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ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva srovnanim vybranychsahpi oceréni vhodnych pro stavebni
pozemky. Zardfuje se na stanoveni trzni ceny pozén& ceny pozemk dle océovacich
predpig v lokalit¢ Blizkovice a jejiho okoli. Pro tuto praci jsem\sibrala deset zasténych
pozemk v uvedené lokalt Pozemky jsou oceény podle oc#ovacich pedpisi, Naegeliho
metodou ttidy polohy a indexovou porovnavaci metodou. Naadkjejich ocerni vyhodnocuiji

miru odliSnosti mezi vysledky.

ABSTRACT

The thesis compares selected methods of valudtiminatre suitable for building lands. It is
focused on settings of the market price of landsthe prices of lands based on pricing rules
in the locality Blizkovice and its surroundings.nltauilt-up lands in this locality were chosen.
Lands were valued based on a pricing rules, Naagethod class of lokality and index
comparative method. and the rate of differencewdst the results of individual evaluations

was evaluated.
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Uvod

Ocaiovani nemovitosti je &dni obor, ktery na zakl&d zjiSttnych parameir
a ukenych postup stanovuje hodnotu nemovitosti. Tato hodnota séas#ji uréuje i
prodeji ¢i koupi nemovitosti nebo ztgoda ruceni za G¥r, provedeni auditdi optimalizace
nemovitostniho portfolia. Vyvoj a sdasny stav ogevani nemovitosti souvisi s vyvojem
trhu nemovitosti. Trh nemovitosti u nas se postumial rozvijet po roce 1989. Jeho rozvoj
je spojen jednak s odsttavanim fiznych administrativnich resp. legislativnidtekézek jeho
fungovani, jednak s postupnym vyvojem nabidky agdqy. Vzhledem k tomu se jednotlivé

segmenty trhu nemovitosti rozvijeji rozdilnym temmp§21]

Diplomova prace se zabyvd analyzou metod noeéni stavebnich pozerink
s vyuzitim pravnich fedpisi a nasled& pak porovnanim vybranych @gohi oceiovani

v lokalité obce Blizkovice a jejiho blizkého okoli.

Cilem diplomové prace je srovnat vybrané&igpby ocetini vhodné pro vybrany typ
nemovitosti a vyhodnotit miru odliSnosti mezi vyitg jednotlivych oceéni. Vysledkem

bude zhodnoceni vhodnosti pouzitych metod pemé &ely ocergni.

Divod, pro¢ jsem si pro zpracovavani diplomové prace vybrakavani stavebnich
pozemk v Blizkovicich, byl ten, Ze je to dle mého nazerdnesni dobé velmi aktualni téma.
Prace ma hlavhinformativni charakter,ipjejim zpracovavani vyuzivam odbornou literaturu

a pisludné zékony.

7 vz

V teoretické ¢asti prace jsou definovany zakladni pojmy souvisejiocgiovanim,
jako napiklad pojmy nemovitost, pozemek, stavebni pozemeéra. V tét@asti prace jsem
také popsala zadanou lokalitu a jeji okoli, které&otfit znojemsky okres
a Moravskobugovicky mikroregion. Na konci teoretické€asti je strdné popsan trh
s nemovitostmi \Ceské republice a také grafické znazminvyvoje cen pozemikv okrese

Znojmao.



NejdilezitejSi casti diplomové prace je vlastmicergéni jednotlivych pozemki.
Vybrala jsem deset stavebnich pozémike kterym jsou uvedeny veSker&eFité informace
a pozemky ocenila podle aaevaciho pedpisu, metodoutidy polohy a indexovou
porovnavaci metodou. Posledtast vypd@ta tvoii rekapitulace, ve které jsou do tabulky

a grafi shrnuty vSechny vygtené ceny.

V priloze uvadim popisitd poloh pro ocetni dle Naegeliho metodyitly polohy,
kritéria pro indexové porovnani a také databazr&ie v této metadpotebna. Dale zde
popisuji stavby, které jsem pouZzila pro v¥¢pb ceny pozemk podle metodyifdy polohy.
Posledni filohou je vypis z katastru nemovitosti pro vSecbhoghované pozemky, ke kterym
jsou uvedeny i mapy.
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1 Zakladni pojmy
Pojemnemovitost je definovan v 8§ 119 @lanského zakoniku (zakan 40/ 1964 Sb.,
ve zréni pozajSich gedpig):
(1)  Veéci jsou movité nebo nemovité.

(2)  Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se pewviiym

zékladem.

Pozemek je ¢ast zemského povrchu afleny od sousednickiasti hranici uzemni
spravni jednotky nebo hranici katastralniho Uzémanici vlastnickou, hranici drzby, hranici

druhi pozemki, pog. rozhranim zfisobu vyuziti pozemk

Hranice Uzemni spravni jednotky je spojnice lomévymodi na obvodu Uzemni

spravni jednotky. NMiZze byt totoZna s hranici katastralniho uzemi.

Vlastnicka hranice je hranice mezi pozemignych vlastnik.

Hranice drzby je definovana jako spojnice lomovymdi mezi pozemky trznych
drziteld.

Hranice druli pozemk je definovana jako hranice mezi pozemkygného druhu

(nag. orna @da, zahrada, trvaly travni porost, lesni pozemagta®na plocha apod.).

Rozhrani zpsobu vyuziti pozemkje hranice odéujici pozemky siznym zmgisobem
vyuziti. [27]

Podle druhii se pozemkyleni na:
- ornd pida je pozemek naémz se pravidek péstuji obilniny,
okopaniny, picniny, technické plodiny a jiné zekiské plodiny nebo je dasré
zatrawiovan a nebo je naém postaven sklenik, ktery je v katastru nemovitosti

evidovan jako budova,

- chmelnice je pozemek, na kterém gstpje chmel,

vinice je pozemek, na kterém s&sfuje vinna réva,

11



- zahrada je pozemek namZ se trvale §stuje gevazr zelenina,
kvétiny a jiné zahradni plodiny, zpravidla prtastni potebu, také pozemek
souvisle osazeny ovocnymi stromy nebo ovocnyniii & do vynéry 0,25 ha, ktery

tvori souvisly celek s obytnymi a hospasi@ymi budovami,

- ovocny sad je pozemek souvisle osazeny ovocnynamstr nebo
ovocnymi kéi o vymeie nad 0,25 ha,

- trvaly travni porost je travni porost, pozemek gtlso travinami,
u nehoz hlavni vygZek je seno (trava), nebo jetany k trvalému spasani, i kdyz je za

Ucelem zUrodani rozoravan,

- lesni pozemek je pozemek s lesnim porostem, pozemaioz byly
lesni porosty odstrany za @elem jejich obnovy, lesni isek a nezpewma lesni
cesta, neni-li SirSi nez 4 m, pozemek, na kteréliy lbgni porosty déasré odstragny
na zaklad rozhodnuti organu statni spravyidea pozemek, naémz je postavena

budova,

- vodni plocha je pozemek, na kterém je rybnik, vdadkj vodni nadrz,

modal, mokad nebo bazina,

- zasta¥na plocha a nadvbje pozemek, nadmnz je postavena budova
podle § 2 odst. 1 pism. b), d) a e) katastralailmna, ¢etns nadvdi podle § 1 odst.
2 pism. a) této vyhlasky a spétsy dviir u bytovych doni podle § 3 odst. 6.,

- ostatni plocha je pozemek neuvedeny ifedghazejicich druzich

pozemk. [27]

1. ledna 2007 nabyl ¢innosti zakon¢. 183/2006 Shb., o Uzemnim planovani
a stavebninradu, ktery definujestavebni pozemekjako pozemek, jehéast nebo soubor
pozemk, vymezeny a @eny k umisini stavby Uzemnim rozhodnutim nebo reguim
planem. Podle § 2 stavebniho zédkona se z&sfav stavebnim pozemkem rozumi pozemek
evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni glar@a dalSi pozemkové parcely zpravidla
pod spolénym oplocenim, tviici souvisly celek s obytnymi a hospésikymi budovami.
[12] Nezastavitelnym pozemkem je pozemek, ktery nelstagst na Uzemi obce, ktera nema

vydany Uzemni plan.

12



Pozemky podl& 9 zdkona¢. 151/1997 Sb. o o@®vani majetku:
(1) Pro &ely oceiovani se pozemkgleni na
a) stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezastainé pozemky evidované v katastru nemovitosti v jddrych
druzich pozemk které byly vydanym tGzemnim rozhodnutindamy k zasta&ni; je-li
zvlastnim pedpisem stanovena nejvyssigustna zastawnost pozemku, je stavebnim

pozemkem pouzé&ast odpovidajiciipustnému limitu urenému k zastawni.

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhzeptku zastasné
plochy a nadvfd, v druhu pozemku ostatni plochy — staveni&bo ostatni plochy,
které jsou jiz zastawmy, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochyrékteai
jednotny funkni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katasgmovitosti
v druhu pozemku zast&va plocha a nadvbza &elem jejich spoleného vyuziti

a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemix skuté&né zasta¥né stavbami bez ohledu na evidovany

stav v katastru nemovitosti,

b) zentdélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jakwa gida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evaln¥ v katastru nemovitosti

a zalestiné nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jakdnismadrze a vodni toky,

e) jiné pozemky, kterymi jsou n#klad hospodésky nevyuzitelné pozemky
a neplodnada, jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hréal, bazina.

