/ͳͺͲ, k.ú. Zábřeh na Moravě 

Obr. 2.4 Pohled Ŷa pozeŵek p.č. ϰϵϯϰ/ϭϴϬ, k.ú. )áďřeh Ŷa Moraǀě [11] 

Pozeŵek leží ǀ okrajoǀé části ŵěsta )áďřeh ǀ Ŷoǀě ǀzŶikajíĐí zástaǀďě RD v oďlíďeŶé lokalitě 
Na VýsluŶí. Na pozeŵek je přístup z ŵístŶí asfaltoǀé koŵuŶikaĐe. MožŶá zástaǀďa Ŷa toŵto 
pozemku by bezprostředŶě Ŷaǀazoǀala Ŷa Ŷoǀě ǀzŶikajíĐí zástavbu RD v sousedstǀí. JedŶá se 
o ŵírŶě sǀažitou parcelu. Na pozemek jsou přiǀedeŶǇ koŵpletŶí iŶžeŶýrské sítě. ParĐela Ŷeleží 
v záplaǀoǀéŵ úzeŵí. )astáǀka MHD je od hraŶiĐe pozeŵku ǀzdáleŶa ϴϬϬ ŵ. 

Katastr nemovitostí eǀiduje teŶto pozeŵek jako orŶá půda ;ǀiz Příloha CͿ o ǀýŵěře 1 255 m
2
. 

Parcela je v soukroŵéŵ ǀlastŶiĐtǀí. PřiřazeŶá ďoŶitoǀaŶá půdŶě ekologiĐká jedŶotka je rozdě-
leŶa Ŷa Ϯ části, prǀŶí ;o ǀýŵěře ϭ 217 m

2
) ŵá číslo 53211, druhá ;o ǀýŵěře ϯϴ m

2Ϳ ŵá číslo 

ϱϯϮϱϭ. Oďě tǇto čísla BPEJ jsou zařazeŶǇ do IV. třídǇ oĐhraŶǇ dle ǀǇhláškǇ č. 48/2011 Sb. 

[14, § 1]. Podle MetodiĐkého pokǇŶu jsou do této třídǇ situoǀáŶǇ půdǇ s přeǀážŶě podprůŵěr-

Ŷou produkčŶí sĐhopŶostí, které jsou ǀǇužitelŶé pro ǀýstaǀďu. 

StáǀajíĐí ÚP zahrŶuje pozeŵek do ploĐh zastaǀitelŶýĐh, určeŶýĐh pro ďǇdleŶí [6]. 



 

 

 

  31 

 

2.4 ZEMĚDĚLSKÉ POZEMKY 

)ǀoleŶé parĐelǇ jsou ǀ této části případoǀé studie oĐeňoǀáŶǇ jako pozeŵkǇ zeŵědělské. Je 
siŵuloǀáŶa skutečŶost, že se jedŶá o ŶestaǀeďŶí pozeŵkǇ sloužíĐí zejŵéŶa pro hospodařeŶí se 
zeŵědělskou půdou. 

2.4.1 Určení ceny zjištěné u zemědělských pozemků 

)ákladŶí ĐeŶǇ pozeŵků jsou určeŶǇ dle přílohǇ č. ϰ oĐeňoǀaĐí ǀǇhláškǇ č. ϰϰϭ/ϮϬϭϯ Sď. [ϭϴ] 
podle údajů o BPEJ eǀidoǀaŶýĐh ǀ katastru Ŷeŵoǀitostí. Oba pozemky jsou rozděleny Ŷa Ϯ části 

o růzŶýĐh BPEJ. Podle přílohǇ č. ϱ oĐeňoǀaĐí ǀǇhláškǇ jsou základŶí ĐeŶǇ upraǀeŶǇ přirážkaŵi. 
V obci Pavlov, jejíž součástí je k.ú. Veselí u MohelŶiĐe, žije ŵéŶě Ŷež Ϯ tis. oďǇǀatel, ŶeŶí proto 
počítáŶo se žádŶou přirážkou. Ve ŵěstě )áďřeh žije ϭϯ 798 oďǇǀatel, přirážka tak čiŶí ϭϮϬ%. 

Parcela č. 1 – p.č. ͸͸ͽ/͸, k.ú. Veselí u Mohelnice 

227/2 Veselí u MohelŶiĐe trvalý travŶí porost 30 51814 4,63 0 4,63 1,00 138,90

227/2 Veselí u MohelŶiĐe trvalý travŶí porost 2743 54068 1,20 0 1,20 1,00 3 291,60

1,24

UrčeŶí ĐeŶǇ zjištěŶé zeŵědělskýĐh pozeŵků dle § ϲ vǇhláškǇ č. ϰϰϭ/ϮϬϭϯ Sď. ve zŶěŶí vǇhláškǇ č. ϭϵϵ/ϮϬϭϰ Sď.
min. ZC 

[Kč/ŵ²]
Cena pozemku 

[Kč]
k.ú. Druh pozemku

Výŵěra 
[m²]

BPEJ
ZC 

[Kč/ŵ²]

Cena celkem za 1 m² 

Přirážka 
[%]

ZCU 

[Kč/ŵ²]
p.č.

(zdroj – ǀlastŶíͿ 

Parcela č. 2 – p.č. 4934/1;Ͷ, k.ú. Zábřeh na Moravě  

4934/180 Záďřeh Ŷa Moravě orŶá půda 1217 53211 5,75 120 12,65 1,00 15 395,05

4934/180 Záďřeh Ŷa Moravě orŶá půda 38 53251 4,62 120 10,16 1,00 386,23

12,57

UrčeŶí ĐeŶǇ zjištěŶé zeŵědělskýĐh pozeŵků dle § ϲ vǇhláškǇ č. ϰϰϭ/ϮϬϭϯ Sď. ve zŶěŶí vǇhláškǇ č. ϭϵϵ/ϮϬϭϰ Sď.

p.č. k.ú. Druh pozemku
Výŵěra 

[m²]
BPEJ

ZC 

[Kč/ŵ²]
Přirážka 

[%]

ZCU 

[Kč/ŵ²]
min. ZC 

[Kč/ŵ²]
Cena pozemku 

[Kč]

Cena celkem za 1 m² 
(zdroj – ǀlastŶíͿ 

2.4.2 Určení ceny obvyklé zemědělských pozemků metodou přímého 
porovnání 

V okrese Šuŵperk se v současŶé doďě Ŷaďízejí k prodeji zeŵědělské pozeŵkǇ přeǀážŶě 

v katastru ŵeŶšíĐh oďĐí. Pro určeŶí ĐeŶǇ ǀǇďraŶýĐh pozeŵků ďǇly z iŶzertŶíĐh serǀerů ǀǇtǀoře-

ny 2 dataďáze dle lokalit, ǀe kterýĐh se ŶaĐházejí oĐeňoǀaŶé pozeŵkǇ. PrǀŶí dataďáze zahrŶuje 
pozemky v ŵalýĐh oďĐíĐh ǀ okrese Šuŵperk a druhá uǀádí iŶzeroǀaŶé pozeŵkǇ ǀe ŵěsteĐh 
tohoto okresu. Pokud ďǇlo ŵožŶé zjistit koŶkrétŶí parĐelu a její BPEJ, ďǇla pro sroǀŶáŶí použita 
cena za m

2
 dle BPEJ. Pokud iŶzeroǀaŶý zeŵědělský pozeŵek ŶeďǇlo ŵožŶé přesŶě ideŶtifiko-

ǀat, ďǇla použita průŵěrŶá ĐeŶa pro příslušŶé k.ú. dle ǀǇhl. č. 298/2014 Sb. o staŶoǀeŶí se-

zŶaŵu katastrálŶíĐh úzeŵí s přiřazeŶýŵi průŵěrŶýŵi základŶíŵi ĐeŶaŵi zeŵědělskýĐh po-

zeŵků [13]. 

CeŶǇ iŶzeroǀaŶýĐh pozeŵků se ŵetodou příŵého poroǀŶáŶí upraǀí poŵoĐí koefiĐieŶtů odliš-
nosti. Nejprve je provedena redukce na pramen ceny koeficientem KCR, který upravuje inzero-

ǀaŶou ĐeŶu zejŵéŶa o proǀizi RK. Pouze u pozeŵku, u kterého ďǇla zjištěŶa oďǀǇklá ĐeŶa jiŶýŵ 
odhadcem, k redukĐi Ŷa praŵeŶ ĐeŶǇ ŶedoĐhází. Další koefiĐieŶtǇ Kϭ až Kϱ upraǀují iŶzeroǀaŶé 
ceny podle ǀýŵěr pozeŵku, jejiĐh ŵožŶého ǀǇužití pro zeŵědělskou ǀýroďu, kǀalitǇ půdǇ, 
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roǀiŶŶosti či sǀažitosti teréŶu a ǀzdáleŶosti od oďĐe. PosledŶíŵ koefiĐieŶteŵ Kϴ se jsou ĐeŶǇ 
zeŵědělskýĐh pozeŵků upraǀeŶǇ dle úǀahǇ oĐeňoǀatele. 

Databáze inzerovaných zemědělských pozemků v lokalitě č. ͷ pro ocenění 

Č. Popis Cena za m2 

1 

Bratrušov Pozemek v obci Bratrušov o celkové výměře ͻ ͳͶͺ m2. Jedná se o ornou půdu 
v mírně svažitém terénu, vhodný jako pastvina, k zemědělské činnosti nebo jako zahrádky. )S v dosahu. BPEJ: 72914 (dle BPEJ Ͷ,ʹʹ Kč/m2) 

   
Plocha pozemku: 9 148 m2 

Datum aktualizace: 7. 2. 2015 )D zakázky: 405499  

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

15 Kč 

vč. provize 

RK 

 

2 

Mladeč Nabízíme k prodeji zemědělský pozemek o rozloze ͳͻ͹ͳ m² v Mladči. Mladeč je 
obec v Olomouckém kraji, Ͷ km západně od Litovle a ʹͲ km severozápadně 
od Olomouce, na hranici C(KO Litovelské Pomoraví. Pozemek je zahrnut v LPIS. BPEJ: nelze zjistit ȋdle vyhl. ʹͻͺ/ʹͲͳͶ Sb. ͳʹ,͸ͷ Kč/m2) 

  
Plocha pozemku: 1 971 m2 

Datum aktualizace: 13. 2. 2015 )D zakázky: 0326  

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

15 Kč 

vč. provize 
RK 
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Č. Popis Cena za m2 

3 

Oskava - Bedřichov Prodeji zemědělského pozemku v Bedřichově u Oskavy. Celková rozloha pozem-

ku je 6 396 m² a je částečně zahrnut v LP)S. Bedřichov u Oskavy leží v okrese Šumperk, v Olomouckém kraji. BPEJ: 84068 (dle BPEJ ͳ,ʹͲ Kč/m2) 

  
Plocha pozemku: 6 396 m2 

Datum aktualizace: 12. 2. 2015 )D zakázky: 0506  

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

ͳͷ Kč 

vč. provize 
RK 

4 

(ynčina 

Dva pozemky v k. ú. (ynčina s celkovou výměrou ͳͲ 707 m2, orná půda. Jedná se o pozemky ve zjednodušené evidenci - přídělový plán. Pro info volejte uvedené-ho makléře. BPEJ: nelze zjistit ȋdle vyhl. ʹͻͺ/ʹͲͳͶ Sb. ʹ,Ͷʹ Kč/m2) 

  
Plocha pozemku: 10 707 m2 

Datum aktualizace: 27. 1. 2015 )D zakázky: PO22770 1636374  

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

11 Kč 

5 

Zvole 

Prodej 10 582 m2 orné půdy v k.ú. Zvole u Zábřeha, okres Šumperk. Jedná se 
o pozemky parc. č. ʹͺʹͺ ȋͷ 032 m2) a 2268 (5 550 m2Ȍ. Prodej přímo od majitele. 
BPEJ: nelze zjistit ȋdle vyhl. ʹͻͺ/ʹͲͳͶ Sb. ͹,ͳʹ Kč/m2) 