(2) Stavebnim pozemkem pradly oceiovani neni pozemek, ktery je zastay jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenitet® jejich prisluSenstvi, podzemnimi stavbami,
které nedosahuji Uro¢nterénu, podzemnimiastmi a pisluSenstvim staveb pro dopravu
a vodni hospodatvi netvagicimi sokast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem @ty U
ocaiovani neni téZz pozemek zastay stavbami bez zaklad studnami, ploty, ofnymi

zdmi, pomniky, sochami apod.
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(3) Pro &ely ocaiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedenétaiastku
nemovitosti. B nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru newsivita skuténym

stavem se vychaziippcaiovani ze skuého stavu. [11]

Parcela je pozemkem, ktery je geometricky a poloiavcen, zobrazen v katastralni
map a oznaen parcelnintislem. Vyngrou parcely je vyjaikni ploSného obsahutgonétu
pozemku do zobrazovaci roviny v ploSnych metrickyednotkach. Pozemek je dan

parcelnimcislem a nazvem obce, eventuekatastralnino zemi, ve kterém lezi. [3]

Katastr nemovitosti Ceské republiky #zeny novou pravni Gpravou, integruje do
jediného instrumentu funkci byvalé pozemkové knihgyvalého pozemkového katastru.
PodrobgjSi pravni Uprava byla provedena nejprve vyhlaskoud26/1993 Sb., a poj
vyhlaSkou¢. 26/2007 Sb. Statni sprdvu katastru nemovitoskongvaji zadkonemizené
katastralni éady. [25]

Katastralni Uiad spravuje informace o nemovitostech, které jsou otésfany
v métickém operéatu, pisemném operatu, ve shirce lissimnaarizénich vykazech. Lze z nich
zjistit potrebné identifikani Udaje a nezbytné informace o vlastnich a jinygkbnych
pravech. Kazdy atan ma pravo si z katastru nemovitosti zaopnosti jeho pracovnika
porizovat pro svoji paebu bezlplatné opisy, vypisy nebodimg véetné Gdaji o pravnich
vztazich k nemovitostem. Na pozadani za spravnilapp nebo za stanovenou cenu

poskytuje katastralnirad a jeho detaSovana praco¥istialSi sluzby jako nd&pvypisy, opisy,

kopie map, identifikaci parcel nebo kopie listifeich sbirky. [25]

Stavebni Grady v obvodu své fisobnosti spravuji Uzeminplanovaci dokumentaci
a na jejim zaklaglprovadji Uzemniiizeni, v @mz rozhoduji o umi¥vani staveb, vyuzivani

Gzemi a ochrahdalezitych zajni v Uzemi. [25]

Uzemni plan je nejdileZitjsi Gzems planovaci dokumentaci, ktery je pro dal$i
rozvoj obce nezbytnym materidlem, jez ma funkcutagni i motivaini. Platny Gzemni plan,

uloZzeny na okresnimid@du, je prvnim zakladnim dokumentem, se kterym &Yy kazdy
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investor konfrontovat sy zamer. Dikladnou analyzu vSech futikich systém (bydleni,
vyroby, rekreace, infrastruktury apod.) obsahtgst GUzemniho planu #akumy a rozbory.
[15]

Jednim ze z&kladnich &iizemniho planovanipodle 8§18 odst. 1 stavebniho zakona
¢. 186/2006 Sh. je vytvat predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj Ugem
spaivajici ve vyvazeném vztahu podminek pidzpivé Zivotni prosedi, pro hospodaky
rozvoj a pro soudrZznost sponstvi obyvatel GUzemi, ktery uspokojuje febly sodasne

generace, aniz by ohroZzoval podminky Zivota gendnagdoucich. [15]

1.1 Ceny

Hodnota neni skuténé zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenou.okdodn
piedstavuje pe¥Eni vztah mezi zbozim a sluzbami, které jde zakcaupd mezi prodavajicim
a kupujicim. Podle ekonomického vyjadi se v podstatedna o uzitek, progph vlastnika
zboZi nebo sluzby k datu, ke kterému se odhad hydmovadi. Existuji iznd vyjadeni
hodnot - nap vécna hodnota, vynosova hodnotaedhi hodnota, trzni hodnota aj.). [3]

Cena pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nédbeisé zaplacenou
¢astku za zboZi nebo sluzbuiké nebo nemusi mit vztah k hodfhdtterou ¥ci prisuzuji
jiné osoby. Dnes se cena stanovuje dohodou neb@rdeoe podle zvlaStnihoipdpisu (podle
Zakonac. 526/1990 Sh., zakon o cenach veénirdalSich zékai) a to podle § 1 odst. 2 —
Cena je petgni ¢astka: a)sjednana p nakupu a prodeji zboZi podle § 2 az @8bo
b) zjiSen& podle zvlaStniho/pdpisu k jinym éelim nez k prodejiTimto zvlastni pedpisem
je zékon¢. 151/1997 Sb. o oéevani majetku. [11]

Cena zjiS&€na (administrativni, Uiedni) — jedna se o cenu zj#iou podle cenového
piedpisu, ktery je platny a to podle zakahal51/1997 Sb. o odevani majetku ve zmi
zékona¢. 121/2000 Sb.¢. 237/2004 Sb.¢. 257/2004 Sb.¢. 296/2007 Sb., a provéci
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vyhlasky Ministerstva financiCR ¢ 3/2008 Sb. ve zmi vyhlasek ¢. 456/2008 Sb.,
¢. 460/2009 Sh. & 364/2010 Sb.

Cena obecna (obecnd, trzni} je cena, za kterou je moznéc\i zbozi v daném

mis acase prodat nebo koupit. [3]

Majetek a sluzby se oeji obvyklou cenoy pokud zakore. 151/1997 Sb. nestanovi
jiny zpasob océovani. Obvyklou cenou se pr@aly tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazenaip prodejich stejného péjpact obdobného majetku nebdiposkytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnikusiytuzemsku ke dni océni. Fitom
se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na ceiy avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pé&nin prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mim#adnymi okolnostmi trhu se rozwhnapiklad stav tisé prodavajiciho
nebo kupujiciho, sledky girodnich¢i jinych kalamit. [11]

Vlastni cenu pti koupi a prodeji je mozno sjednat dohodou, v liboe vysi,
odchylrg od gredpisu. Omezeni horni hranici podle vyhlasky jepmigze v pipact, kdy cena
nemovitosti je pl& nebocast&né hrazena ze statniho rozpo, statniho fondu nebo jinych

prostedki statu (Vyngr Ministerstva financCR - seznam zboZi s regulovanymi cenami). [3]

Trzni vlastni cenase realizuje azipsamotném konkrétnim prodeji koupi a mize

Y

znalcec¢i odhadce a souvisi s jeho zkuSenostmi a znalog3ini.

Vychozi cena je cena nové stavby bez pouziti ogtpcopotebeni. [3]

Cena pdiizovaci (cena historickd)je cena, za kterou bylo moznécvpaidit v doke
jejiho paizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena W dejich postaveni), bez odgtoi

opotebeni. Vyskytuje se n&gsgji v Ucetni evidenci. [3]
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Cena reprodukéni (reprodukéni pofizovaci cena)e cena, za kterou by bylo mozno
stejnou nebo porovnatelnou novodicvpaidit v dok® oceréni, bez odp&tu opotebeni.
U staveb se zji%ije podrobnym poloZzkovym rozpem nebo za pomoci agregovanych
polozZek, nejastji vSak za pomoci technicko-hospddiych ukazatél (THU) - jednotkovych
cen za 1 rhobesta¥ného prostoru, 1 frzasta¥né plochy atp. [3]

Vécna hodnota gasova cena ¥ci) je reprodukni cena ¥ci, snizena o fimérené
opotebeni, odpovidajici pmérné opotebené ¥ci stejného sth a pimérené intenzity
pouzivani, ve vysledku pak snizend o naklady nawpravad, které znemiadi okamzité
uzivani ¥ci. V § 2 odst. 1, zakon&a 151/1997 Sh., o odevani majetku, je uvedeno, ze se
ztotoziuje s cenou zjighou nakladovym zjsobem (zpsob, ktery vychazi z nakladkteré
by bylo nutno vynalozit na pizeni gedmétu ocerni v mist oceréni a podle jeho stavu ke
dni ocerni). Je vSakieba poznamenat, Zasové cet odpovida cena zji&a nakladovym
zpasobem bez koeficientu prodejnosti Kp. [3]

Vynosova hodnota je tvarena sotitem diskontovanych (oddenych) budoucich
piijma z nemovitosti, tzn. jistina, kterou je nutné ptanovené Urokové sazhlozit, aby
aroky z této jistiny byly stejné jaksisty vynos z nemovitosti. V zakeért. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku je uvedeno, Ze je totoZzna s cengiizgiu vynosovym zjgsobem. [3]

Jednotkova cenaje cena za @itou jednotku.

Koeficient prodejnosti je pongér mezi zptimérovanymi skuténé dosazenymi
prodejnimi cenami aasovymi cenami nemovitosti diwého, resp. srovnatelného typu
v rozhodné doba v rozhodném mistPouziva se zpravidl&igorovnavaci metadu zjiseni

obvyklé ceny. Oznalje se Kp. [3]
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2 Popis lokality

2.1 Okres Znojmo

Okres Znojmo lezi v jihozapadnéasti Jihomoravského kraje. Svoji rozlohou
159 039 ha pét mezi nejetsi okresyCeské republiky. Jeho rozlohani 22% z celkové
plochy kraje. Ze 71% jej tibzentdélska pida (z toho 91,5% zabira ornada a 2,5% trvale
zatravrgné porosty). Lesy pokryvaji 22,1% plochy okresia@i ho tak naigdposledni misto
v zalesgnych plochach kraje. [19]

Na severu sousedi znojemsky okres s okresem Bmmkove na vychod s okresem
Breclav, na severozapad s okresem febi, konkrétk s Moravskobugovickym
mikroregionem, na zapads okresem Jirtthav Hradec, na jihu sousedi v délce 105 km

s hranici Rakouska. [18]

Podnebi okresu je teplé a suché&irRirna rani teplota se v dlouhodobédasovém
normalu pohybuje v zavislosti na nadiske vysce mezi 7 — 8,5 °C. &0 uhrn srazek kolisa
mezi 300 — 550 mm a je ovlitn srazkovym stiner@eskomoravské vrchoviny. Celé Gzemi
okresu nalezi do povotky Dyje. Na jejim hornim toku byla vybudovana \aské adolni
nadrz, ktera slouzi nejen jako zasobarna vodycasb okred Znojmo a TFebi, ale také pro
vyrobu elektrické energie, vyrovnava afwk na stednic¢ast toku a postuperasu se stala
hlavnim letnim rekreaim centrem. Msto Znojmo je zasobovano vodou z vodni nadrze na

okraji Znojma naece Dyji. [18]
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Priimérny podet obyvatel oboe = 784 Priiméma rozloha obce (ha) = 1104
Nejvéisic 1. Znojmo = 34 735 Nejvétsii 1. Znojme =6 567
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Obr.¢. 1 - Spravni rozéleni okresu Znojmo [18]

Ve Znojemském okrese m& 5 obci statdsta. Jsou to HruSovany nad JeviSovkou,
Miroslav, Moravsky Krumlov, Znojmo a od unora 20014ji tento statut i JeviSovice. Statut
méstyse ma v okrese 13 obci, mezi kterétipatBlizkovice. Okres Znojmo je t¥en
144 obcemi, ¥etrg dvou s roz§enou fisobnosti, jsou to obce Moravsky Krumlov a Znojmao.
Spravni obvod Znojmo ma rozlohu 1 243%pati do r&j 111 obci. Ve znojemském okrese
Zije priblizné 113 000 obyvatel. Z hospad&ého hlediska je okres Znojmo okresem
zentdélsko ptimyslovym. [18]

Vzdélani obyvatel Znojma mign prevySuje celorepublikovy gmér. V pripads

obyvatel okresu je tato situace vyraapana.
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StredoSkolské vz#ani zajiuje ve Znojnd sedm Skol a diliSt’, z toho d¥ gymnazia
a et sttednich odbornych skol &ilist. Z pohledu budouci pracovni sily $esSkoly zangtuji
na ekonomicko-spravni oboryj 8koly nabizi vydni obory v oblastiemesel, strojirenstvi
a sluzeb (¥etrg gastronomie a cestovniho ruchu), v nabidce jsabdry zamfené na
zemédelstvi a stavebnictvi. Od roku 2005i3obi ve Znojri vysokd Skola SVSE se
zantienim na ekonomické obory. Ve Znajme také VysSi odbornou Skola zdravotnicka.
[30]

V uplynulych letech vstoupil do mnoha podinika Uzemi okresu zahrani kapital.
V tomto obdobi také gkteré &tSi ¢i menSi podniky ziznych divodi nevydrzely tlak
konkurence a zanikly nebo musely &mt svoji ¢innost. Naproti tomu vzniklo mnoho
prevaz mensich podnik Podobna situace nastala i v zeifistvi. Cast podnik se
transformovala do velkych cdlk krom& toho vzniklatada rodinnych farem. K dalSimu
rozvoji doslo ve sluzbach, a to jak pro pravnicak tyzické osoby. V obchodni siti, zvIast
ve mest Znojme, vznikla celarada supermarket VeSkeré tyto zny se odrazily na trhu
prace. Vzhledem kpo¥mé nizkému zpimysireni okresu, absenci velkych podaik
a sezonnosti gkterych ¢innosti, dosahuje okres Znojmo vysoké negstmanosti, kterd se
prohlubuje v zimnich ®&sicich, kdy klesa zajem o pracovniky v Zestvi, stavebnictvi
a sluzbéach. [18]

B Zemédélstvi

B Pramysl

O Stavebnictvi

B Obchod
ODoprava a spoje
M Ostatni

Graf.¢. 1 - Struktura zagstnanosti v okrese Znojmo [30]
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K 31.3.2007 bylo z hlediska struktury podnikatelskiry zapsano do registru
ekonomickych subjefit 23 078 podnikatelskych subjékto predstavuje 8,7 % z celkového
poctu ekonomickych subjeitkraje. 82,5 % tvily fyzické osoby a 17,5 % pravnické osoby.
V clereni podle od¥tvové ¢innosti tvaily z celkového pétu 14,1 % podniky zabyvajici se
primyslovou ¢innosti, 14,8 % tvitly stavebni podniky, 10,7 % zeuitlské podniky, ale
nejvice 60,4 % podniky zabyvajici sluzbami. [19]

Dopravni infrastrukturu tvd Zeleznéni si’, ktera umo#tuje spojeni sgrem na
Jihlavu, Brno, Beclav a Vide, silni¢ni st, kterou tvagi 70 km silnice 1.#dy ve sn&ru na
Jihlavu a na Brno, silnice nizSicid maji délku 944 km. Pro petoy mezinarodni dopravy
a cestovniho ruchu jsou v provoatyii hranini prechody, jeden Zelezmi a jeden fechod

pro ESi a cyklisty. [18]

Podlecetnych archeologickych nakebylo Gzemi znojemského okresu osidlovano jiz
od praeku, konkrétd od starSi doby kamenné. Toto osidlovani plynuéem casu
pokratovalo fres slovanska hrad&tbudovani tvrzi a hragl pres vznik prvnich st a obci
a zanechalo mnoho movitych a nemovitych historibkjgamatek. Tyto pamétky spolu
s @ijemnym klimatem a Zivotnim prasdim turistickymi lakadly v okrese. Povodi horniho
toku feky Dyje spolu siilehlou krajinou bylo vyhlaSeno Narodnim parkem YjodCely
okres je protkan siti zti@anych cest pro turisty a cyklisty s napojenim nassdni okresy
a Rakousko. Rozviji se také dalSi formy turistikggr. vinarska, kterd&Zi z tradic regionu.

V celém regionu je pgadano Bhem roku mnoho kulturnich, spéenskych a sportovnich
akci. NejznargSi a nejetSi akci je Znojemskeé historické vinobrani, ktezékena kazdy rok
v z&i. [18]
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2.2 Méstys BliZkovice

M¢éstys Blizkovice lezi v Jihomoravském kraji v okregaojmo. Rislusnou obci

s roz&fenou fiisobnosti je row¥ okresni misto Znojmo.

A, " Bﬂatnjca\l Mribind b | - §°
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Obr.¢. 2 - Mapa Blizkovského okoli [18]

Prvni pisemna zminka o obci je z roku 1348vdeiné dv¢ samostatné mistni obce,
mestys a ves, dnes obec Blizkovice rozkladajici se2dskm severozapadnod Znojma
a 6 km severovychodnod Moravskych Bugovic a lezi iblizné 13 km od rakouskych

hranic. Obec leziipSyrovickém potoku, v katastru je&kolik rybnika. [8]

Méstys Blizkovice ma nadniiskou vySku 398 meirnad maéem. Celkova katastralni
plocha obce je 2084 ha, z toho ornaa zabira 63%. Obec sélidna 2 katastralni uzemi,

M¢éstys Blizkovice a Ves Blizkovice ¢fna katastru obce je osadzena lesnim porostem. [23]
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Obr.¢. 3 - Mestys Blizkovice [22]

K 1. 1. 1990 Zilo v obci 1 068 obyvatel, k 1. 1.020jich bylo 1 238. Ndist pd:tu
obyvatel byl zafi¢inén sghovanim z mensich okolnich obci do Blizkovic, pketade bylo
vice pracovnich moznosti a lepSi dopravni spojenimadnou dopravou. V sdasné dob
Zije v Blizkovicich 1 228 obyvatel, z toho 880 wguktivnim wku. Pimérny vek v obci je
34 let.

Nachazi se zde devitileta zakladni Skola a felfeSkola pro mistni ifpspolni zaky.
Na nangsti je obecni fad sousedici s potkou Ceské posty. V obci je zdravotnietisko,
kde ordinuji prakticky |éka zub& a pediatr, dale také obchod s potravinami, 3 veste,
2 kadénictvi a 2 ubytovny. U Skoly je névzrekonstruované fotbalové&i$te, nové atske
hristé, kterych je v obci hnedé&kolik, oteweny zimni stadion &locvi¢na. V obci je také
obecni knihovna, kino, které je jiz delSi dobu mipmvoz, hasiska zbrojnice, kostel
sv. Bartolongje a Hhbitov. Obec je fipojena na plynofikaci, kanalizaci elektrickout’ si
a veejny vodovod. Asi fl kilometru za vsi byla v 90. letech vybudovéisticka odpadnich

vod.

Dopravni dostupnost z Blizkovic je dobra. Do obedes Zelezini tra’ a rekolikrat

denré do ni zajizdi linkovy autobus z Moravskych Bjovic a Znojma.
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Za praci obyvatelé ipvazr dojizdji do Moravskych Bu&ovic a Znojma.

V Blizkovicich nasli své uplatmi lidé pracujici v zeguélstvi, kovovyrolE, sluzbach a ve

stavebnictvi. V obci je 238 podnikatelskych subjekt
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Obr.¢. 4 - Uzemni plan Nistyse Blizkovice [29]

2.3 Hospodarstvi Moravskobudéjovického mikroregionu

Moravskobudjovicky mikroregion sousedi s Blizkovicemi. V tétoblasti je
zanmestnano spoustu pracujicich obyvatel Blizkovic. \ioch Moravskobugovického
mikroregionu ma sidlo cca 2400 podnikatelskych eki)j v samotnych Moravskych
Budgjovicich jich je 1 446.

Z hlediska struktury ekonomickych jednotek ma vmikgionu nejvyznanijsi

postaveni sektor sluzeb, zdéspbi vice neZ polovina hospdsiaych subjekt mikroregionu.

Druhym nej¥tSim sektorem je pak fgmyslova vyroba.
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2.3.1 Struktura ekonomiky mikroregionu

V zemedélském sektoru fsobi nejméd& ekonomickych subjelit ze vSech
hospodéskych sektar mikroregionu, avsak iipsto je vyznam ze¥délstvi v hospodéské
strukture mikroregionu na urovni sekfoprimyslu a stavebni vyroby. Zeulskd vyroba
pati i nadale mezi vyznamné zastnavatele ekonomicky aktivniho obyvatelstva
mikroregionu, a to fedevsim co se &g popul&né menSich obci. Pro sektor ze&milstvi je
charakteristické, ZeéSina ekonomickych subjektje zastoupena podniky fyzickych osob,

tzn., Ze tito podnikatelé nemaji své zmtnance. [24]

V Moravskobudjovickém mikroregionu ma gmyslova vyroba vyznamné postaveni,
cozZ je také dano historickym vyznamenirpyslové vyroby v tomto regionu. Vimyslové
vyrob¢ mikroregionu v sotasné dob pusobi vice jak 400 hospoidkych subjekt.