  
Plocha pozemku: 10 582 m2 

Datum aktualizace: 4. 5. 2015 )D zakázky: 20732  

Zdroj: http://www.zemedelskepozemky.cz/ 

20 Kč 

bez RK 
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Č. Popis Cena za m2 

6 

Písařov Prodej orné půdy o celkové výměře ʹͲ 104 m2 na okraji obce Písařov. Na hranici 
pozemku je el. přípojka. Možnost využití k vlastní zemědělské výrobě nebo mož-nost pronájmu, případně umístění mobilního domu apod. Přístup k pozemku je po obecní komunikaci. BPEJ: 93621, 93631 (průměrně dle jednotlivých výměr 
a dle BPEJ 2,65 Kč/m2) 

  
Plocha pozemku: 20 104 m2 

Datum aktualizace: 3. 7. 2014 )D zakázky: 386420  

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

13,43 Kč 

7 

Postřelmůvek Pozemek určený pro zemědělské účely v dobře dostupné části obce. Současné využití jako orná půda. BPEJ: nelze zjistit ȋdle vyhl. ʹͻͺ/ʹͲͳͶ Sb. ͸,͹͹ Kč/m2) 

  
Plocha pozemku: 12 890 m2 

Datum aktualizace: 3. 7. 2014 )D zakázky: 372884  

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

ͳ͸ Kč 

8 

Ruda nad Moravou 

Pozemek v obci Ruda nad Moravou s výměrou ͺ 543 m². V současné době veden jako trvalý travní porost. Na pozemku nejsou evidována žádná omezení ani ná-jemní smlouva. Jedná se o krajní pozemek s příjezdovou cestou. V ÚP obce vede-ný jako plochy zemědělské – louky, pastviny, zahrady. Pozemek se nachází 
v zóně se zanedbatelným nebezpečím výskytu povodně. BPEJ: 74099, 74310, 

72904 ȋprůměrně dle jednotlivých výmě  a dle BPEJ ʹ,ͳͲ Kč/m2) 

  
Plocha pozemku: 8 543 m2 

Datum aktualizace: 11. 3. 2015 )D zakázky: ZWE-P1112  

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

15 Kč 

vč. provize 
RK 
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Č. Popis Cena za m2 

9 

Bludov Prodám zemědělské pozemky KÚ Bludov, okres Šumperk. Parcely č. ͵ͲͲͻ/͹ 
a ͵ͲͲͻ/ͳ͵ mají charakter trvalého travního porostu. Celková výměra ʹͲͻͷ m2. Zapsáno na LV č. ͳͲͻ͹. BPEJ: ͷͷͺͲͲ ȋdle oceňovací vyhl. ͹,ͺ͹ Kč/m2) 

  
Plocha pozemku: 2 095 m2 

Datum aktualizace: 25. 4. 2015 )D zakázky: N00770  

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

12 Kč 

(4, 12, tabulka ǀlastŶí zdroj) 

Grubbsův parametrický test 

Z testu ǀǇplǇŶulo, že žádŶou z hodŶot ŶeŶí potřeďa ǀǇloučit. ;ǀiz příloha E) 

Určení ceny obvyklé zemědělského pozemku č. ͷ pomocí indexu odlišnosti 

Přímé porovnání - část 1

Č. Lokalita Výměra (m2
) Jiné

Oceň. 
objekt

Veselí 2 773
trvalý travní porost, mírně svažitý terén, 

dobrý přístup, v obci

1 Bratrušov 9 148
orná půda, pastvina, mírně svažitý terén, dobrý 

pĜístup, na okraji obce

2 Mladeč 1 971
orná půda, rovinatý terén, dobrý pĜístup, mimo 

obec

3 Oskava - BedĜichov 6 396 orná půda, mírně svažitý terén, na okraji obce
4 Hynčina 10 707 orná půda, pastvina, svažitý terén, mimo obec

5 Zvole 10 582
orná půda, mimo obec, rovinatý terén, dobrý 

pĜístup

6 PísaĜov 20 104
orná půda, pastvina, svažitý terén, dobrý 

pĜístup, el. pĜípojka, mimo obec
7 PostĜelmůvek 12 890 orná půda, mírně svažitý terén, dobrý pĜístup

8 Ruda nad Moravou 8 543
trvalý travní porost, pastvina, mírně svažitý 

terén, dobrý pĜístup, na okraji obce

9 Bludov 2 095
trvalý travní porost, rovinatý terén, dobrý 

pĜístup, na okraji obce  



 

 

 

  36 

 

Přímé porovnání - část 2

Č.
Cena 

požadovaná 
resp. zaplacená 

KCR

Cena po redukci 

na pramen ceny
K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 IO

Cena oceňovaného 
objektu odvozená

Kč/m² Kč
K1×  … × 

K8
Kč/m²

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 12,37

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 průměr Kč 13,65 Kč 11,98

Minimum Kč 10,45 Kč 8,46

Maximum Kč 19,00 Kč 14,11

Směrodatná výběrová odchylka                                                       2,43 s 1,68

Pravděpodobná spodní hranice                                                       11,22 průměr - s             10,31

Pravděpodobná horní hranice                                                       16,07 průměr + s             13,66

KCR Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient úpravy na výměru                                                                                       

K2 Koeficient úpravy na využití pozemku                                                                                                
K3 Koeficient úpravy na kvalitu půdy                                                                                        
K4 Koeficient úpravy na rovinnost, svažitost                                                                                                 
K5 Koeficient úpravy dle vzdálenosti od obce                                                                                                 
K6

K7

K8 Koeficient úpravy dle úvahy oceňovatele/autora                                                                                                 
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: KCR = 1,00,   u inzerce pĜiměĜeně nižší (vč. provize RK 0,ř0; jinak 0,ř5)

IO Index odlišnosti IO  = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × KŘ)                                                                                                                                 
U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty rovny 1,00                                                                                                                                  

(zdroj – ǀlastŶíͿ 
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Databáze inzerovaných zemědělských pozemků v lokalitě č. ͸  pro ocenění 

Č. Popis Cena za m2 

1 

Uničov Prodej orné půdy v obci Nová Dědina u Uničova, ͵ ͵ͷͺ m2, k.ú. Nová Dědina 
u Uničova, příjezdová cesta, bez nájemní smlouvy. Pozemek leží u pozemní ko-munikace č. ͶͶ͸, v současné době není zatížen nájemní smlouvou. BPEJ: nelze zjistit ȋdle vyhl. ʹͻͺ/ʹͲͳͶ Sb. ͳͷ,͹ͻ Kč/m2) 

      
Plocha pozemku: 3 358 m2 

Datum aktualizace: 3. 2. 2015 )D zakázky: 39041  

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

35 Kč 

vč. provize 
RK 

 

2 

Zábřeh Orná půda na okraji obce Zábřehu na Moravě. 
BPEJ: 55800 (dle BPEJ ͹,ͺ͹ Kč/m2) 

  
Plocha pozemku: 13 423 m2 

Datum aktualizace: 18. 3. 2015 )D zakázky: 441990  

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

20 Kč 

vč. provize 

RK 

ȋzlevněno 
z ʹͷ KčȌ 

3 

Litovel Orná půda v katastrálním území obce Litovel. BPEJ: nelze zjistit (dle vyhl. ʹͻͺ/ʹͲͳͶ Sb. ͳͶ,͸͹ Kč/m2) 

  
Plocha pozemku: 24 159 m2 

Datum aktualizace: 3. 7. 2014 )D zakázky: 376791  

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

͸Ͳ Kč 
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Č. Popis Cena za m2 

4 

Mohelnice Draženou nemovitostí je pozemek p.č. ʹͺ͵Ͳ/ʹ - ostatní plocha a pozemek p.č. 
2831/11 - orná půda, vše v k.ú. Mohelnice, okres Šumperk, které jsou situovány 
v západní části k.ú. a tvoří jednotný funkční celek s přístupem po zpevněné ko-

munikaci. Pozemky jsou zemědělsky obdělávané a jsou součástí zemědělských honů. BPEJ: 35600 (dle BPEJ ͳͷ,͹͹ Kč/m2) 

  
Plocha pozemku: 5 349 m2 

Datum aktualizace: 20. 2. 2015 )D zakázky: 311038044  

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

50,48 Kč 

(znalecký 
posudek pro 

účely draž-
by) 

 

5 

Postřelmov Pozemek KN ͳͺͳ͹/ͻͺ o celkové výměře ͳʹ 417 m2 v k.ú. Postřelmov, který se nachází v přímé blízkosti Šumperka. Pozemek je veden jako orná půda, je obdě-láván, ale nevázne na něm nájemní smlouva. BPEJ: 52113, 52112 (průměrně dle jednotlivých výměr a dle BPEJ ʹ,ͷ͸ Kč/m2) 

  
Plocha pozemku: 12 417 m2 

Datum aktualizace: 4. 4. 2015 )D zakázky: 20740  

Zdroj: http://www.zemedelskepozemky.cz/ 

͵ͻ Kč 

(bez RK) 

6 

Postřelmov Pozemek KN ͳͺͳ͹/ͳͶ o celkové výměře ʹʹ 717 m2 v k.ú. Postřelmov, který se nachází v přímé blízkosti Šumperka. Pozemek není příliš vzdálen od obce. Poze-mek je veden jako orná půda ȋvysoká bonitaȌ, je obděláván, ale nevázne na něm nájemní smlouva. Je dobře přístupný ze silnice. BPEJ: 54300, 51400 (průměrně 
dle jednotlivých výměr a dle BPEJ ͳͳ,͹ͺ Kč/m2) 

    
Plocha pozemku: 12 417 m2 

Datum aktualizace: 4. 4. 2015 )D zakázky: 20739  

Zdroj: http://www.zemedelskepozemky.cz/ 

4ͻ Kč 

(bez RK) 

;ϰ, ϭϮ, taďulka ǀlastŶí zdrojͿ 
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Grubbsův parametrický test 

Z testu vyplynulo, že žádŶou z hodŶot ŶeŶí potřeďa ǀǇloučit. ;ǀiz příloha E) 

Určení ceny obvyklé zemědělského pozemku č. ͸ pomocí indexu odlišnosti 

Přímé porovnání - část 1

Č. Lokalita Výměra (m2
) Jiné

Oceň. 
objekt

Zábřeh 1 255
trvalý travní porost, rovinatý terén, dobrý 

přístup, v obci

1 Uničov 3 358
orná půda, mírně svažitý terén, dobrý pĜístup, na 

okraji obce

2 ZábĜeh 13 423
orná půda, rovinatý terén, dobrý pĜístup, na 

okraji obce

3 Litovel 24 159 orná půda, mimo obec

4 Mohelnice 5 349
orná půda, rovinatý terén, dobrý pĜístup, na 

okraji obce

5 PostĜelmov 12 417 orná půda, rovinatý terén, mimo obec

6 PostĜelmov 22 717
orná půda, rovinatý terén, mimo obec, vysoká 

bonita  

Přímé porovnání - část 2

Č.
Cena 

požadovaná 
resp. zaplacená 

KCR

Cena po redukci 

na pramen ceny
K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 IO

Cena oceňovaného 
objektu odvozená

Kč/m² Kč
K1×  … × 

K8
Kč/m²

1 35,00 0,90 31,50 0,99 1,05 1,09 0,98 1,00 1,00 1,11 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 1,17 39,81

Celkem průměr Kč 39,34 Kč 34,09

Minimum Kč 19,00 Kč 18,09

Maximum Kč 54,00 Kč 45,10

Směrodatná výběrová odchylka                                                       12,82 s 9,62

Pravděpodobná spodní hranice                                                       26,52 průměr - s             24,46

Pravděpodobná horní hranice                                                       52,16 průměr + s             43,71

KCR Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient úpravy na výměru                                                                                       

K2 Koeficient úpravy na využití pozemku                                                                                                
K3 Koeficient úpravy na kvalitu půdy                                                                                        
K4 Koeficient úpravy na rovinnost, svažitost                                                                                                 
K5 Koeficient úpravy dle vzdálenosti od obce                                                                                                 
K6

K7

K8 Koeficient úpravy dle úvahy oceňovatele/autora                                                                                                 
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: KCR = 1,00,   u inzerce pĜiměĜeně nižší (vč. provize RK 0,ř0; jinak 0,ř5)

IO Index odlišnosti IO  = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × KŘ)                                                                                                                                 
U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty rovny 1,00                                                                                                                                  

(zdroj – ǀlastŶíͿ 
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Dílčí rekapitulace 

Rekapitulace cen zemědělských pozemků 

227/2 Veselí u MohelŶiĐe 1,24 3 430,50

4934/180 Záďřeh Ŷa Moravě 12,57 15 781,28

33 220,54

42 782,95

CeŶa zjištěŶá 
[Kč/ŵ²]

CeŶa zjištěŶá 
[Kč]

RekapitulaĐe ĐeŶ zeŵědělskýĐh pozeŵků
CeŶa oďvyklá 

[Kč]
p.č. k.ú. CeŶa oďvyklá 

[Kč/ŵ²]
11,98

34,09  

(zdroj – ǀlastŶíͿ 
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2.5 POZEMKY URČENÉ ÚZEMNÍM PLÁNEM K ZASTAVĚNÍ 

V ŶásledujíĐí části případoǀé studie je u ǀǇďraŶýĐh pozeŵků siŵuloǀáŶ další stupeň úzeŵŶího 
pláŶoǀáŶí. PozeŵkǇ ďudou oĐeŶěŶǇ jako spadajíĐí do ploĐh určeŶýĐh úzeŵŶíŵ pláŶeŵ oďĐí 
k zastaǀěŶí. 