Z hlediska odw¥tvové struktury pkmyslové vyroby je nejvyznandjsim odwtvim, co do
poctu ekonomickych subjekt oblast kovodiného ptimyslu. Druhym nejvyznangsim
odwtvim je oblast tevozpracujiciho gimyslu. [24]

Stavebnictvi je druhym nejmensim sektorem hosfstdiasubjekt, a to co do péu
ekonomickych subjekit Sektor stavebnictvi je tven téngi vyhradré malymi podniky, a to

piedevsim ekonomickymi subjekty fyzickych osob. [24]

Sektor sluzeb je nejrozsahlejSim sektorem hosgbdamikroregionu, ve sluzbach
pusobi vice nez 55 % ekonomickych subjektaké pro sektor sluzeb plati, Zze i zde jde
hlavne o malé podniky. AvSak vtomto sektoru oproti zhjsian sektoim hospodstvi
mikroregionu hraji vyznamnou roli také drobni pddielé, tj. zardstnavatelé zasstnavajici
mére nez 10 pracovnik Z hlediska struktury sektoru sluzeb ma dominangostaveni
odwtvi obchodu a oprav motorovych vozidel a $pbhiho zbozi. Graf¢. 1 - Struktura

zanestnanosti v okrese Znojmo [24]
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3 Vyvoj trhu s nemovitostmi

3.1 Specifika trhu nemovitosti

Trh s pozemky ma fyzicka a socialni specifika.

Fyzicka specifika:

. jedinginost kazdého pozemku — jedénest je dana polohou,
fyzik&lnimi vlastnostmi, vlivy fedchoziho vyuZiti atd.,

. alternativni vyuziti — kazdy pozemek je mozné vyaftitkolika
riznymi zmsoby, které maji odliSné dopady (i ekonomické),

. vliv zpasobu vyuZziti — externality vzniklé &itym zpisobem vyuZiti
pozemku fisobi na ekonomicky potencial okolnich pozémk

. zmeéna zmisobu vyuziti — neobejde se bez amgh naklad a wtSinou i
bezcasové ztraty,

. vngjSi vlivy — okolni pozemky svymi externalitami owiuji

ekonomicky potencial daného pozemku.

Socialni specifika:

. omezené mnozstvi pozeihka trhu — v jeden okamzik se na trhu
nachazi jen velmi malé mnozstvi pozeémPoptavka je tak ziaé

limitovana i vybéru,
. nizka frekvence prodeje pozetnk

. narainost @ obchodovani — &Sinou se prodej uskutguje za @asti
zprostedkovatele a nezavislého experta, protoZze prodaaji

kupujici strana nemiva dosté&té zkuSenosti s timto druhem obchodu,

. absence komplexnihdghledu o trhu — neni mozné poskytnou uceleny
piehled o trhu s pozemky zahrnujici vSechny druhy owtosti na

VveétSim uzemi,

26



. socialni statut — jedna se o vliv socialniho stato& cenu a uZzitnou

hodnotu pozemku. [26]

Byt na vesnicich neni mnoho a poptavka po nich je&igltikoz zde pozemky ani
domy nestoji tolik, co ve astech, obyvatel&thto lokalit ve ¥tSin¢ pripadi voli koupi domu
nebo vlastni vystavbu. Ve &k jsou domy pro mnoho lidi nedostupné a tak je mgohd
jedinou moznosti bydleni v iytDo center nést se sthuji mladi lidé za praci nebo studenti,
kteti voli bydleni gevazr v prondjmu. Z tohotoivodu jsou nista oblibedjSi destinaci pro

investory a developery. [16]

V poslednichitech letech dochazelo k postupnému poklesu cen rnatwnejen ve
swité, ale i v Ceské republice. Nejvice v tuzemsku tratily velkénglavé byty, nejmén
naopak mensi byty v cihlovych domech. Odskéhodervna, kdy byly vCeské republice
1 680 801 K) dochazi k postupnému vzestupu jejich cen. Akiuédma piimérného bytu se
dostala na hodnotu 1 725 953.KNejedna se ovSem o Zadny velky &dp V tijnu 2008 stél
byt v CR, az 2 281 520 K Celkovy pokles za posledniho dvatd mku ¢inil -24,35%, coz
odpovida hodnét-555 567 K. Za Gsgch Ize brat fakt, Ze se ceny byt CR v poslednim
roce znan¢ stabilizovaly. U novostaveb se jiz projevilé@t$i poptavka diky ohlaSenému
zvednuti sazeb DPH. ZvySeni dolni sazby DPH ma #étilpo roku podrazit nové
nemovitosti, ale i stavebni rekonstruk8epdaity poptavajicich hybouifjmy domacnosti,

dostupnost a cena pEm paty domacnosti bez bydleni, vyvoj cen najrapod. [26]

V lednu 2011 stavebnictvi zaznamenalo meziraiast o 8,3 % (rok fedtim pokles
jese presahoval 23 %) a &sic unor kopiroval leden. Stavebni vyroba mezioroste
0 5,6 %. Poet now vydanych stavebnich povoleni, poklesl o 2,9 % onediet dokogenych
byt se snizil o 33,8 %. Unorova statistika, Ze bylo zahajeno o 14,5 % vicetbyez ed
rokem. Cislo je ale nutné brat s rezervou vzhledem hskygm nizkym islam. Samotni
stavbdi odhaduji, Ze pokles bude jegiokraovat. Navrat k normalu by mohfkipt az v roce
2013. S problémem ve stavebnictvi se ale potyka €dl. Od prosince 2010 dochazi
k opstovnému poklesu nabidkovych cen inyDlouhodolé paki malé byty k nejzada&jsim
a proto u nich nebyl pokles nikdy nijak vyrazny. Bzopak, byly skoro vzdy prvni kategorii,
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ktera za&ala po pedchozim ploSném poklesu, vykazovat pozvolnyistarPodob# si vedly
posledni nisic i byty 2+1, které isly o -2,63%. Nejmensi pokles byl za obdobi Gror
biezen 2011 u velkych bytV porovnani s fedchozimi misici doslo k poklesu o -1,16%.

[26]

Z Gdaji Ministerstva pro mistni rozvofR za 1.&tvrtleti roku 2011 vyplyva, Ze
mezirani nafist patu poskytnutych hypoték z konce roku 2010 polja i letos. Obanmim
bylo za 1.¢tvrtleti 2011 poskytnuto 14 133 hypotéch Uwri, coz je o 4 771 rd
(0 46,3 %) vice nez za &tvrtleti 2010. Objem vzrostl mezigné celkem o 7,4 mid K na
23,4 mld K, coZ gedstavuje ndist o 46,3 %. U G&rt ze stavebniho speni je situace jina.
Stavebni spiatelny poskytly za prvnétvrtleti letoSniho roku Gry v objemu za 8,9 mid. K
Vloni za stejné obdobi to bylo vice nez 12 mld, ketoSni produkce poklesla o 36%. Za
leden a unor byl vSak mezimi vyvoj jeSt horSi, pokles byl 44% aiéznové vysledky
zmirnily propad. Je dost mozné, Ze objem poskyttutflypoték bude letos nad hranici
100 mld. K. | kdyz uwry ze stavebniho speni letos poklesnou, celkovy objem financovani

bydleni by nél praw diky hypotékamirst. [26]

Financovani bydleni - meziroéni
srovnanivyvoje vmid. K¢
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50 33'_?
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104 %9 3 w-CaanvHU =50
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kedennat bicren 2110 leden ni biezen 2011

Graf¢. 2 — Financovani bydleni [26]

Se&tou-li se vysledky hypoték a stavebniho igpo, tak se za prvnitvrtleti poskytlo na
financovani bydleni 32,2 mld.& Vloni to bylo 28,1 mld. K, trh financovani bydleni roste
tedy letos tempeml15%. Jéepmé, Ze tist je tazen ozivenim hypoték a zde jekalik

e

nejdilezit¢jSich fakton:
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nizké urokové sazby - jsou naétietém darolovém minimu
a fedpoklada se, Zerignivy stav bude setrvavat i Wiptich ngsicich

a v zésagli ve druhé poloviéroku,

banky uvohuji podminky a dostupnost hypotéky se od roku 2009

vytrvale zlepSuje,

lidé, ktei odkladali realizaci financovani bydleni v lete2®09 a 2010
se rozhodli jiz dale rekat, dostupnost bydleni je nejvyhen za
poslednich 5 let,

nemovitosti — kupuijici jsou ve velké vyhgdealitni trh je stale velmi
vlazny a ceny jsou na velmi vyhodné hlagikoupit, ¢i investovat se

dnes vyplati,

stat zasahuje do ovli¢ni poptavky — na str@&romezeni podpory
stavebniho sgeni negativl, na strasd hypoték pozitive. NavySeni
DPH vede Klienty k urychleni rozhodnuti vzit sgédina bydleni tive.
[26]

2500 000+

2 000 000+ B Znojmo
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Primeérna cena byt i v Jihomoravském kraji

@ Hodonin

0O Blansko

| VySkov

O Brno - venkov
B Brno - mésto
o Pramér CR

Primérnéa cena (K¢)

Graf¢. 3 — Ptimérna cena byt v Jihomoravském kraji [26]
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Jizn4 Morava je jednim z mala mi€eské republiky, které ekonomicka recese
nezaséhla tak sitrjako napiklad SevernCechy¢i Severni Moravu a Zlinsko. Velkoudnou
se na tom podili velmi dobra lokace Brna s perfietttistupnosti nejen do Prahy, Olomouce a
Bratislavy, ale také do Vidn[26]
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400 @ Kupni cena

200+

do 1 999 obyv. 2000-9999 10 000 - 49 999
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Graf¢. 4 — Porovnéni kupni a odhadni ceny v okrese Zoojm

v letech 2007 — 2009 (vi#tm?) [18]
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Graf&. 5 - Pimérna kupni cena v okrese Znojmo v letech 2007 - 2009:/m?) [18]
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4 Zpusoby ocdiovani stavebnich pozemik

Pozemky maji omezenou rozlohu v daném Gzemnim c&lmemky nelze libovoén
rozSikovat nebo vyrakt. Cena pozemku sedmi v zavislosti na jehoipdpokladaném vyuZiti.
Cena zerdélského pozemku deného pro vystavbu bude stoupat poséuptim, jak se bude
priblizovat skuténa realizace stavby. Vyznamny vliv na cenu pozemhii také inZzenyrske

sité, jejichz vybudovani je zrta¢ ndkladné. [3]

Podklady pro oceréni nemovitosti

K oceréni nemovitosti jsou ptgéba podklady, ze kterych lze digt dilezité udaje
majici vliv na oce#ni. Jsou to podklady o vlastnickych a pravnich zidia i océované
nemovitosti, o technickych adajich, podkladgkonomickych udajich.