2.5.1 Určení ceny zjištěné pozemků určených územním plánem 
k zastavění 

PozeŵkǇ určeŶé k zastaǀěŶí se oĐeŶí dle ǀǇhláškǇ č. ϰϰϭ/ϮϬϭϯ Sď. ǀe zŶěŶí ǀǇhláškǇ 
č. ϭϵϵ/ϮϬϭϰ Sď. § 9 odst. 4, jeŶž odkazuje Ŷa oĐeŶěŶí dle § 4 odst. 1 a její ǀǇŶásoďeŶí koefiĐien-

tem 0,30. Takto upraǀeŶá ĐeŶa čiŶí ŶejŵéŶě ϮϬ Kč/ŵ2
. 

PodroďŶý ǀýpočet základŶí ĐeŶǇ upraǀeŶé ;)CUͿ je uǀedeŶ ǀ kapitole 2.5.1. 

Parcela č. 1 – p.č. ͸͸ͽ/͸, k.ú. Veselí u Mohelnice 

227/2 Veselí u MohelŶiĐe trvalý travŶí porost 2 773 279,99 84,0020,00

Celková zjištěŶá ĐeŶa pozeŵku:

UrčeŶí ĐeŶǇ zjištěŶé pozeŵku určeŶéŵ v ÚP k zastavěŶí dle § ϵ vǇhl. č. ϰϰϭ/ϮϬϭϯ Sď. v platŶéŵ zŶěŶí

p.č. k.ú. Druh pozemku
Výŵěra 

[m²]
ZCU 

[Kč/ŵ²]
Koeficient dle 

§ ϵ odst. ϭ
0,30

CeŶa zjištěŶá 
[Kč/ŵ²]

ϮϯϮ ϵϮϭ,Ϯϭ Kč

min. ZCU 

[Kč/ŵ²]

(zdroj – ǀlastŶíͿ 

Parcela č. ͸ – p.č. ͺͿ͹ͺ/ͷ;Ͷ, k.ú. Zábřeh na Moravě 

4934/180 Záďřeh Ŷa Moravě orŶá půda 1 255 899,23 269,77

min. ZCU 

[Kč/ŵ²]
20,00

Celková zjištěŶá ĐeŶa pozeŵku:

Výŵěra 
[m²]

ZCU 

[Kč/ŵ²]
CeŶa zjištěŶá 

[Kč/ŵ²]
p.č. k.ú. Druh pozemku

Koeficient dle 

§ ϵ odst. ϭ
0,30

UrčeŶí ĐeŶǇ zjištěŶé pozeŵku určeŶéŵ v ÚP k zastavěŶí dle § ϵ vǇhl. č. ϰϰϭ/ϮϬϭϯ Sď. v platŶéŵ zŶěŶí

ϯϯϴ ϱϲϬ,ϴϱ Kč
(zdroj – ǀlastŶíͿ 

2.5.2 Ocenění pozemků určených územním plánem k zastavění ob-

vyklou porovnávací metodou 

Při toŵto oĐeňoǀáŶí se posuzují pozeŵkǇ již podle kǀalitǇ staǀeďŶí parĐelǇ, Ŷa Ŷíž ďude 
v ďudouĐŶu stát staǀďa. OĐeňujeŵe-li pozeŵkǇ předeǀšíŵ pro rezideŶčŶí ǀýstaǀďu, je zapo-

třeďí zǀolit takoǀé ĐharakteristikǇ, jež jsou pro ŶásledŶý prodej pozeŵků klíčoǀé. Opět se pro-

vede redukce na pramen ceny koeficientem KCR. Následují koeficieŶtǇ Kϭ až Kϴ. Koeficient K1 

zohledňuje ǀelikost staǀeďŶího pozeŵku. Příliš ŵalé, aŶi příliš ǀelké pozeŵkǇ se prodáǀají hů-
ře, optiŵálŶí ǀelikost ďǇla zǀoleŶa je ϴϬϬ až ϭϮϬϬ ŵ2, ĐeŶa ǀětšíĐh a ŵeŶšíĐh pozeŵků Ŷež toto 
rozŵezí se ǀhodŶě upraǀí. VzdáleŶost od Ŷejďližšího ŵěsta s rozǀiŶutou sítí služeď je u pozem-

ků ǀ lokalitě č. ϭ ǀǇjádřeŶa koefiĐieŶteŵ KϮ. KoeficieŶtǇ Kϯ až Kϱ zohledňují rovinnost pozem-

ku, přístupŶost na pozemek a ŵožŶost ŶapojeŶí Ŷa iŶžeŶýrské sítě. Poloha staǀeďŶí parĐelǇ 
v ráŵĐi oďĐe ;střed oďĐe ǀs. okrajoǀé částiͿ je ǀǇjádřeŶa koeficientem K6. Koeficient K7 upravu-

je cenu s ohledeŵ Ŷa oŵezeŶí ǀýstaǀďǇ. JedŶá se zejŵéŶa o regulatiǀǇ RP, oĐhraŶŶá pásŵa 
koleŵ ǀedeŶí el. eŶergie a jiŶá oŵezeŶí, která ŵají ǀliǀ Ŷa uŵístěŶí či tǀar staǀďǇ. PosledŶí 
koeficient K8 je určeŶ dle úǀahǇ autora a shrŶuje ǀšeĐhŶǇ ostatŶí ĐharakteristikǇ, které ŵají 
ǀliǀ Ŷa ĐeŶu staǀeďŶího pozeŵku v poroǀŶáŶí s pozeŵkǇ oĐeňoǀaŶýŵi. 
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V okrese Šuŵperk ďǇla pro určeŶí ĐeŶǇ ǀǇďraŶýĐh pozeŵků ǀe druhéŵ stupŶi úzeŵŶího plá-
ŶoǀáŶí ǀǇtǀořeŶa ŶásledujíĐí dataďáze z iŶzeroǀaŶýĐh prodejů. Opět je dataďáze rozděleŶa 
na Ϯ části; prǀŶí uǀádí pozeŵkǇ ǀ lokalitáĐh ŵiŵo ŵěsta šuŵperského okresu, ǀe druhé jsou 
uvedeny parcely v katastru ŵěst. 

Databáze inzerovaných pozemků určených ÚP k zastavění pro porovnání v lokalitě č. 1 

Č. Popis Cena za m2 

1 

Jestřebí Pozemek o výměře ʹ 161 m2 v obci Jestřebí, vzdálené cca Ͷ km od města Zábřeh. 
Pozemek leží v rovném terénu. Vhodný k výstavbě menšího rodinného domu. 

    
Plocha pozemku: 2 161 m2 

Datum aktualizace: 3. 2. 2015 )D zakázky: 307111  

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

130 Kč 

vč. provize 
RK 

 

2 

Obědné Prodej pozemku o výměře ͵ 555 m2 v klidné části obce Obědné. Na hranici po-zemku přípojka elektřiny. 

  
Plocha pozemku: 3 555 m2 

Datum aktualizace: 18. 2. 2015 )D zakázky: 431554  

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

126,58 Kč 

vč. provize 
RK 
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Č. Popis Cena za m2 

3 

Libina Prodej stavebního pozemku, Libina, )S u hranice pozemku. Nabízíme k prodeji stavební parcelu v centru obce Libina, u hlavní komunikace. Pozemek o celkové výměře ͵ 800 m2 je určený k výstavbě. )nženýrské sítě u hranice pozemku. 

    
Plocha pozemku: 3 800 m2 

Datum aktualizace: 21. 1. 2015 )D zakázky: 927  

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

15ͷ Kč 

vč. provize 
RK 

4 

Ruda nad Moravou Nabízíme k prodeji pozemek v Rudě nad Moravou nedaleko města Šumperka ȋcca ͳͲ km od lázní BludovȌ. Celková plocha pozemku je možná rozdělit na ͹ samostatných parcel cca po ͳͲͲͲ m2 nebo jako celek ke stavbě rodinných domů. V případě také ke komerčnímu využití. )S jsou zavedeny na hranici pozemku. 

   
Plocha pozemku: 7 459 m2 

Datum aktualizace: 8. 1. 2015 )D zakázky: 145083  

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

129,91 Kč 

vč. provize 
RK 

5 

Brníčko 

Pozemek určený k výstavbě RD v klidné části obce Brníčko v okrese Šumperk. Parcela má celkovou výměru ͻ͹ͳ m2, umístěná v klidné části obce Brníčko a je přístupná z místní komunikace. V blízkosti je postaveno několik novostaveb a další původní RD. Pozemek je celodenně osluněný a nabízí nádherné výhledy do okolní přírody. Brníčko je vzdálené od okresního města Šumperk ͳ͹ km a dojez-dová vzdálenost do Zábřehu je ͺ km. )S včetně nově budované kanalizace (do-končení v roce 2013) jsou na hranici pozemku. Obec je zásobována pitnou vodou 
z vodovodu. V obci je ZŠ, MŠ, knihovna, pošta, dvě prodejny s potravinářským a smíšeným zbožím, dvě pohostinství, ve středu obce se nachází fotbalové hřiště.  

  
Plocha pozemku: 971 m2 

Datum aktualizace: 22. 02. 2015 )D zakázky: 13-0228  

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

201 Kč 

vč. provize 
RK 
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Č. Popis Cena za m2 

6 

Třeština V insolvenčním řízení nabízíme k prodeji pozemek - zatím orná půda, ale 
v územním plánu vedený jako stavební. Pozemek se nachází v okrajové části obce. Přístupová cesta je z hlavní komunikace. )nženýrské sítě jsou na okraji pozemku. Pozemek je také vhodný na rozdělení a výstavbu více domů.   

  
Plocha pozemku: 9 556 m2 

Datum aktualizace: 11. 3. 2015 )D zakázky: 64638  

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

93 Kč 

vč. daně 
z převodu 

nemovitosti 

7 

Jestřebí Prodej stavebního pozemku na kraji obce Jestřebíčko. Parcela je vhodná 
pro stavbu. IS - v dosahu do 100 m - elektřina, vodovod. Lokalita je vzdálena 
cca 4 km od města Zábřeh na Moravě. 

  
Plocha pozemku: 2 005 m2 

Datum aktualizace: 24. 2. 2015 )D zakázky: 438599  

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

180 Kč 

vč. provize 
RK 

8 

(rabišín Prodej pozemku o celkové výměře ͵ ͸͵Ͷ m2. IS - voda, elektrika na hranici po-zemku, kanalizace vedená kolem pozemku. Klidná lokalita obce. 

  
Plocha pozemku: 3 634 m2 

Datum aktualizace: 14. 4. 2015 )D zakázky: 424830  

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

ͳͷ͹ Kč 

vč. provize 
RK 
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Č. Popis Cena za m2 

9 

Jindřichov Prodej parcely v Nových Losinách na úpatí Jeseníků o celkové výměře ͵ 293 m2. Na hranici pozemku zaveden elektrický proud, vodovod a plyn. Bude se zavádět 
kanalizace. 