K trznimu ocefni nemovitosti jsou pt¢ba zejména:
. vypis z katastru nemovitosti, ktery neni starsi¢3ind,

. kopie @isluSné&asti katastralni mapy s vyztenim océovanych

pozemk, ne starSi nez 3dsice,

. cenova mapa pozemkpokud je v dané obci vypracovana a je k datu

odhadu platna,

. vykresova dokumentace skdeho provedeni staveb,

. staveb® pravni dokumentace,

. vypisy z pozemkové knihy,

. ngjemni smlouvy s vysry najemného na prostory v gaoeané
nemovitosti,

. pasporty nemovitosti,

. piiznani k dani z nemovitosti,

. pojistné smlouvy,

. smlouvy o spra¥ nemovitosti,
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. smlouvy o sluzbach spojenych s udrzbou, opravamnoaozem

nemovitosti,

. vysledky mistniho S&ni (ohledani) provedeného zasadeobr

odhadce,

. piislusné pedpisy, katalogy cen, normy, odboréasopisy, vypoetni
technika a literatura. [28]

4.1 Ocaiovani pozemki podle cenovych pedpisi

Pro (tely oceiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedenéhatastku
nemovitosti. B nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru newosivita skuténym

stavem se vychaziippcaiovani ze skuého stavu. [11]

Stavebni pozemek se dicge nasobkem vyimu pozemku a ceny za’nuvedené
v cenové mafy kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek &tancenové mafy oceni
se nasobkem vyiény pozemku a zakladni ceny z& opravené o vliv polohy a dalsi vlivy
pusobici zejména na vyuzitelnost pozeénmko stavbu, pap ceny zjis¢né jinym zgisobem
ocaiovani. [11]

Nejsou-li @i zpracovani cenové mapy sjednané ceny stavebwoiménga v dané obci
k dispozici nebo nelze-li je pouzit, protoze jizodpovidaji arovni sjednanych cen
porovnatelnych pozenik kde dni vypracovani cenové mapy, zjisti se cenyzaklad
porovnani se sjednanymi cenami obdobnych pozemkdané obci nebo v jinych
srovnatelnych obcich spadajicich do stejné skuponle p@&tu obyvatel. B porovnani se
vychazi ze shodnéha:élu uziti, z obdobné polohy v obci a ze shodnéedtaivvybavenosti
pozemku. [11]

Ceny pozemk se upravuji podle polohy pozemku a jeho vybaveui.1.1.1998 se
jednotkové zakladni cen&tginy stavebnich pozemlese upravuje koeficientem zény cen
staveb Ka koeficientem prodejnosti jfpodle hlavni stavby na pozemku situovane, to se

netyka pozemk oceiovanych podle cenové mapy. [3]
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4.2 Oceaiovani pozemki podle cenovych map

Cenova mapa stavebnich pozdimk grafické znazowmi stavebnich pozenikna
Uzemi obce nebo jejicasti v nefritku 1:5000, pipadré v meéfitku podrobwjSim,
s vyzn&enymi cenami. Stavebni pozemky v cenové &énap oceni skutmé sjednanymi

cenami obsazenymi v kupnich smlouvéach. [17]

Cenové mapyslouzi k oceéovani stavebnich pozerinkna Uzemi obceli mésta
pievazié pro ely daré z prevodu nemovitosti, d&ndédické ¢i darovaci a pro vSechny
ostatni pipady, kdy je vyZzadovano ocsmi podle zvlastniho fpdpisu. Slouzi k vyjaeni
vztahi na trhu s nemovitostmi, kde ilustruje dosahovadowve trznich cen jednotlivych
druhi nemovitosti v daném mist ¢ase. Respektovanim Uzegnplanovacich dokumentaci
a za¢ra uzemnihaizeni, gispiva nepimo k podpde urbanistické investni politiky obceci
mesta. Cenova mapa slouzi jako parka pro ostatni investory ate byt srovnavaci
zakladnou pro hodnoceni bankovnich zastav, slaudite tedy i pro poskytovani @ra,
pujéek atd. Svou informani hodnotou a vSeobecnou dostupnosti pomaha zameskytu

spekulativnich cen na trhu nemovitosti. [17]

Zpracovani cenovych map stavebnich pozensle fidi zakonem 151/1997 Sb.
0 oca&iovani majetku. Tento zakon duje nejen zfisob zpracovani, ale i zakladni vyuZziti

cenovych map, respektive cen stavebnich posemiich obsazenych. [17]

Koncem kazdého kalenitdho roku se obeénzavaznou vyhlaskou obce dapji

cenové mapy o nové ceny stavebnich pozZerfikl]

V souwtasnosti plati 14 cenovych map stavebnich pozewmyklanych a zpracovanych
ve smyslu zakona o ogevani majetku. Od roku 1992 byla postéprydana cenova mapa
stavebnich pozenikpro 52 ngst a obciCeské republiky. [17]
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4.3 Naegeliho metodatidy polohy

Metoda spoiva v poznani, Ze cena stavebniho pozemku je via ag&ité relaci
k celkové cet i k vynosu z najmu. Vyhodou je, Ze tato metodg&enbyt pouZzita v igvazné
vétSing pripadi ocergni stavebnich pozenik predevSim tam, kde nejsou k dispozici zadné

porovnatelné pozemky se znamou prodejni cenou. [3]

Procentualni podil ceny pozemku j&em pomoci tzv. ,klfe tidy polohy.” V tomto
Kli¢i jsou obsaZzenaizna kritéria, nap dopravni vztahy, obytné budovy a jejich poloha ve
vztahu k obchodu, pmyslovému Uzemi, oblasti s nizkou vyuZzitelnosti ggoku, vysoky
pocet podlazi, oteeny nebo uzaeny zgisob zastadni, povysujici faktory (Iazh vyhledove
vyuziti), redukni faktory (hluk z piimyslu, zasti#ni) atd. [3]

Pouziva se 5 + 2 Kii tfidy polohy, podle kterych se hodnoti na zaklatbvniho
popisu. Stanoventitly polohy odrazi posry jednotlivych pozemik.

Klice, které nelze uplatnit, se neuvazuji. Ze zbylyehasitmetickym pimérem
vypita tida polohy a podle ni se pak interpolaci v tabuifcsti prisluSné procento, které

zaujima pozemek z celku stavba + pozemek. [3]

Jedna-li se 0 nezastmy stavebni pozemek, pak je nutno réaktvazovat, jaky
nejlukrativrejSi objekt by na &m bylo mozno vystait, vypciitat si jeho reproduti cenu
a z této vychazet. Pokud by se jednalo o pozenwileBit negipraveny, tzn. bezipojek,
bez fijezdu atd., je nutno naklady na jejich vybudovda€ist od ceny pozemku, pokud je
bude muset na své néklady vybudovat budouci viasBdkud se bude podiléast&né, pak
pomegrnou ¢ast. Timto zpsobem ceny ¢kterych stavebh negipravenych pozemk velmi

klesnou. [3]

U pozemku, ktery je mozno ocenit v zavislosti naécaa rém stojici budovy, je

mozno za fjatelny povaZzovat az trojnasobek zasta® plochy objektu. Zbytek je nutno
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ocenit samostatnbud’ podle fiktivni budouci stavby, pokud je mozZzno poe& rozuma
zastavt, nebo jinou metodikou. [3]

Matematicky Ize pepaet vyjadit vztahem

DP = RD * (PP / (100 — PP)) = RC * (PP / PS)

kde znai

CP ... cenu celého pozemku do trojnasobku zastaplochy stavby (K),

RC ... vychozi cenu (tj. cenu bez odito opotebeni) staveb na pozemkuciK

PP ... pomerny podil pozemku ze sétu ceny pozemku a ceny staveb, Zjist
Naegeliho metodottitly polohy (%),

PS ... ponerny podil stavby ze s@étu ceny pozemku a ceny staveb (%). [3]

4.3.1 Vyhody Naegeliho metody oce#ni

. ZjiStuje se hodnota pozemku v trznim hosgetia, i kdyz toto je&t
neni dlouhodabrozvinuto a stabilizovano a neni tedy mozno

zodpowdre pouzit vynosovou metodu.

. | kdyby trzni hospodétvi jiz bylo, pro danou metodu neni nutno znat
konkrétni vySi ndjemného, obvykle &tazjistit obesta¥ny prostor
budovy a spéitat reprodukni cenu.

. Metoda svym zfisobem nahrazuje i metodu vynosovou.

. Neuplatni se zde hledisko Wi Urokové miry, které fize okamzitou
vynosovou hodnotu nemovitosti velmi podstatavlivnit. Metoda

naopak stabilizuje ceny pozetnkez vlivu okamzitého kolisani. [3]
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4.4 Indexova porovnavaci metoda pro zji®ni hodnoty pozemki

Pfi zpracovani cenovych map pozeinksou sestavovany tzv. znalecké vybory

i indexovou fadu pro srovnani sd&itym obdobim, které je vzato jako zaklad (100%).

Indexovérada pak slouzi kippaitu ceny pozemku z jednoho obdobi na druhé.

Zakladem je pimérna cena, ze které se provadi odvozeni pomocidiesti.