   
Plocha pozemku: 3 293 m2 

Datum aktualizace: 8. 4. 2015 )D zakázky: 440710  

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

ͳͶʹ,͹͵ Kč 

vč. provize 
RK 

10 

Řepová Stavební pozemek o výměře ͳ ͵͹Ͷ m2 v obci Řepová nedaleko Mohelnice. Poze-

mek je situován v mírném svahu a je zahrnutý v ÚP jako stavební. Plyn a vodo-vod na hranici pozemku, elektřina na pozemku. Pozemek je vhodný jak pro vý-stavbu domu, tak i pro rekreaci s dobrou dostupností do Mohelnice ȋ͸ kmȌ, kde je k dispozici kompletní síť obchodů a služeb. Spojení s okolními obcemi je zajiš-těno pravidelnými autobusovými spoji. 

  
Plocha pozemku: 1 374 m2 

Datum aktualizace: 27. 2. 2015 )D zakázky: 69157  

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

ͳͺͳ,ͻͷ Kč 

vč. provize 
RK 

;ϰ, ϭϮ, taďulka ǀlastŶí zdrojͿ 

 

Grubbsův parametrický test 

Z testu ǀǇplǇŶulo, že žádŶou z hodŶot ŶeŶí potřeďa ǀǇloučit. ;ǀiz příloha F) 
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Určení ceny obvyklé pozemku č. ͷ určeného ÚP k zastavění 

Přímé porovnání - část 1

Č. Lokalita Výměra (m2
) Jiné

Oceň. 
objekt

Veselí 2 773
11 km od města, mírně svažitý terén, dobrý 

přístup, v obci, bez IS

1 JestĜebí 2 161

4 km od města, rovinatý terén, dobrý pĜístup, na 
okraji obce, nutno pĜivést všechny IS, omezeno 

vedením VN

2 Obědné 3 555

1Ř km od města, mírně svažitý terén, dobrý 
pĜístup, v obci, pouze el. pĜípojka na hranici 

pozemku

3 Libina 3 800
14,5 km od města, rovinatý terén, dobrý 

pĜístup, v obci, IS na hranici pozemku

4 Ruda nad Moravou 7 459
ř,5 km od města, mírně svažitý terén, dobrý 

pĜístup, na okraji obce, IS na hranici pozemku

5 Brníčko 971
Ř,5 km od města, rovinatý terén, v obci, dobrý 

pĜístup, IS na hranici pozemku

6 TĜeština 9 556
4,5 km od města, rovinatý terén, dobrý pĜístup, 

na okraji obce, IS na hranici pozemku

7 JestĜebí 2 005
4 km od města, rovinatý terén, dobrý pĜístup, na 

okraji obce, nutno pĜivést všechny IS

8 Hrabišín 3 634
Ř,4 km od města, svažitý terén, dobrý pĜístup, v 

obci, IS na hranici pozemku, 

9 JindĜichov 3 293
4,Ř km od města, rovinatý terén, v obci, dobrý 

pĜístup, IS na hranici pozemku

10 ěepová 1 374
6,4 km od města, mírně svažitý terén, dobrý 

pĜístup, v obci, IS na hranici pozemku  
Přímé porovnání - část 2

Č.
Cena 

požadovaná 
resp. zaplacená 

KCR

Cena po redukci 

na pramen ceny
K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 IO

Cena oceňovaného 
objektu odvozená

Kč/m² Kč
K1×  … × 

K8
Kč/m²

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 průměr Kč 135,49 Kč 125,78

Minimum Kč 91,14 Kč 84,25

Maximum Kč 180,90 Kč 151,53

Směrodatná výběrová odchylka                                                       27,45 s 20,74

Pravděpodobná spodní hranice                                                       108,04 průměr - s             105,04

Pravděpodobná horní hranice                                                       162,94 průměr + s             146,53

KCR Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient úpravy na výměru                                                                                       

K2 Koeficient úpravy na vzdálenost od města                                                                                              
K3 Koeficient úpravy na inženýrské sítě                                                                                            
K4 Koeficient úpravy na rovinnost, svažitost                                                                                                 
K5 Koeficient úpravy na pĜístupnost                                                                                                 
K6 Koeficient úpravy dle polohy pozemku v obci                                                                                            
K7 Koeficient úpravy na omezení výstavby                                                                                                 
K8 Koeficient úpravy dle úvahy oceňovatele/autora                                                                                                 

Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: KCR = 1,00,   u inzerce pĜiměĜeně nižší (vč. provize RK 0,ř0; jinak 0,ř5)
IO Index odlišnosti IO  = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6 × K7 × KŘ)                                                                                                                                 

U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty rovny 1,00                                                                                                                                 

(zdroj – ǀlastŶíͿ 
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Databáze inzerovaných pozemků určených ÚP k zastavění pro porovnání v lokalitě č. 2 

Č. Popis Cena za m2 

1 

Moravičany 

Pozemek je v územním plánu schválen pro výstavbu nízkopodlažních rodinných domů. Pozemek je rovinatý, je možno jej použít celý pro výstavbu či z pozemku udělat několik samostatných parcel. K pozemku vede obecní nezpevněná cesta. Všechny )S jsou u hranice pozemku. Mimo rizikovou záplavovou zónu. 

  
Plocha pozemku: 6 830 m2 

Datum aktualizace: 12. 1. 2015 )D zakázky: 00167  

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

͵ͷͲ Kč 

vč. provize 
RK 

2 

Zábřeh Prodej velkého a uceleného pozemku územním plánem schváleného pro - indivi-duální bydlení v rodinných domech nebo stavby pro drobné podnikání nerušící-ho a neobtěžujícího charakteru v Zábřehu. Umístění pozemků je nedaleko části Sídliště severovýchod. )deální pro výstavbu řadových nebo samostatně stojících nízkoenergetických domů nebo výstavbu vilové čtvrti se specifickým stylem. Velikost dvou největších pozemků činí ͺͺ Ͳͳͻ m² o rozměru cca ͳ͵Ͳ x ͸͹͹m. 
IS v dosahu od rodinné zástavby. 

  
Plocha pozemku: 89 402 m2 

Datum aktualizace: 30. 3. 2015 )D zakázky: 11359  

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

ͳͻͲ Kč 
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Č. Popis Cena za m2 

3 

Šumperk Prodej pozemku v Šumperku v k.ú. (orní Temenice. Pozemek o výměře ͷ 000 m2 určen k budoucí výstavbě. Elektřina je na pozemku a IS jsou v blízkosti pozemku. 

  
Plocha pozemku: 5 000 m2 

Datum aktualizace: 2. 4. 2015 )D zakázky: 296063  

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

͵ʹͷ Kč 

vč. provize 
RK 

ȋzlevněno ze 
Ͷʹͷ KčȌ 

4 

Uničov Prodej stavebního pozemku v Uničově. Celková plocha ͳͻ 581 m2, z nichž 
18.008 m2 je určeno k výstavbě rodinných a bytových domů a ͳ 573 m2 ke ko-merčním účelům. )nženýrské sítě na hranici pozemku. 

    
Plocha pozemku: 19 581 m2 

Datum aktualizace: 2. 4. 2015 )D zakázky: 445579  

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

Ͷ͹Ͳ Kč 

vč. provize 
RK 

5 

Postřelmov Stavební pozemek o celkové výměře 9 451m2 a na něj přímo navazující stavební pozemek o celkové výměře ͳͷͶ m2 v Postřelmově. Pozemky jsou dobře přístup-né a jsou situovány přímo u stávající zástavby. Pozemky jsou vedeny jako orná půda, ale nejsou vázány nájemní smlouvou. Označení v novém ÚP obce: zastavi-telné území ȋsmíšené obytné územíȌ. 

  
Plocha pozemku: 9 605 m2 

Datum aktualizace: 13. 5. 2015 )D zakázky: 88093  

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

͵Ͷͻ Kč 

+ provize RK 

;ϰ, ϭϮ, taďulka ǀlastŶí zdrojͿ 
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Grubbsův parametrický test 

Z testu vyplǇŶulo, že žádŶou z hodŶot ŶeŶí potřeďa ǀǇloučit. ;ǀiz příloha F) 

Zjištění tržní ceny pozemku č. ͸ určeného ÚP k zastavění 

Přímé porovnání - část 1

Č. Lokalita Výměra (m2
) Jiné

Oceň. 
objekt

Zábřeh 1 255
rovinatý terén, dobrý přístup, v obci, IS  na 

hranici pozemku

1 Moravičany 6 830
rovinatý terén, dobrý pĜístup, na okraji obce, IS 

na hranici pozemku, obec není město

2 ZábĜeh 89 402
rovinatý terén, pĜístup nutno vybudovat, na 

okraji obce, nutno pĜivést IS

3 Šumperk 5 000
rovinatý terén, dobrý pĜístup, na okraji obce, IS 

na hranici pozemku

4 Uničov 19 581

rovinatý terén, dobrý pĜístup, na okraji obce, IS 
na hranici pozemku, 1573 m2 určeno ke 

komerčním účelům

5 PostĜelmov 9 605
rovinatý terén, dobrý pĜístup, na okraji obce, IS 

nutno pĜivést, obec není město  

Přímé porovnání - část 2

Č.
Cena 

požadovaná 
resp. zaplacená 

KCR

Cena po redukci 

na pramen ceny
K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 IO

Cena oceňovaného 
objektu odvozená

Kč/m² Kč
K1×  … × 

K8
Kč/m²

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 průměr Kč 306,61 Kč 351,75

Minimum Kč 171,00 Kč 233,75

Maximum Kč 423,00 Kč 453,96

Směrodatná výběrová odchylka                                                       90,59 s 81,59

Pravděpodobná spodní hranice                                                       216,02 průměr - s             270,16

Pravděpodobná horní hranice                                                       397,20 průměr + s             433,34

KCR Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient úpravy na výměru                                                                                       

K2

K3 Koeficient úpravy na inženýrské sítě                                                                                            
K4 Koeficient úpravy na rovinnost, svažitost                                                                                                 
K5 Koeficient úpravy na pĜístupnost                                                                                                 
K6 Koeficient úpravy dle polohy pozemku v obci                                                                                            
K7 Koeficient úpravy na omezení výstavby                                                                                                 
K8 Koeficient úpravy dle úvahy oceňovatele/autora                                                                                                 

Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: KCR = 1,00,   u inzerce pĜiměĜeně nižší (vč. provize RK 0,ř0; jinak 0,ř5)
IO Index odlišnosti IO  = (K1 × K3 × K4 × K5 × K6 × K7 × KŘ)                                                                                                                                 

U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty rovny 1,00                                                                                                                                 

(zdroj – ǀlastŶíͿ 
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Dílčí rekapitulace 

Rekapitulace cen pozemků určených ÚP k zastavění 

227/2 Veselí u MohelŶiĐe 84,00 232 921,21

4934/180 Záďřeh Ŷa Moravě 269,77 338 560,85

348 787,94

441 446,25

125,78

351,75

p.č. k.ú. CeŶa oďvyklá 
[Kč/ŵ²]

RekapitulaĐe ĐeŶ pozeŵků určeŶýĐh ÚP z zastavěŶí
CeŶa zjištěŶá 

[Kč/ŵ²]
CeŶa zjištěŶá 

[Kč]
CeŶa oďvyklá 

[Kč]

(zdroj – ǀlastŶíͿ 
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2.6 STAVEBNÍ POZEMKY 

PosledŶíŵ ǀǇďraŶýŵ stupŶěŵ úzeŵŶího pláŶoǀáŶí jsou pozeŵkǇ staǀeďŶí. Pro oĐeŶěŶí ǀǇďra-

ŶýĐh pozeŵků ďude siŵuloǀáŶo, že se jedŶá o ŶezastaǀěŶé pozeŵkǇ, pro Ŷěž ďǇlo ǀǇdáŶo 

Ŷapříklad platŶé rozhodŶutí o uŵístěŶí staǀďǇ či úzeŵŶí souhlas. 

2.6.1 Určení ceny zjištěné stavebních pozemků 

Obce, v jejiĐhž katastrálŶíŵ úzeŵí se ŶaĐházejí oĐeňoǀaŶé pozeŵkǇ, Ŷeŵají ǀǇdaŶou ĐeŶoǀou 
ŵapu staǀeďŶíĐh pozeŵků. JejiĐh adŵiŶistratiǀŶí ĐeŶa se roǀŶá základŶí ĐeŶě ŶezastaǀěŶého 
pozeŵku určeŶého k zastaǀěŶí úzeŵŶíŵ souhlaseŵ dle ǀǇhlášky č. 441/2013 Sb. ve zŶěŶí ǀy-

hláškǇ č. ϭϵϵ/ϮϬϭϰ Sď. § 4 odst. 2 jako součiŶ základŶí ĐeŶǇ upraǀeŶé ;)CUͿ dle § ϰ odst. ϭ a její 
ǀǇŶásoďeŶí koefiĐieŶteŵ Ϭ,ϴ. Takto upraǀeŶá ĐeŶa čiŶí dle § ϰ odst. ϳ ŶejŵéŶě ϭ0 Kč/ŵ2

. 

Podrobný výpočet základní ceny upravené ȋZCU) 

227/2 Veselí u MohelŶiĐe trvalý travŶí porost 2 773 1 450 0,65 0,60 0,80 0,85 0,90 0,90 311,48

4934/180 Záďřeh Ŷa Moravě orŶá půda 1 255 1 450 0,95 0,85 0,80 1,00 1,00 1,00 936,70

227/2 Veselí u MohelŶiĐe trvalý travŶí porost 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00

4934/180 Záďřeh Ŷa Moravě orŶá půda 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00

227/2 Veselí u MohelŶiĐe trvalý travŶí porost 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

4934/180 Záďřeh Ŷa Moravě orŶá půda 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

227/2 Veselí u MohelŶiĐe 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 Záďřeh Ŷa Moravě 1,00 0,04 -0,05 0,00 -0,01 0,01 -0,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,960

227/2 Veselí u MohelŶiĐe trvalý travŶí porost 2 773 311,48 1,000 1,000 0,899 0,899

4934/180 Záďřeh Ŷa Moravě orŶá půda 1 255 936,70 1,000 1,000 0,960 0,960

UrčeŶí ZÁKLADNÍ CENY staveďŶíĐh pozeŵků dle § ϯ vǇhláškǇ č. ϰϰϭ/ϮϬϭϯ Sď. ve zŶěŶí vǇhláškǇ č. ϭϵϵ/ϮϬϭϰ Sď.

p.č. k.ú. Druh pozemku
Výŵěra 

[m²]
ZCv 

[Kč/ŵ²]
O1 O2 O3 O4

1,000

O5 O6
ZC 

[Kč/ŵ²]

UrčeŶí INDEXU TRHU staveďŶíĐh pozeŵků dle § ϰ vǇhl. č. ϰϰϭ/ϮϬϭϯ Sď. ve zŶěŶí vǇhl. č. ϭϵϵ/ϮϬϭϰ Sď.

p.č. k.ú. Druh pozemku P1 P2 P3 P4 P5 P6 IT

1,000

UrčeŶí INDEXU OMEZUJÍCÍCH VLIVŮ staveďŶíĐh pozeŵků dle § ϰ vǇhl. č. ϰϰϭ/ϮϬϭϯ Sď. ve zŶěŶí vǇhl. č. ϭϵϵ/ϮϬϭϰ Sď.

p.č. k.ú. Druh pozemku P1 P2 P3 P4 P5

P4

P6 Io

1,000

1,000

UrčeŶí INDEXU POLOHY staveďŶíĐh pozeŵků dle § ϰ vǇhl. č. ϰϰϭ/ϮϬϭϯ Sď. ve zŶěŶí vǇhl. č. ϭϵϵ/ϮϬϭϰ Sď.

p.č. k.ú. P1 P2 P3 P11 IPP5 P6 P7

Ip I ZCU [Kč/ŵ²]

UrčeŶí ZÁKLADNÍ CENY UPRAVENÉ staveďŶíĐh pozeŵků dle § ϰ vǇhl. č. ϰϰϭ/ϮϬϭϯ Sď. ve zŶěŶí vǇhl. č. ϭϵϵ/ϮϬϭϰ Sď.

p.č. k.ú. Druh pozemku
Výŵěra 

[m²]
ZC 

[Kč/ŵ²]
It Io

279,99

899,23

P8 P9 P10

(zdroj – ǀlastŶíͿ 
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Parcela č. 1 – p.č. ͸͸ͽ/͸, k.ú. Veselí u Mohelnice 

227/2 Veselí u MohelŶiĐe zastavěŶá ploĐha a Ŷádvoří 2 773 279,99 223,99

UrčeŶí ĐeŶǇ zjištěŶé ŶezastavěŶého staveďŶího pozeŵku dle § ϰ odst. Ϯ vǇhl. č. ϰϰϭ/ϮϬϭϯ Sď. v platŶéŵ zŶěŶí

ϲϮϭ ϭϮϯ,Ϯϰ Kč

Koeficient 

dle § ϰ odst. Ϯ
min. ZCU 

[Kč/ŵ²]
CeŶa zjištěŶá 

[Kč/ŵ²]
p.č. k.ú. Druh pozemku

Výŵěra 
[m²]

ZCU 

[Kč/ŵ²]
30,00

Celková zjištěŶá ĐeŶa pozeŵku:
0,80

(zdroj – ǀlastŶíͿ 
 

Parcela č. ͸ – p.č. ͺͿ͹ͺ/ͷ;Ͷ, k.ú. Zábřeh na Moravě 

4934/180 Záďřeh Ŷa Moravě zastavěŶá ploĐha a Ŷádvoří 1 255 899,23 719,39

UrčeŶí ĐeŶǇ zjištěŶé ŶezastavěŶého staveďŶího pozeŵku dle § ϰ odst. Ϯ vǇhl. č. ϰϰϭ/ϮϬϭϯ Sď. v platŶéŵ zŶěŶí

0,80 30,00

p.č. k.ú. Druh pozemku
Výŵěra 

[m²]
ZCU 

[Kč/ŵ²]
min. ZCU 

[Kč/ŵ²]
CeŶa zjištěŶá 

[Kč/ŵ²]

Celková zjištěŶá ĐeŶa pozeŵku: ϵϬϮ ϴϮϴ,ϵϯ Kč

Koeficient 

dle § ϰ odst. Ϯ

(zdroj – ǀlastŶíͿ 

2.6.2 Ocenění stavebních pozemků obvyklou porovnávací metodou 

Pro příŵé poroǀŶáŶí ŶezastaǀěŶýĐh staǀeďŶíĐh pozeŵků se použíǀají totožŶé koefiĐieŶtǇ od-

lišŶosti, jako u oĐeňoǀáŶí pozeŵků určeŶýĐh ÚP k zastaǀěŶí ;ǀiz kapitola ϭ.ϲ.ϮͿ. OdlišŶosti jsou 
ǀǇjádřeŶǇ koefiĐieŶtǇ Kϭ až Kϴ. KoefiĐieŶt KϮ, ǀǇjadřujíĐí ǀzdáleŶost oďĐe od ŵěsta, je opět 
u oĐeŶěŶí pozemku v lokalitě č. Ϯ ǀǇŶeĐháŶ.  

V okrese Šumperk byly pro určeŶí oďǀǇklé ĐeŶǇ ǀǇďraŶýĐh pozeŵků pro oĐeŶěŶí jako Ŷezasta-

ǀěŶé staǀeďŶí pozemky ǀǇtǀořeŶǇ 2 dataďáze z iŶzeroǀaŶýĐh prodejů roztříděŶé Ŷa pozemky 

ǀe ŵěsteĐh a Ŷa ǀesŶiĐíĐh. 

Databáze inzerovaných stavebních pozemků pro porovnání v lokalitě č. ͷ 

Č. Popis Cena za m2 

1 

(ynčina Nabízíme k prodeji pěkný stavební pozemek pro výstavbu RD vesnického cha-rakteru či rodinnou rekreaci o celkové výměře ʹ ͺ͵͸ m². Pozemek se nachází přímo v obci (ynčina, která se nachází v okrese Šumperk, v Olomouckém kraji. 

    
Plocha pozemku: 2 836 m2 

Datum aktualizace: 3. 2. 2015 )D zakázky: 0548  

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

281,73 Kč 
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Č. Popis Cena za m2 

2 

Mírov Prodej stavebního pozemku v obci Mírov, k výstavbě RD o výměře ͺͺͻ m2. Na-chází se v klidné části obce. Pozemek je kompletně zasíťovaný ȋelektřina, plyn, vodovod, kanalizace, veřejné osvětleníȌ. Veškerá občanská vybavenost v obci.  

   
Plocha pozemku: 889 m2 

Datum aktualizace: 1. 4. 2015 )D zakázky: 00181  

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

230 Kč 

vč. provize 
RK 

3 

Zvole 

Prodej stavebního pozemku o celkové výměře ʹ 080 m2 určeného k výstavbě rodinného domu. )S u pozemku - vodovod, kanalizace, elektřina, plyn. 

  
Plocha pozemku: 2 080 m2 

Datum aktualizace: 31. 3. 2015 )D zakázky: N00763  

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

385 Kč 

vč. provize 
RK 

4 

Rájec Stavební pozemek na okraji obce Rájec, která leží v těsné blízkosti města Zábřeh. Pozemek o výměře ͳ 367 m2 je se sklonem k severu, jižní hranici pozemku lemu-je stromořadí, které lze vykácet. K pozemku vede příjezdová, zpevněná cesta. IS 

na hranici pozemku, nataženo pouliční osvětlení, kanalizace řešená prozatím jímkou, veřejná kanalizace v projektu, možnost vlastní studny. Pozemek neleží 
v záplavové zóně. Dobrá dopravní dostupnost, kompletní občanská vybavenost.  

   
Plocha pozemku: 1 367 m2 

Datum aktualizace: 16. 2. 2015 )D zakázky: 00056  

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

419 Kč 

vč. provize 
RK 
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Č. Popis Cena za m2 

5 

Květín Pozemek pro stavbu RD v obci Květín. Výměra pozemku je ʹͲͲͲ m2. Elektřina 
i plyn na hranici pozemku, kanalizace není, voda obecní. K pozemku vede příjez-dová komunikace. Obec se nachází ͵͹ km od Olomouce, Ͷ km od Mohelnice. 

  
Plocha pozemku: 2 000 m2 

Datum aktualizace: 18. 03. 2015 )D zakázky: 23599  

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

280 Kč 

vč. provize 

RK 

6 

Králová Rovinatý pozemek o výměře ͻͶͳ m2 k výstavbě RD v klidné části obce Králová – Medlov. Pozemek je oplocený, )S na hranici pozemku – voda, kanalizace, plyn, elektřina. Stavba může být dle územního plánu ͸ metrů od hranice pozemku, výška max. 7– 8 metrů, možné obytné podkroví, střecha sklon ͵Ͳ°- Ͷͷ°. 

   
Plocha pozemku: 941 m2 

Datum aktualizace: 8. 4. 2015 )D zakázky: 97  

Zdroj: http://www.motylreality.cz/ 

313,50 Kč 

vč. provize 
RK 

7 

Buková Stavební pozemek o celkové výměře cca ʹͲʹͳ m2 v Bukové u Studené Loučky. )nženýrské sítě jsou na hranici pozemku. Kanalizace není, je potřeba vybudovat vlastní jímku. Příjezdová cesta je obecní a udržovaná. Zastávka autobusu je pří-mo u pozemku. Pozemek se nachází v centru obce. 

  
Plocha pozemku: 2 021 m2 

Datum aktualizace: 16. 2. 2015 )D zakázky: 418312  

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

325 Kč 

vč. provize 
RK 
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Č. Popis Cena za m2 

8 

Studená Loučka Pozemek v k.ú. Studená Loučka, obec Mohelnice, územním plánem obce určen jako stavební, vhodný pro výstavbu rodinného nebo rekreačního bydlení. Velmi mírně svažitý pozemek o rozměrech ca. ͷͻ x Ͷʹ m leží na okraji obce a je snadno dostupný z obecní komunikace. Vedení vody, elektřiny a plynu jsou dosažitelná 
v těsné blízkosti pozemku ȋcca. 20 m). 

  
Plocha pozemku: 2 476 m2 

Datum aktualizace: 6. 3. 2015 )D zakázky: 426344  

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

332 Kč 

vč. provize 
RK 

9 

Sudkov Stavební parcela o výměře cca ͳͲͲͲ m2 v klidné části obce Sudkov. Pozemek se 
nachází v blízkosti ZŠ. V obci je veškerá občanská vybavenost, obchody, restau-

race, hřiště, MŠ aj. Dobré spojení hromadnou dopravou do ͸ km vzdáleného Šumperka a ͺ km vzdáleného Zábřehu na Moravě.  