Indexovou metodu je mozno efektiévnvyuzit @i porovnavani ceny pozemku

prodaného s cenou podobného pozemku odhadovardho. [

Postup vypdaitu:

u srovnavaciho pozemku (tj. pozemku se znamoui,tcamou
a znamou vyou) vypateme jednotkovou trzni cenu srovnavaciho

pozemku JTCs,

pro tento pozemek vygteme nasobeninislusnych koeficierit index

srovnavaciho pozemku ls,

indexem Is dlime jednotkovou cenu srovnavaciho pozemku JCS,
obdrzime ,standardni jednotkovou trZzni cenu* abriou od jednoho
srovnavaciho pozemku SJTCs, tj. jednotkovou qeraemku

s indexem I= 1,00 (index S vyjage, Ze cena je odvozena od

srovnavaciho pozemku),

nasobenimiislusnych koeficierit odpovidajicich vlastnostem
ocaiovaného pozemku dale vyfieme index odgmvaného pozemku

lo,

timto indexem nasobime SJTCs, obdrzime odhad jeowé@trzni ceny

ocaiovaného pozemku TCO,

tuto jednotkovou cenu nasobime Wnou a obdrZzime cenu
ocaiovaného pozemku. [3]
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Kritéria z tabulky nejsou zavazna, je mozno j@mgren: upravovat, respektive
rozSrovat jejich paéet, je vSak vzdyieba pouzit stejna kritéria pro srovnavaci inos@any
pozemek. Porovnani sjednim pozemkem je vSa§m# malo, pro ¥tSi objektivitu je

zapotebi provést porovnani s vice prodanymi pozemky. [3]

Je zapatkbi, aby si odhadce {ézné vytvéiel databazi udéjo nemovitostech, které
byly prodany (byly nabizeny na realitnim trhu vice, kde fisobi). Pro obecsi pohled je

tkeba, aby dat o prodanych pozemcich bylo co nejvice.

4.5 Oceréni pozemki vynosovou metodou

Pro ocegmni pozemk vynosovou metodou je mozno pouziZbe vztahy pro vypset

ceny vynosovym zigsobem:

. pro ¢nou rentu,
. pro konstantni fimy po ukitou dobu, pipadré s prodejem na konci,
. pro prongénlivé prijmy na pc&atku, nasled konstantni po dlouhou

dobu (tzv. odloZzen&na renta).

Vynosy z najemného pronajatych pozeénjk treba uvazovat v daném niéish case
obvyklé, to je teba v oceéni dolozit. Jako naklady na dosazehimpt z najemného budou
piipadat v Uvahu daz nemovitosti a sprava nemovitosti (sjednavaonzaazovani najemnich
smluv, vybirani najemného). Nezdjftavaji se odpisy, protoZze pozemky se neodepisuiji,
naklady na udrzbu a opravy, amortizace a pmjighavarijni a odpasdnostni (zap&itavaji se

pouze u staveb). [2]

4.6 Sammetova metoda

Je obdobou Naegeliho metodidtpoloh vyuzZivajictislo vyuzitelnosti, tzv. koeficient
plochy podlazi, ve kterém je zohleanpontr mezi celkovou plochou pozemku, maximalni
zastavitelnou plochou pozemku afmnm nadzemnich podlazi. Obdobou Naegelihaiktidy
polohy je stanoveni podilu pozemku na stavebni&hadéach [3]
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5 Oceiovani stavebnich pozemik

Pro vyp@tovou a srovnavagiast bylo zvoleno deset stavebnich pozénikozemky
jsou zastagné rodinnymi domy. VSechny se nachazi v okrese rdapjkonkrétg se jedna
0 pozemky v obci Blizkovice (katastralni Uzemicdtys Blizkovice a Ves Blizkovice).
Podklady patbné k ocetni byly poskytnuty pracovniky fadu Mestyse Blizkovice.
Informace pro zpracovani vlastni databaze, kter@ggebna pro indexovou porovnavaci
metodu, jsenderpala z realitnich server

5.1 Pozemeké. p. st. 409 a 87/13 v KU Mastys Blizkovice

Pozemek se nachazi v obcistlys Blizkovice na stavebni parceislo 409 a parcele
¢islo 87/13 v katastralnim Uzemiestys Blizkovice {. 605697). Jedna se o pozemek, ktery je
vedeny u Katastralniho fadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracavignojmo.
Pozemek pg&. 87/13 je evidovan v katastru nemovitosti jakoaopida a p.¢. 409 jako
zasta¥na plocha a nadvh stavba na parcele je rozestia&. Zastatna plocha pozemku
(p. &. 409) je 143 M plocha pozemku @ 87/13 je 932 ma celkova vyrnra pozemkugini
1075 nf. Pozemek je rovinaty a mé&ilpizng ptithelnikovy tvar. Nachazi se v nbv
budované lokalit samostat stojicich rodinnych dofhve stedu obce. Jedna se o klidné
misto s nadhernym vyhledem do okoli. Na pozemek jepojeny veskeré inzenyrskéssit
oddilna kanalizace, plyn, dalkovy vodovod, rozvdekginy, telekomunikace. K pozemku
vede no¥ zbudovana zpewna gijezdova komunikace. Na pozemku nevaznou zadné jiné
zavazky nebo omezeni a ani nejsou znamy infornmmcé&terych by bylo mozno usoudit, Ze
v okoli pozemku se fjpravuje jina vystavba, ktera by negativimohla ovlivnit cenu
pozemku. Pozemek se nenachazi v uzemi, kde Izeowsazs pirodnimi jevy jako
nag. zaplavy, povodh a sesuvy pdy. V blizkém okoli pozemku se nachazi vlakova

zastavka. Cesta do okresnihésta trva cca 30 minut a spoje jezdi kazdou hodinu.

Ocergni podle cenovych pedpisi

Oceréni se provede dle vyhlasky. 3/2008 Sh. (ve zmi pozdjSich vyhlaSek
¢. 456/2008 Sb.¢. 460/2009 Sh. a posledni vyhlasky364/2010 Sb.). V obci neni vydana
platna cenova mapa stavebnich pozimk
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Zakladni cena za 1 frbyla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). Pedce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1 228 — 1 000) x00414 byla stanovena cena f.ale
byla provedena firdzka ve vysi 10 % zibodu moznosti napojeni pozemku narejey
rozvod plynu. Takto upravena cena byla vynasobevefidienty K a K, viz vypocty
v nésledujicich tabulkéch.

Tab.¢. 1 — Ocenni pozemku pe. st. 409 a 87/13 podle cenovydtegpisi

Pozemelkislo pc. 499 Zdavodreni ev.
Druh pozemku ZaSta‘é[]a pI,OCha a srazek a ﬁréiek:
nadvai

Vyméra pozemku m 143 -

o § 28 odst. 1 pism. k),
Ocereni podle odst 2 -
Z&akladni cena ZC ¥’ 36,69 -
Prirazky a srazky podleifl. 21 tab. % + 10 pozemek s moZnosti napojgni
2 na veéejny rozvod plynu
ZC po Upraw polozkami tab. 2 K/m? 40,36 .
Koeficient Ki (@iloha¢. 38) - 2,169 -
i(gu podle § 28 odst. 2, s Ki, bez K&/m? 87.54 )
Koeficient Kp (giloha¢. 39) - 0,880 -
ZCU podle § 28 odst. 2, sKias Mﬁé/m2 77,04 -
Minimalni cena podle § 28 odst. 1| K&/m? 20,00 -
Pouzitd ZCU s Kp K/m? 77,04 .
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 409 11 017,00 K
Pozemekislo p.c. 87/13
Druh pozemku Ornatga -
Vyméra pozemku m 932 -

e § 28 odst. 5, odst. 1
Ocereni podle pism.k) -
éékladnl cena hlavniho pozemku K&/ 36,69 i
Koeficient Ki (prilohag¢. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (gilohac. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
Minimalni cena s Kp podle § 28 K&/m? 20,00 i
odst. 12
Pouzitd ZCU s Kp K/m? 28,01 .
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 87/13 26 105,00 K
Cena pozemku celkem K st 409 + 87/13 37 122,00K
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Zjisténa cena pozentikocergnych dle ocg#ovacich pedpidi je 37 122 K. Primérna

jednotkovéa cena za 17ini 34,53 K.

Ocenréni Naegeliho metodouitidy polohy

Metoda vypd@tu cen stavebniho pozemku podle tzvidy polohy* sp@iva v poznani,
Ze cena stavebniho pozemku je veétérrelaci jak k celkové c&nnemovitosti, tak k vynosu
z ndjmu. Procentualni podil pozemku jéaur pomoci tzv. ,kife #idy polohy*. V tomto kléi
jsou obsaZenaizna kritéria, podle kterych se hodnoti na zakisidvniho popisu. Kte tidy
polohy jsou uvedeny viflozec. 1.

VSechny pozemky pouZzité vtéto praci jsou zasiav Pozemky jsou zastaw
rodinnymi domy. Jejich pravgpodobna cena bude odvozena podle vychozi cenyoigatat
stavby se zast&mou plochou odpovidajici skdt® zasta¥né ploSe u posuzovanych

pozemk. Vice informaci o stawbje uvedeno viloze ¢. 4. Dale jsou uvedeny jiz jen

Vypocty.

Tab.¢. 2 — Ocenni pozemku pé. st. 409 a 87/13 Naegeliho metodéidy polohy

Kli ¢ t¥idy polohy Popis Trida
| - VSeobecna situace stavebni Uzemi malychkealisich vesnic 2
RD s piimérnym vybavenim, &né obytné ngjemni domy
Il - Intenzita vyuziti sttedniho vyuziti, 3-4 podlazi, domy se 2-3 byty rdnjEm 3
pozemku podlazi, pistupnymi z jednoho schodiSistedrs velka
intenzita vyuZziti pozemku
[l - Dopravni relace k malé obce se Zelezii zastavkou, pro dojiZfici do prace 5
velkomgstu prav jeSg prijatelné dosazitelné
bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovsikéyd
) . s pimérnym komfortem, vesnické hosgky, SirSi nakupni a
IV - Obytny sektor kulturni moZznosti, vyhled do zel&nmalé dopravni imise, 3
individualrg udrZzované zahrady
V - Remesla, pimysl, ]
administrativa, obchod
Pramer 2,5
VI - PovySuijici faktory -
VIl - Redukujici faktory -
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Vysledna tida polohy 2,5
Nejbliz8i nizsi celaitda polohy 2
K této nejblizsi nizsirtde prislusny podil pozemku (%) 6
Nejblizi vyssi cel&ida polohy | 3
K této nejblizsi vyssirtde prislusny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v c&souboru stavby + pozemky 7,5
Porizovaci cena vSech staveb

Vychozi reprodukni cena vSech staveb na pozemRC(CN3 K¢ 3004 000,00
Cena pozemku - zakladni plochiC@) K¢ 243 567,57
Vyméra pozemit celkem Pc) m? 1 075,00
Z toho plocha zast&aé hlavnimi stavbami celkerR%9 ' 143,00
Max. gipustny ndsobek plochy zastae stavbami pro vypget jednotk. ceny 3x
pozemku ()

Je plocha pozemkuEisi nez max. nasobek zastag plochy ? Ano
Zakladni plocha pouZzita pro vyet jednot. ceny pozemkiP®) ' 429,00
Vyméra prebyvajici plochy Pp) m? 646,00
Jednotkovéa cena zakladni plocld0 K&/m? 567,76
Cena zékladni plochy(Cz) K¢é 243 567,57
Koeficient ceny pebyvajici plochyK) 0,25
Jednotkovéa cena@byvajici plochy (JCp) ¥’ 141,94
Cena pebyvajici plochy (Cp) K¢ 91 693,00
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) ¢ K 335 300,00
Jednotkovéa cena se zohledmim ceny "piebyvajici plochy" K¢&/m? 311,85

Zjistena cena pozenikocergnych Naegeliho metodouidy polohy je 335 300 K

Primérna jednotkova cena za F #ini 311,85 K.