  
Plocha pozemku: 1 000 m2 

Datum aktualizace: 1. 4. 2015  

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

349 Kč 

vč. provize 
RK 

10 

Brníčko 

Stavební parcela o výměře ͳ ͸͵͸ m2 v obci Brníčko, ͳͲ km od Zábřehu. Parcela se nachází na jižní straně. Na pozemku možno vystavět nízkoenergetický dům nebo srubovou chalupu. Vynikající občanská vybavenost ȋlékař, ZŠ, MŠ, obchod, pošta, restauraceȌ a dostupnost na bus. Lokalita k bydlení i k rekreaci. 

   
Plocha pozemku: 1 636 m2 

Datum aktualizace: 15. 4. 2015 )D zakázky: 412628  

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

Ͷͷͺ Kč 

vč. provize 
RK 
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Č. Popis Cena za m2 

11 

Ruda nad Moravou Pozemek určený k výstavbě rodinných domů v obci Ruda nad Moravou o celkové výměře Ͷ ͳ͵͸ m2. Rovinatý, slunný pozemek se nachází v centru obce. Kanaliza-ce bude obcí budovaná v roce ʹͲͳͷ. Plyn, obecní vodovod a elektřina vedle po-zemku podél silnice cca ͺm. Klidné a krásné místo s výhledem do krajiny. 

  
Plocha pozemku: 4 136 m2 

Datum aktualizace: 19. 1. 2015 )D zakázky: 423472  

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

404 Kč 

vč. provize 
RK 

;ϰ, ϭϮ, taďulka ǀlastŶí zdrojͿ 

Grubbsův parametrický test 

Z testu ǀǇplǇŶulo, že žádŶou z hodŶot ŶeŶí potřeďa ǀǇloučit. ;ǀiz příloha G) 

Určení ceny obvyklé nezastavěného stavebního pozemku v lokalitě č. 1 

Přímé porovnání - část 1

Č. Lokalita Výměra (m2
) Jiné

Oceň. 
objekt

Veselí 2 773
11 km od města, mírně svažitý terén, dobrý 

přístup, v obci, bez IS

1 Hynčina 2 836
12 km od města, mírně svažitý terén, dobrý 

pĜístup, v obci, nutno pĜivést všechny IS

2 Mírov 889
7 km od města, svažitý terén, dobrý pĜístup, v 

obci, IS na hranici pozemku

3 Zvole 2 080
4,Ř km od města, rovinatý terén, dobrý pĜístup, 

na okraji obce, IS na hranici pozemku

4 Rájec 1 367
2,5 km od města, mírně svažitý terén, dobrý 

pĜístup, na okraji obce, IS na hranici pozemku

5 Květín 2 000
4,ř km od města, rovinatý terén, dobrý pĜístup, 

na okraji obce, IS na hranici pozemku

6 Králová 941

Ř,3 km od města, rovinatý terén, dobrý pĜístup, 
na okraji obce, IS na hranici pozemku, omezení 

na stavbu v ÚP

7 Buková 2 021
10,3 km od města, rovinatý terén, dobrý 

pĜístup, v obci, IS na hranici pozemku

8 Studená Loučka 2 476
Ř,4 km od města, rovinatý terén, dobrý pĜístup, 

na okraji obce, IS nutno pĜivést

9 Sudkov 1 000
6,Ř km od města, rovinatý terén, dobrý pĜístup, 

na okraji obce, IS nutno pĜivést

10 Brníčko 1 636
Ř,5 km od města, svažitý terén, dobrý pĜístup, 

na okraji obce, IS na hranici pozemku

11 Ruda nad Moravou 4 136
ř,5 km od města, rovinatý terén, dobrý pĜístup, 

v obci, IS nutno pĜivést  
(zdroj – ǀlastŶíͿ 
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Přímé porovnání - část 2

Č.
Cena 

požadovaná 
resp. zaplacená 

KCR

Cena po redukci 

na pramen ceny
K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 IO

Cena oceňovaného 
objektu odvozená

Kč/m² Kč
K1×  … × 

K8
Kč/m²

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 průměr Kč 290,46 Kč 280,12

Minimum Kč 207,00 Kč 214,08

Maximum Kč 412,20 Kč 436,13

Směrodatná výběrová odchylka                                                       60,12 s 61,58

Pravděpodobná spodní hranice                                                       230,34 průměr - s             218,55

Pravděpodobná horní hranice                                                       350,58 průměr + s             341,70

KCR Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient úpravy na výměru                                                                                       

K2 Koeficient úpravy na vzdálenost od města                                                                                              
K3 Koeficient úpravy na inženýrské sítě                                                                                            
K4 Koeficient úpravy na rovinnost, svažitost                                                                                                 
K5 Koeficient úpravy na pĜístupnost                                                                                                 
K6 Koeficient úpravy dle polohy pozemku v obci                                                                                            
K7 Koeficient úpravy na omezení výstavby                                                                                                 
K8 Koeficient úpravy dle úvahy oceňovatele/autora                                                                                                 

Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: KCR = 1,00,   u inzerce pĜiměĜeně nižší (vč. provize RK 0,ř0; jinak 0,ř5)
IO Index odlišnosti IO  = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6 × K7 × KŘ)                                                                                                                                 

U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty rovny 1,00                                                                                                                                 

(zdroj – ǀlastŶíͿ 

Dílčí rekapitulace 

Rekapitulace cen nezastavěných stavebních pozemků 

227/2 Veselí u MohelŶiĐe 223,99 621 123,24

4934/180 Záďřeh Ŷa Moravě 719,39 902 828,93

776 772,76

866,50 1 087 457,50

RekapitulaĐe ĐeŶ ŶezastavěŶýĐh staveďŶíĐh pozeŵků
Cena 

zjištěŶá [Kč]
CeŶa oďvyklá 

[Kč/ŵ²]
CeŶa oďvyklá 

[Kč]

280,12

p.č. k.ú. CeŶa zjištěŶá [Kč/ŵ²]

 
(zdroj – ǀlastŶíͿ 
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Databáze inzerovaných stavebních pozemků pro porovnání v lokalitě č. ͸ 

Č. Popis Cena za m2 

1 

Zábřeh Stavební pozemek v atraktivní lokalitě města Zábřeh o celkové výměře ͳ 071 m2. Parcela schválena v územním plánu jako stavební. )nženýrské sítě vodovod, ka-nalizace a elektřina na hranici pozemku. )nternet je přiveden optickým kabelem. 

  
Plocha pozemku: 1 071 m2 

Datum aktualizace: 14. 4. 2015 )D zakázky: 445529  

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

936 Kč 

vč. provize 
RK 

 

2 

Šumperk Prodej stavební parcely o celkové výměře ͳ Ͳ͹ͺ m2. Na hranici parcely jsou veš-keré )S ȋelektřina, plyn, kanalizace, veřejný vodovodȌ. Atraktivní, slunná lokalita s východní expozicí, klidná část obce. 

 
Plocha pozemku: 1 078 m2 

Datum aktualizace: 4. 3. 2015 )D zakázky: 433284  

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

900 Kč 

vč. provize 
RK 
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Č. Popis Cena za m2 

3 

Šumperk 

Prodej stavební parcely o celkové výměře ͻͲʹ m2. Na hranici parcely jsou veške-ré )S ȋelektřina, plyn, kanalizace, veřejný vodovodȌ. V případě rychlého prodeje je cena k jednání. Atraktivní, slunná lokalita s JZ expozicí, klidná část obce. 

  
Plocha pozemku: 902 m2 

Datum aktualizace: 20. 3. 2015 )D zakázky: 431950  

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

1 300 Kč 

vč. provize 
RK 

4 

Mohelnice - Podolí Rovinatý stavební pozemek o výměře ͳ ͳͺ͹ m2 v Podolí u Mohelnice v klidné části hned na začátku obce. K místu, kde se pozemek nachází, vede soukromá cesta, která z ͳ/ͷ patří k pozemku a není průjezdná. Za pozemkem je louka. 
Na hranici pozemku jsou všechny )S. V zadní části pozemku je navezená povr-chová hlína pro srovnání pozemku.  

  
Plocha pozemku: 1 187 m2 

Datum aktualizace: 17. 3. 2015 )D zakázky: 216  

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

1 028 Kč 

vč. provize 
RK 

5 

Zábřeh Stavební pozemek o celkové výměře ͷͷ͸ m2 v žádané lokalitě v centru města Zábřeh. V blízkosti parcely jsou veškeré )S. 

  
Plocha pozemku: 556 m2 

Datum aktualizace: 5. 4. 2015 )D zakázky: 393180  

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

576 Kč 

vč. provize 
RK 
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Č. Popis Cena za m2 

6 

Zábřeh Pozemek pro výstavbu RD v žádané lokalitě města Zábřeh. Nově vybudovaná stavební část města. Veškeré )S na hranici pozemku včetně optického kabelu. 

  
Plocha pozemku: 617 m2 

Datum aktualizace: 19. 4. 2015 )D zakázky: 345906  

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

ͳ ͲͲͲ Kč 

vč. provize 
RK 

7 

Zábřeh Pozemek pro výstavbu RD v žádané lokalitě města Zábřeh. Nově vybudovaná stavební část města. Veškeré )S na hranici pozemku včetně optického kabelu. 

  
Plocha pozemku: 509 m2 

Datum aktualizace: 19. 5. 2015 )D zakázky: 345911  

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

9ͷͲ Kč 

vč. provize 
RK 

8 

Mohelnice Nabízíme k prodeji stavební pozemek v klidné části Mohelnice o celkové výměře 
863 m2. Na hranici parcely jsou veškeré )S ȋelektřina, plyn, kanalizace, veřejný vodovodȌ. Příjezdová cesta včetně veřejného osvětlení je obecní a udržovaná. 

  
Plocha pozemku: 863 m2 

Datum aktualizace: 15. 4. 2015 )D zakázky: 449970  

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

1 150 Kč 

vč. provize 
RK 
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Č. Popis Cena za m2 

9 

Zábřeh Pozemek pro výstavbu RD v žádané lokalitě města Zábřeh. Nově vybudovaná stavební část města. Veškeré )S na hranici pozemku včetně optického kabelu. 

  
Plocha pozemku: 506 m2 

Datum aktualizace: 17. 3. 2015 

ID zakázky: 226  

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

ͺͷͲ Kč 

vč. provize 
RK 

10 

Dolní Studénky Prodej pozemku v nově vybudované lokalitě "Třemešek" mezi obcemi Dolní Studénky a Nový Malín. Celková výměra ͳ.ͲͶͷ m2. Na pozemek jsou přivedeny veškeré inženýrské sítě. Je vybudována komunikace i veřejné osvětlení.  

  
Plocha pozemku: 1 045 m2 

Datum aktualizace: 15. 4. 2015 )D zakázky: PO1402:1677015  

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

880 Kč 

11 

Bludov Nabízíme stavební pozemky určené k výstavbě rodinných domů v obci Bludov, lokalita "Za Školou". Jedná se o klidnou venkovskou lokalitu obklopenou příro-

dou, v blízkosti kompletní občanská vybavenost, tenisové kurty, základní škola, obchodní dům. Cena včetně )S, příjezdové komunikace a veřejného osvětlení. 

   
Plocha pozemku: 1 000 m2 

Datum aktualizace: 13. 3. 2015 )D zakázky: 445579  

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

699 Kč 

vč. provize 
RK 
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Č. Popis Cena za m2 

12 

Zábřeh Pozemek pro výstavbu RD v začínající vilové čtvrti pod Račicí. Tato atraktivní lokalita na kraji města nabízí krásný výhled do krajiny. Celková výměra je 
948 m2, veškeré sítě jsou na hranici pozemku. K pozemku vede nová asfaltová komunikace s pouličním osvětlením. Dostupnost do centra cca ͳ,ͷ km. V blízkos-ti je zastávka M(D cca ͳͲͲ m, mateřská a základní škola cca ͳ km. 

   
Plocha pozemku: 948 m2 

Datum aktualizace: 4. 2. 2015 )D zakázky: 56477  

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

͸ͻ͸ Kč 

vč. provize 
RK 

13 

Postřelmov Stavební parcela o výměře ͳͲͲ͹ m2 v klidné části obce Postřelmov. Na pozemku základová deska. Všechny )S pozemku - plyn, vodovod, elektrika. Cena včetně 
projektu. 

  
Plocha pozemku: 1 007 m2 

Datum aktualizace: 14. 4. 2015 )D zakázky: 445579  

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

992 Kč 

vč. provize 
RK 

;ϰ, ϭϮ, taďulka ǀlastŶí zdrojͿ 

 

Grubbsův parametrický test 

Z testu ǀǇplǇŶulo, že žádŶou z hodŶot ŶeŶí potřeďa ǀǇloučit. ;ǀiz příloha G) 
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Určení ceny obvyklé stavebního pozemku v lokalitě č. 2 

Přímé porovnání - část 1

Č. Lokalita Výměra (m2
) Jiné

Oceň. 
objekt

Zábřeh 1 255
rovinatý terén, dobrý přístup, v obci, IS  na 

hranici pozemku

1 ZábĜeh 1 071
rovinatý terén, dobrý pĜístup, na okraji obce, IS 

na hranici pozemku

2 Šumperk 1 078
rovinatý terén, dobrý pĜístup, na okraji obce, IS 

na hranici pozemku

3 Šumperk 902
rovinatý terén, dobrý pĜístup, na okraji obce, IS 

na hranici pozemku, cena "k jednání"

4 Mohelnice - Podolí 1 187
rovinatý terén, dobrý pĜístup, v obci sousedící s 

městem, IS na hranici pozemku

5 ZábĜeh 556

rovinatý terén, dobrý pĜístup, na okraji obce, IS 
nutno pĜivést, sousedí s rybníkem, omezující 

tvar pozemku

6 ZábĜeh 617
rovinatý terén, dobrý pĜístup, na okraji obce, IS 

na hranici pozemku

7 ZábĜeh 509
rovinatý terén, dobrý pĜístup, na okraji obce, IS 

na hranici pozemku

8 Rapotín 863
rovinatý terén, dobrý pĜístup, na okraji obce, IS 

na hranici pozemku

9 ZábĜeh 506

rovinatý terén, dobrý pĜístup, na okraji obce, IS 
na hranici pozemku, rohový pozemek, zastíněn 

okolní zástavbou

10 Dolní Studénky 1 045
rovinatý terén, dobrý pĜístup, v obci sousedící s 

městem, IS na hranici pozemku

11 Bludov 1 000
rovinatý terén, dobrý pĜístup, na okraji obce, IS 

na hranici pozemku

12 ZábĜeh 948
svažitý terén pod pĜíjezdovou cestou, dobrý 

pĜístup, na okraji obce, IS na hranici pozemku

13 PostĜelmov 1 007
rovinatý terén, dobrý pĜístup, v obci, IS na 

hranici pozemku  
(zdroj – ǀlastŶíͿ 
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Přímé porovnání - část 2

Č.
Cena 

požadovaná 
resp. zaplacená 

KCR

Cena po redukci 

na pramen ceny
K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 IO

Cena oceňovaného 
objektu odvozená

Kč/m² Kč
K1×  … × 

K8
Kč/m²

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 1 300,00 0,85 1 105,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1 105,00

4 1 027,80 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 1 150,00 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 průměr Kč 822,75 Kč 866,50

Minimum Kč 517,99 Kč 629,10

Maximum Kč 1 105,00 Kč 1 105,00

Směrodatná výběrová odchylka                                                       163,52 s 138,54

Pravděpodobná spodní hranice                                                       659,23 průměr - s             727,96

Pravděpodobná horní hranice                                                       986,26 průměr + s             1 005,04

KCR Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient úpravy na výměru                                                                                       

K2

K3 Koeficient úpravy na inženýrské sítě                                                                                            
K4 Koeficient úpravy na rovinnost, svažitost                                                                                                 
K5 Koeficient úpravy na pĜístupnost                                                                                                 
K6 Koeficient úpravy dle polohy pozemku v obci                                                                                            
K7 Koeficient úpravy na omezení výstavby                                                                                                 
K8 Koeficient úpravy dle úvahy oceňovatele/autora                                                                                                 

Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: KCR = 1,00,   u inzerce pĜiměĜeně nižší (vč. provize RK 0,ř0; jinak 0,ř5)
IO Index odlišnosti IO  = (K1 × K3 × K4 × K5 × K6 × K7 × KŘ)                                                                                                                                 

U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty rovny 1,00                                                                                                                                 

(zdroj – ǀlastŶíͿ 
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2.7 ANAL8ZA ZJ)ŠTĚN8C( V8SLEDK0 

Oďsaheŵ této posledŶí části případoǀé studie je shrŶutí a ǀǇhodŶoĐeŶí získaŶýĐh ǀýsledků, 
které jsou prezeŶtoǀáŶǇ poŵoĐí grafů opatřeŶýĐh koŵeŶtáři. JedŶotliǀá grafiĐký zŶázorŶěŶí 
deŵoŶstrují ĐeŶoǀé poroǀŶáŶí ǀ záǀislosti Ŷa stupŶíĐh úzeŵŶího pláŶoǀáŶí, jež jsou pro daŶé 
pozeŵkǇ siŵuloǀáŶǇ. IŶterpretaĐe ǀýsledků oďsahuje koŵeŶtáře k hodŶotáŵ zjištěŶýŵ dle 
platŶýĐh ĐeŶoǀýĐh předpisů a ǀ záǀislosti Ŷa prostudoǀáŶí realitŶího trhu. 

2.7.1 Porovnání cen dle jednotlivých stupňů územního plánování 

Ceny zemědělských pozemků 

 

(zdroj – ǀlastŶíͿ 

HlaǀŶíŵ kritérieŵ při staŶoǀeŶí ĐeŶǇ zjištěŶé je u zeŵědělskýĐh pozeŵků ďoŶitoǀaŶá půdŶě 
ekologiĐká jedŶotka, ǀǇjadřujíĐí Đharakteristiku pozeŵku z půdŶě-ekologiĐkého hlediska. Dle 
BPEJ, které jsou uǀedeŶǇ ǀ KN patří pozeŵek p. č. ϮϮϳ/Ϯ k. ú. Veselí u MohelŶiĐe ǀětšiŶou sǀé 
ploĐhǇ do V. třídǇ oĐhraŶǇ, zatíŵĐo pozeŵek p. č. ϰϵϯϰ/ϭϴϬ k. ú. )áďřeh Ŷa Moraǀě do IV. třídǇ 
ochrany. Z grafu je patrŶý rozdíl pozeŵek č. ϭ ŵá ǀýrazŶě Ŷižší zjištěŶou ĐeŶu Ŷež pozeŵek č. 
2. Z toho je ŵožŶé odǀodit, že ǀýše ĐeŶǇ zjištěŶé dle ĐeŶoǀýĐh předpisů ŵá ǀzrůstajíĐí teŶdeŶĐi 
v záǀislosti Ŷa zařazeŶí pozeŵku od I. do V. třídǇ oĐhraŶǇ. 

Co se týče oďǀǇklýĐh ĐeŶ, jsou tǇto ǀ poroǀŶáŶí s ĐeŶaŵi zjištěŶýŵi podstatŶě ǀǇšší. OďǀǇklá 
ĐeŶa staŶoǀeŶá pro pozeŵek č. ϭ odpoǀídá ďěžŶé situaĐi i ǀ jiŶýĐh okreseĐh ČR, aǀšak u dru-

hého pozeŵku je oďǀǇklá ĐeŶa ǀýrazŶě ǀǇšší, Ŷež ďǇ se dalo očekáǀat. OčekáǀaŶé rozŵezí ďǇlo 
20 – Ϯϱ Kč/ŵ2, ale jak je ǀidět Ŷa iŶzeroǀaŶýĐh zeŵědělskýĐh parĐeláĐh, ĐeŶoǀá hladiŶa dosa-

huje v průŵěru Ŷad ϯϬ Kč. Tato situaĐe je zapříčiŶěŶa Ŷěkolika faktorǇ, zejŵéŶa ŵálo rozǀiŶu-

týŵ trheŵ a ŵalou Ŷaďídkou. 
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Ceny pozemků určených ÚP k zastavění 

 

(zdroj – ǀlastŶíͿ 

OdlišŶá situaĐe Ŷastáǀá při zařazeŶí zeŵědělskýĐh pozeŵků úzeŵŶíŵ pláŶeŵ do ploĐh urče-

ŶýĐh pro zastaǀěŶí. Jak zjištěŶá, tak i oďǀǇklá ĐeŶa ǀelŵi ǀýrazŶě ǀzrostou. Je to proto, že je 
na pozeŵkǇ ŶahlížeŶo z pohledu ďudouĐí ŵožŶé ǀýstaǀďǇ a ŵetodika staŶoǀeŶí zjištěŶé ĐeŶǇ 
se již Ŷeodǀíjí od BPEJ, ale předeǀšíŵ od polohǇ pozeŵku. Také trh reaguje Ŷa zařazeŶí pozem-

ků do ÚP ǀýrazŶýŵ Ŷárůsteŵ ĐeŶǇ, jak dokládá příŵé poroǀŶáŶí oĐeňoǀaŶého pozeŵku 
s dataďází oďdoďŶýĐh pozeŵků. 

Výše oďǀǇklé ĐeŶǇ pozeŵku č. ϭ je ǀ šŵperskéŵ kraji spíše Ŷižší. Je to dáŶo odlehlou polohou 
oďĐe od ŵěst i od páteřŶíĐh koŵuŶikaĐí kraje. Lokalita č. ϭ ŶeŶí zajíŵaǀá aŶi z hlediska cestov-

Ŷího ruĐhu, jako je toŵu Ŷapř. u lǇžařskýĐh středisek ǀ seǀerŶí části kraje. 

OďdoďŶě jako u zeŵědělskýĐh pozeŵků jsou zjištěŶé ĐeŶǇ Ŷižší Ŷež ĐeŶǇ oďǀǇklé. Rozdíl ǀšak 
již ŶeŶí tak ǀýrazŶý. CeŶǇ oďǀǇklé jsou zhruďa o ϱϬ – ϭϬϬ % ǀǇšší Ŷež ĐeŶǇ zjištěŶé, ǀ záǀislosti 
Ŷa koŶkrétŶí lokalitě. 
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Ceny nezastavěných stavebních pozemků 

 

(zdroj – ǀlastŶíͿ 

UrčeŶí ĐeŶǇ zjištěŶé oďou staǀeďŶíĐh pozeŵků ďǇlǇ proǀedeŶǇ Ŷa základě oĐeňoǀaĐí ǀǇhláškǇ 
[18]. Pro lokalitǇ oĐeňoǀaŶýĐh pozeŵků ŶeŶí ǀǇdáŶa ĐeŶoǀá ŵapa, základŶí zjištěŶá jedŶotko-

ǀá ĐeŶa ďǇla proto staŶoǀeŶa dle § ϯ a ϰ. Vzhledeŵ k toŵu, že se jedŶá o ŶezastaǀěŶé staǀeďŶí 
pozeŵkǇ, je použit koefiĐieŶt Ϭ,ϴϬ. Jeho použití je oǀšeŵ diskutaďilŶí s ohledeŵ Ŷa již tak ǀý-
razŶě Ŷižší ĐeŶu zjištěŶou oproti ĐeŶě oďǀǇklé. Je-li totiž pozeŵek oploĐeŶý a jsou-li Ŷa Ŷěj 
přiǀedeŶǇ ǀšeĐhŶǇ dostupŶé IS, ďǇlo ďǇ ǀhodŶější oĐeŶit pozeŵek jako ďǇ již Ŷa Ŷěŵ staǀďa 
stála. 

Na příkladu těĐhto dǀou pozeŵků je ŵožŶo pozoroǀat zǀětšeŶí rozdílu ŵezi oďěŵa lokalitaŵi 
oproti předĐhozíŵu stupŶi úzeŵŶího pláŶoǀáŶí. Je to jedŶak lukratiǀŶější polohou druhé par-

ĐelǇ, ale také ǀǇššíŵi ŶákladǇ Ŷa připraǀeŶí pozeŵku pro ďudouĐí ǀýstaǀďu ǀe ŵěsteĐh, 
zejŵéŶa příjezdoǀé koŵuŶikaĐe a IS. NákladǇ Ŷa přípraǀu staǀeďŶíĐh parĐel jsou ǀ ŵeŶšíĐh 
oďĐíĐh Ŷižší, Ŷapř. kǀůli ŵeŶšíŵu počtu IS. 
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2.7.2 Souhrnné cenové porovnání jednotlivých pozemků 

NásledujíĐí Ϯ grafǇ slouží k poroǀŶáŶá jedŶotkoǀýĐh zjištěŶýĐh a oďǀǇklýĐh ĐeŶ. V rafech jsou 

zŶázorŶěŶǇ ǀšeĐhŶǇ ϯ stupŶě úzeŵŶího pláŶoǀáŶí, číŵž je ŵožŶé posoudit zŵěŶǇ ĐeŶ ǀ sou-

vislosti s faktorǇ, které je oǀliǀňují. 