Ocenrgni indexovou porovnavaci metodou

Indexovou je mozno efektignvyuzit @i porovnavani ceny pozemku prodaného,

resp. inzerovaného s cenou podobného pozemku oddraétuo.

Pro tuto metodu bylo ptgba vytvdgit databazi srovnavacich pozeinkktera je
uvedena v filoze ¢.. Fi tvoreni databaze je nutné zohlednit polohu nemovitgstifeba
porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo velmi pogeh lokalitach. K porovnani byly

pouzity nabidky realitnich kanceéia informace ziskané od majiielabizenych pozenik
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Nejprve jsem wyislila koeficienty pro vypoet i
nasledujicich kritérii:

A — Uzemni struktura,

B — typ stavebniho pozemku,

C - tida velikosti obce podle ptu obyvatel,
D — obchodni resp. pmyslova poloha,

E — Gzemni ppravenost, infrastruktura,

F — specialni charakteristiky volitelné.

ndexu

srovnavaciho pozemku podle

Tab.¢. 3 - Koeficient pro vypéet indexu srovnavaciho pozemkul dle databaze wib ¢. 3

Uzemni struktura Asy Primérna 1,0

Typ stavebniho pozemku sB Pripraveny 1,5
Trida velikosti obce & Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Bmyslova poloha B. | Venkovska oblast 0,7

Uzemni gipravenost, infrastruktura & Dobra 1,0
Specialni charakteristiky volitelné sF Nejsou 1,0
Cenovy index srovnavaciho pozemku ls1 - 0,42
Standardni jednotkova trZzni cena pozemku srovnheac®JTCs; K& m? 1190

Tab.¢. 4 - Koeficient pro vypéet indexu srovnavaciho pozemkl2 dle databaze wib. ¢. 3

Uzemni struktura As, Primérna 1,3
Typ stavebniho pozemku sB Pripraveny 15
Trida velikosti obce & Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Bmyslova poloha B> | Venkovska oblast 0,7
Uzemni gipravenost, infrastruktura & Dobra 1,0
Specialni charakteristiky volitelné sF Nejsou 1,0
Cenovy index srovnavaciho pozemku lso - 0,546
Standardni jednotkova trzni cena pozersiaynavacihg SJTCs; K& m? 1665

Tab.¢. 5 - Koeficient pro vypéet indexu srovnavaciho pozemku3 dle databaze wib. ¢. 3

Uzemni struktura As3 Nadpameérna 1,3
Typ stavebniho pozemku sB Pripraveny 15
Trida velikosti obce & Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Bmyslova poloha B | Venkovska oblast 0,7
Uzemni gipravenost, infrastruktura & Dobra 1,0
Specialni charakteristiky volitelné sF Nejsou 1,0
Cenovy index srovnavaciho pozemku ls3 - 0,546
Standardni jednotkova trzni cena pozemikwnavacihg SJTCs3 K& m? 366
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Tab.¢. 6 - Koeficient pro vypéet indexu srovnavaciho pozemkut dle databaze wib. ¢. 3

Uzemni struktura Asy Podpfimérna 0,8

Typ stavebniho pozemku sB Pripraveny 15
Trida velikosti obce & Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Bmyslova poloha B | Venkovska oblast 0,7

Uzemni gipravenost, infrastruktura & Stredni 0,75
Specialni charakteristiky volitelné sk Nejsou 1,0
Cenovy index srovnavaciho pozemku lsa - 0,252
Standardni jednotkova trzni cena pozersdkwnavacing SJTCsy K& m? 1000

Tab.¢. 7 - Koeficient pro vypéet indexu srovnavaciho pozemkib dle databaze wib. ¢. 3

Uzemni struktura Ass Primeérna 1,1

Typ stavebniho pozemku sB Nepipraveny 0,5
Trida velikosti obce (93 Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Bmyslova poloha B | Venkovska oblast 0,7

Uzemni gipravenost, infrastruktura £ Stredni 0,75
Specialni charakteristiky volitelné sf Nejsou 1,0
Cenovy index srovnavaciho pozemku lss - 0,116
Standardni jednotkova trzni cena pozerskwnavacihg SJTCss K& m? 1974

Tab.¢. 8 - Koeficient pro vypéet indexu srovnavaciho pozemkl6 dle databaze wib. ¢. 3

Uzemni struktura Ase Podpfimérna 0,8

Typ stavebniho pozemku sB Nepipraveny 0,5
Trida velikosti obce (93 Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Bmyslova poloha B | Venkovska oblast 0,7

Uzemni gipravenost, infrastruktura ¥ Stredni 0,75
Specialni charakteristiky volitelné s Nejsou 1,0
Cenovy index srovnavaciho pozemku lse - 0,084
Standardni jednotkova trzni cena pozerskwnavacihg SJTCse K& m? 1929

Tab.¢. 9 - Koeficient pro vypeéet indexu srovnavaciho pozemkus dle databaze wib. ¢. 3

Uzemni struktura As7 Pramérna 1,0
Typ stavebniho pozemku sB Pripraveny 1,5
Trida velikosti obce & Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Bmyslova poloha B, | Venkovska oblast 0,7
Uzemni gipravenost, infrastruktura ¥ Dobra 1,0
Specialni charakteristiky volitelné sF Nejsou 1,0
Cenovy index srovnavaciho pozemku ls7 - 0,420
Standardni jednotkova trzni cena pozersdwnavacihg SJTCsy K& m? 490
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Tab.¢. 10 - Koeficient pro vypiet indexu srovnavaciho pozemku dle databaze i ¢. 3

Uzemni struktura Ass Primérna 1,0
Typ stavebniho pozemku sB Pripraveny 15
Trida velikosti obce [ Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Bmyslova poloha B | Venkovska oblast 0,7
Uzemni gipravenost, infrastruktura ¥ Dobra 1,0
Specialni charakteristiky volitelné s& Nejsou 1,0
Cenovy index srovnavaciho pozemku I sg - 0,420
Standardni jednotkova trzni cena pozemkwnavacihg SJTCsg K& m? 788

Tab.¢. 11 - Koeficient pro vypiet indexu srovnavaciho pozemkw dle databaze i ¢. 3

Uzemni struktura Aso Primérna 0,9
Typ stavebniho pozemku sB Pripraveny 15
Trida velikosti obce & Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Bmyslova poloha B | Venkovska oblast 0,7
Uzemni gipravenost, infrastruktura & Dobra 1,0
Specialni charakteristiky volitelné s& Nejsou 1,0
Cenovy index srovnavaciho pozemku ) - 0,378
Standardni jednotkova trZzni cena pozemikwnavacihg SJTCsg K& m? 952

Tab.¢. 12 - Koeficient pro vyp&et indexu srovnavaciho pozemkulO dle databaze wip¢.3

Uzemni struktura Asio Primérna 0,8
Typ stavebniho pozemku sB Pripraveny 15
Trida velikosti obce [STH Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Bmyslova poloha Bio | Venkovska oblast 0,7
Uzemni gipravenost, infrastruktura ) Stredni 0,75
Specialni charakteristiky volitelné sh Nejsou 1,0
Cenovy index srovnavaciho pozemku Is10 - 0,252
Standardni jednotkova trZzni cep@emku srovnavacinoSJTCs;g K& m? 583

Vypocétené koeficienty byly dosazeny do tabulky, ze ktaryly vypa@teny ceny za 1

m® srovnavacich pozenkpottebné k porovnani s porovnavanym pozemkem. Jsowrgjis

standardni jednotkové trzni cenyiprné, minimalni a maximalni.
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Tab.¢. 13 - Zpracovani a vyhodnoceni dat o cenach poietiekdatabaze

Je@ngt. Index .
i=| Cena Koef. | Cena Vymeéra trzni Srov. Ste}n(,jard.jednot. Vaha |SJTCsi|Pouzité
poz.| poz. |. zdr. | poz. x poz. cena poz. trzni cena poz. inform. | x vdha | SITCsi
inform. | koef. pozemku Isi SJTCsi
Jicsi | °
& | tis. K& - |tis. K| m? K¢&/m? - K&/m? - Ké&/m?
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1 405 1,00 | 405,00 810 500 0,42( 1190 3,0 3570 119(
2 800 0,80 | 640,00 880 909 0,546 1 665 1,0 1665| 1 664
3 407 0,80 | 325,60 2035 200 0,546 366 1,0 366 366
4 |240,408 0,80 | 192,33 954 252 0,252 1 000 1,0 1000| 1 00(
5 279,609 0,80 | 223,69 1221 229 0,116 1974 1,0 1974 1974
6 180 0,80 | 144,00 1112 162 0,084 1929 1,0 1929 1924
7 150 1,00 | 150,00 730 206 0,42( 490 3,0 1470 490
8 265 0,80 | 212,00 800 331 0,42( 788 1,0 788 788
9 216 0,80 | 172,80 600 360 0,378 952 1,0 952 952
10 330 0,80 | 264,00 2245 147 0,252 583 1,0 583 583
Patet hodnot celkem c ks 10
Poiet hodnot pouZitych n ks 10
Minimum pouzitych hodnot SJTG| Kem? | 366
Vazeny pramér pouZzitych hodnot SJITG, | K&/m? | 1094
Maximum pouZzitych hodnot | SJITG| Ke/m? | 1974
Stredni odchylka - sgrodatna odchylka z ndhodného i S Ke/m? | 585,51
Pramér minus smérodatna odchylka SJTC, | K&m? | 508,19
Pramér plus smérodatna odchylka SJTC, | K&/m? | 167921