Ceny pozemku p. č. ͸͸ͽ/͸ k. ú. Veselí u Mohelnice v jednotlivých stupních územního plánování 

 

(zdroj – ǀlastŶíͿ 

Ceny pozemku p. č. ͺͿ͹ͺ/ͷ;Ͷ k. ú. Zábřeh na Moravě v jednotlivých stupních územního pláno-

vání 

 

(zdroj – ǀlastŶíͿ 
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ZÁVĚR 

HlaǀŶíŵ Đíleŵ diploŵoǀé práĐe ďǇlo určeŶí ĐeŶ dǀou zǀoleŶýĐh pozeŵků ǀ okrese Šuŵperk, 
které se ǀliǀeŵ úzeŵŶího pláŶoǀáŶí ǀ jedŶotliǀýĐh stupŶíĐh úzeŵŶího pláŶoǀáŶí ŵěŶí. Podsta-

tou případoǀé studie ďǇlo posoudit, jakýŵ způsoďeŵ se teŶto ǀliǀ proŵítŶe do ǀýše zjištěŶýĐh 
a oďǀǇklýĐh ĐeŶ. UrčeŶí ĐeŶ pozeŵků, u ŶiĐhž ďǇlǇ siŵuloǀáŶǇ růzŶé stupŶě úzeŵŶího pláŶo-

ǀáŶí,  ǀedlo ke zhodŶoĐeŶí proďleŵatikǇ zŵěŶ ĐeŶ ǀ důsledku ǀliǀu úzeŵŶího pláŶoǀáŶí a 
ke zjištěŶí příčiŶǇ těĐhto odĐhǇlek. 

NejŶižší jedŶotkoǀé ĐeŶǇ ďǇlǇ určeŶǇ u zeŵědělskýĐh pozeŵků, zejŵéŶa ǀ lokalitáĐh ǀzdále-

ŶýĐh od ŵěst, a to z důǀodu reliéfu krajiŶǇ okresu Šuŵperk, který je ŵiŵo HorŶoŵoraǀský 
úǀal koleŵ ǀětšiŶǇ ŵěst jiŶak kopĐoǀitý s Ŷižší kǀalitou půdǇ. Nejǀětší proĐeŶtuálŶí ĐeŶoǀý 
Ŷárůst ďǇl zaŶaŵeŶáŶ u určeŶí zjištěŶýĐh i oďǀǇklýĐh ĐeŶ při přeĐhodu zeŵědělskýĐh pozeŵků 
do ploĐh určeŶýĐh ÚP k zastaǀěŶí. TeŶto treŶd se opakuje při přeĐhodu z pozeŵků určeŶého 
ÚP k zastaǀěŶí Ŷa pozeŵkǇ staǀeďŶí. OĐeŶěŶí pozeŵků ǀ řešeŶéŵ úzeŵí pak potǀrdilo skuteč-
Ŷost rostouĐíĐh ĐeŶ spojeŶýĐh s iŶforŵoǀáŶíŵ ǀeřejŶosti o jejiĐh předpokládaŶéŵ ǀǇužití. 
CeŶǇ tedǇ ŵají ǀzrůstajíĐí teŶdeŶĐi ǀ souvislosti s přiďližujíĐí se realizaĐí staǀďǇ. 

Případoǀá studie ǀedla ke splŶěŶí staŶoǀeŶýĐh Đílů diploŵoǀé práĐe. BǇl posouzeŶ ǀliǀ územ-

Ŷího pláŶoǀáŶí u dǀou ǀǇďraŶýĐh pozeŵků ǀ řešeŶéŵ úzeŵí, kdǇ prǀŶí se ŶaĐházel ǀ lokalitě 
oďĐe ǀzdáleŶé od ǀelkýĐh ŵěst okresu Šuŵperk a druhý se ŶaĐházel ǀe druhéŵ Ŷejǀětšíŵ 
ŵěstě okresu. 

VýsledkǇ oĐeŶěŶí pozeŵků ĐeŶou zjištěŶou a oďǀǇklou zřetelŶě ukazují Ŷa Ŷesoulad úroǀŶí 
těĐhto dǀou ĐeŶ. Je to způsoďeŶo oďeĐŶou platŶostí oĐeňoǀaĐí ǀǇhláškǇ pro Đelé úzeŵí ČR, 
tedǇ pro ǀelŵi odlišŶé lokalitǇ. Metodika oĐeňoǀaĐí ǀǇhláškǇ ďǇ se ǀ ďudouĐŶu ŵěla upraǀit 
tak, aďǇ se takto staŶoǀeŶá ĐeŶa ǀíĐe ďlížila ĐeŶě oďǀǇklé, ať už ǀětšíŵ rozpětíŵ hodŶot 
při staŶoǀeŶí základŶíĐh ĐeŶ, Ŷeďo prostředŶiĐtǀíŵ dalšíĐh přirážek a srážek reflektujíĐí situaĐi 
na trhu s nemovitostmi. 
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SEZNAM POUŽ)T8C( ZKRATEK A SYMBOL0 

 

 k.ú. katastrálŶí úzeŵí 
 KN  katastr Ŷeŵoǀitostí 
 ÚP  úzeŵŶí pláŶ 

 RP  regulačŶí pláŶ 

 BPEJ ďoŶitoǀaŶá půdŶě ekologiĐká jedŶotka 

 ZPF zeŵědělský půdŶí foŶd 

 RK  realitŶí kaŶĐelář 
 RD  rodiŶŶý důŵ 

 IS  iŶžeŶýrské sítě 
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PŘÍLO(Y 

A. Výřezy katastrální mapy s oceňovanými parcelami 

 

 
Obr. 2.5 VǇzŶačeŶí pozeŵku p.č. ϮϮϳ/Ϯ k.ú. Veselí u MohelŶiĐe [7] 

 

 

 
Obr. 2.6 VǇzŶačeŶí pozeŵku p.č. ϰϵϯϰ/ϭϴϬ k.ú. )áďřeh Ŷa Moraǀě [7] 
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B. Pozemek č. ͳ – informace z KN 
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C. Pozemek č. ʹ – informace z KN 
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D. Výřezy ÚP s jednotlivými oceňovanými parcelami 

 

 

Obr. 2.7 VǇzŶačeŶí pozeŵku p.č. ϮϮϳ/2 k.ú. Veselí u MohelŶiĐe ǀ platŶéŵ úzeŵŶíŵ pláŶu [5] 
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Obr. 2.8 VǇzŶačeŶí pozeŵku p.č. ϰϵϯϰ/ϭϴϬ k.ú. )áďřeh Ŷa Moraǀě ǀ platŶéŵ úzeŵŶíŵ pláŶu [6] 
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E. Grubbsův test – prodej zemědělských pozemků 

 

Jednotkové ceny Dtto seřazené 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

9 12,00 20,00

Číselné charakteristiky průměr 14,71

s 2,57

x1 11,00

xn 20,00

T1 = (průměr - x1)/s Testová kritéria: T1 1,4467909

Tn = (xn - průměr)/s Tn 2,0587449

Kritická hodnota testu Výsledek:
n = 9 T1 < T1α 1,147<2,109

T1α=Tnα = 2,109 Tn < T1α 2,059<2,109

H0 (nulovou hypotézu) nezamítáme, hodnotu nevylučujeme
H0 (nulovou hypotézu) nezamítáme, hodnotu nevylučujeme

GrubbsĤv test - zemČdČlské pozemky v lokalitČ 1

Závěr: Soubor hodnot neobsahuje žádné extrémní hodnoty, které by bylo zapotřebí vyloučit  

 

Jednotkové ceny Dtto seřazené 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

Číselné charakteristiky průměr 42,25

s 14,05

x1 20,00

xn 60,00

T1 = (průměr - x1)/s Testová kritéria: T1 1,5837675

Tn = (xn - průměr)/s Tn 1,2638816

Kritická hodnota testu Výsledek:
n = 6 T1 < T1α 1,583<1,822

T1α=Tnα = 1,822 Tn < T1α 1,263<1,822

H0 (nulovou hypotézu) nezamítáme, hodnotu nevylučujeme
H0 (nulovou hypotézu) nezamítáme, hodnotu nevylučujeme

GrubbsĤv test - zemČdČlské pozemky v lokalitČ 2

Závěr: Soubor hodnot neobsahuje žádné extrémní hodnoty, které by bylo zapotřebí vyloučit  



 

 

 

  80 

 

F. Grubbsův test – prodej pozemků určených ÚP k zastavění 
 

Jednotkové ceny Dtto seřazené 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

Číselné charakteristiky průměr 149,72

s 32,06

x1 93,00

xn 201,00

T1 = (průměr - x1)/s Testová kritéria: T1 1,7692454

Tn = (xn - průměr)/s Tn 1,5997358

Kritická hodnota testu Výsledek:
n = 10 T1 < T1α 1,769 < 2,177

T1α=Tnα = 2,177 Tn < T1α 1,600 < 2,177

H0 (nulovou hypotézu) nezamítáme, hodnotu nevylučujeme
H0 (nulovou hypotézu) nezamítáme, hodnotu nevylučujeme

GrubbsĤv test - pozemky určené ÚP k zastavČní v lokalitČ č.1

Závěr: Soubor hodnot neobsahuje žádné extrémní hodnoty, které by bylo zapotřebí vyloučit  

 

Jednotkové ceny Dtto seřazené 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

Číselné charakteristiky průměr 336,80

s 99,69

x1 190,00

xn 470,00

T1 = (průměr - x1)/s Testová kritéria: T1 1,4725202

Tn = (xn - průměr)/s Tn 1,3361014

Kritická hodnota testu Výsledek:
n = 5 T1 < T1α 1,472<1,673

T1α=Tnα = 1,673 Tn < T1α 1,336<1,673

H0 (nulovou hypotézu) nezamítáme, hodnotu nevylučujeme
H0 (nulovou hypotézu) nezamítáme, hodnotu nevylučujeme

GrubbsĤv test - pozemky určené ÚP k zastavČní v lokalitČ č.2

Závěr: Soubor hodnot neobsahuje žádné extrémní hodnoty, které by bylo zapotřebí vyloučit  
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G. Grubbsův test – prodej stavebních pozemků 

 

Jednotkové ceny Dtto seřazené MIN - MAX
1 281,73 230,00

2 230,00 280,00

3 384,62 281,73

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

Číselné charakteristiky průměr 343,40

s 68,18

x1 230,00

xn 458,44

T1 = (průměr - x1)/s Testová kritéria: T1 1,6632804

Tn = (xn - průměr)/s Tn 1,6873262

Kritická hodnota testu Výsledek:
n = 11 T1 < T1α 1,663<2,235

T1α=Tnα = 2,235 Tn < T1α 1,687<2,235

H0 (nulovou hypotézu) nezamítáme, hodnotu nevylučujeme
H0 (nulovou hypotézu) nezamítáme, hodnotu nevylučujeme

GrubbsĤv test - stavební pozemky v lokalitČ č. 1

Závěr: Soubor hodnot neobsahuje žádné extrémní hodnoty, které by bylo zapotřebí vyloučit  

Jednotkové ceny Dtto seřazené 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

Číselné charakteristiky průměr 919,72

s 192,84

x1 575,54

xn 1300,00

T1 = (průměr - x1)/s Testová kritéria: T1 1,7848245

Tn = (xn - průměr)/s Tn 1,9720430

Kritická hodnota testu Výsledek:
n = 13 T1 < T1α 1,785<2,231

T1α=Tnα = 2,331 Tn < T1α 1,972<2,231

H0 (nulovou hypotézu) nezamítáme, hodnotu nevylučujeme
H0 (nulovou hypotézu) nezamítáme, hodnotu nevylučujeme

GrubbsĤv test - stavební pozemky v lokalitČ č. 2

Závěr: Soubor hodnot neobsahuje žádné extrémní hodnoty, které by bylo zapotřebí vyloučit  