Koeficienty vyjaduji predpokladany cenovy vztah mezi srovhavacim ai@enym

pozemkem. Jevi-li se v daném kritériu srovnavacieptek ceno¥ lepsi, je koeficient &Si

nez 1, jevi-li se srovnavaci pozemek horsi, je ikaaft mensi nez 1 a jevi-li se srovnavaci

pozemek stejny, je koeficient roven

1.[3]

S vypa@tenymi hodnotami z tabulk¢. 13 se poéita vtabulkach na povnani se

standardni jednotkovou trzni cenou SJTC &ijiSti ze souboru dat o prodanych resp. inzerovanych

pozemcichDAale jsou uvedeny jiz jen

vypYy.
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Tab.¢. 14 — Ocedni pozemku pé. st. 409 a 87/13 indexovou porovnavaci metodou

Porovnéani se standardni jednotkovou trzni cenou SJT zjiSténou ze souboru dat o prodanych

resp. inzerovanych pozemcich

a) standardni jednotkové trzni ceny SJTC zji&né v souboru

SJTC minimalni SJTCmin Ke&/m? 366
SJTC pfimér minus s SJTC-s Ke/m? 508
SJTC ptimar SJTCpiim Ke&/m? 1 094
SJTC ptimér plus s SJTC+s Hm’ 1679
SJTC maximalni SJTCmax Ke&/m? 1974

b) ocdiovany pozemek

Poloha océovaného pozemku:

Obec

Blizkovice

Pcatet obyvatel obce

1240

Katastralni tzemi

Méstys Blizkovice 60569

=~

Cislo parcely

st. 409, 87/1]

o>

Popis ocdiovaného pozemku:

Druh pozemku

zasta¥na plocha a nadv orna fiida

rozesta¥ny dvoupodlazni RD, zasté&va plochd

Stavby na pozemku, stav, velikost, popis 143nf
Pripojky k pozemku fivedené v8echny I
Souwasny stav pozemku rozesta¥ny RD
Vady pozemku nezjiseny
Vyméra - plocha pozemku ottevanéhq Ppo m’ | 1075
Koezficient,y pro vypéet indexu (lo=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
ocaiovaného pozemku

Uzemni struktura Ao Bmeérna 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo fipraveny 1,50

Tiida velikosti obce Co pod 2 000 0,40
Obchodni resp. pmyslova poloha Do venskovska oblpst 0,70

Uzemni gipravenost, infrastruktura Eo dobra 1,00
Specialni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00

Celkovy index ocgovaného pozemku lo - 0,420

Vypocdet jednotkovych trznich cen ocovaného pozemkyJTC = SJTC x 10)

JTC minimalni JTCmin K/’ 154

JTC - pfimér minus s JTC-s Ke/m? 213

JTC pamer JTCpiim K&/m? 459

JTC - phmer plus s JTC+s K/m? 705

JTC maximalni JTCmax K/’ 829

Cena océiovaného pozemkyC= JTC x Ppo) zaokrouhleno na tisicikoruny

Minimalni Cmin Ke 166 000
Pramér minus s C-s K 229 000
Pramér Cprum K¢ 493 000
Pramér plus s C+s KE 758 000
Maximalni Cmax Ke 891 000

Zjistena pamérna cena pozenik ocergnych indexovou porovnavaci metodou je
493 000 K. Primérna jednotkova cena za 7 #ini 458,60 K.
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5.2 Pozemeké. p. st. 226 a 81/1 v KU Nistys Blizkovice

Pozemek se nachazi v obcestlys Blizkovice na stavebni parceéislo 226 a parcele
¢islo 81/1 v katastralnim uzemidstys Blizkovice . 605697). Jedna se o pozemek, ktery je
vedeny u Katastralniho fadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracavig&nojmo.
Pozemek p¢. 81/1 je evidovan v katastru nemovitosti jako wdtalocha a p¢. 226 jako
zasta¥na plocha a nadvb Zasta¥na plocha pozemku (p. 226) je 150  plocha pozemku
p. & 81/1 je 446 ma celkova vynra pozemkusini 596 nf. Pozemek je rovinaty a ma
obdélnikovy tvar. Nachazi se v rg8i lokalitt samostaté stojicich rodinnych doin ve
sttedu obce. Jedna se o klidné misto s nadhernym dgtmedo okoli. Na pozemek jsou
napojeny veskeré inzenyrske ¢sit oddilna kanalizace, plyn, dalkovy vodovod, rakvo
elektiny, telekomunikace. K pozemku vede zp&wa @ijezdova komunikace. Na pozemku
nevaznou Zadné jiné zavazky nebo omezeni a amiwnejgmy informace, ze kterych by bylo
mozno usoudit, Ze v okoli pozemku séppavuje jina vystavba, ktera by negativmohla
ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachazi v Jzedei Ize uvazovat spodnimi jevy
jako nap. zaplavy, povodd a sesuvy fdy. V blizkém okoli pozemku se nachazi vlakova

zastavka. Cesta do okresnih&sta trva cca 30 minut a spoje jezdi kazdou hodinu.

Ocergni podle cenovych pedpisi

Oceréni se provede dle vyhlasky. 3/2008 Shb. (ve zmi pozdjSich vyhlaSek
¢. 456/2008 Sb.¢. 460/2009 Sb. a posledni vyhladky364/2010 Sb.). V obci neni vydana
platnd cenova mapa stavebnich pozémk

Zéakladni cena za 1 Trbyla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). PediEce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1 228 — 1 000) x00414 byla stanovena cena f.ale
byla provedena firdzka ve vySi 10 % zidbodu moznosti napojeni pozemku narejay
rozvod plynu. Takto upravena cena byla vynasobemefidienty K a K, viz vypcoty

v nasledujici tabulce.
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Tab.¢. 15 — Ocedni pozemku pé. st. 226 a 81/1 podle cenovyciedpisi

Pozemekislo pc 2?6 Zdavodreni ev.
Druh pozemku ZaSta‘é[]a pI,OCha a srazek a ﬁréiek:
nadvdi
Vyméra pozemku m 150 -
L § 28 odst. 1 pism. k),
Ocereni podle odst 2 -
Zéakladni cena ZC K’ 36,69 -
. . » pozemek s moZnosti
;’rlrazky a srazky podleip. 21 tab. % + 10 napojeni na vejny rozvod
plynu
ZC po Upra¥ polozkami tab. 2 K/m? 40,36 .
Koeficient Ki (pfilohac. 38) - 2,169 -
ig,u podle § 28 odst. 2, s Ki, bez K&/ 87,54 i
Koeficient Kp (gilohac¢. 39) - 0,880 -
ZCU podle § 28 odst. 2, s Kia s KK&/m? 77,04 -
Minimalni cena podle § 28 odst. 1 K&/m? 20,00 -
Pouzita ZCU s Kp K/m? 77,04 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.c. 226 11 556,00 K
PozemekKislo p.¢ 81/1
Druh pozemku Ostatni plocha -
Vyméra pozemku m 446 -
Oceréni podle 8 28 odst. 5, odst. 1 i
P pism.k)
ézékladm cena hlavniho pozemku K&/ 36.69 i
Koeficient Ki (pilohaé. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (gilohac¢. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
Minimalni cena s Kp podle § 28 2
odst. 12 Ke/m 20,00 -
Pouzita ZCU s Kp K/m? 28,01 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.c. 81/1 12 492,00 K
Cena pozemku celkem ('Y St. 226 + 81/1 24 048,00K

Zjisténa cena pozenik ocergnych podle ocgovacich pedpisi je 24 048 K.

Primérna jednotkova cena za P #ini 40,35 K.
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Ocenréni Naegeliho metodouitidy polohy

Pravdpodobna cena rodinného domu je odvozena podle wyoteny katalogové
stavby se zast&mou plochou odpovidajici skét® zasta¥né ploSe u posuzovanych

pozemk. Vice informaci o stavbje uvedeno v flozec. 5.

Tab.¢. 16 — Ocetni pozemku pe. st. 226 a 81/1 Naegeliho metodéidly polohy

Kli & tFidy polohy Popis Trida
| - VSeobecna situace 5t stavebni Uzemi malychiadwich vesni 2
RD s piimérnym vybavenim, &né obytné ngjemni
) . - domy stedniho vyuZiti, 3-4 podlazi, domy se 2-3 byty
Il - Intenzita vyuziti pozemku na jednom podlazi ifstupnymi z jednoho schodist 3
stredrg velkd intenzita vyuziti pozemku
Il - Dopravni relace k velkogstu me}Ie obcs .Sevzel?..m" zi;lstavkgy, pro dojizfici do 2
prace prav jesg prijateln¢ dosazitelné
bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkoyské
i . domy s pamérnym komfortem, vesnické hosgky,
IV - Obytny sektor SirSi nakupni a kulturni moznosti, vyhled do zé&len 3
malé dopravni imise, individuairudrzované zahrady
V - Remesla, pimysl, ]
administrativa, obchod
Primer 2,5
VI - PovySuijici faktory -
VIl - Redukujici faktory
Vysledna tida polohy |
NejbliZz8i niZsi celaitda polohy 2
K této nejblizSi nizSirtde prislusny podil pozemku (%) 6
Nejblizsi vy33i cel&ida polohy | 3
K této nejblizsi vyssiitde prislusny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v c&souboru stavby + pozemky 7,5
Porizovaci cena vSech staveb
\é)ll\lcghom reproduéni cena v3ech staveb na pozemRC( K& 3 109 000,00
Cena pozemku - zakladni plochiC@) K¢ 252 081,08
Vyméra pozemi celkem Pc) '’ 596,00
Z toho plocha zasté@na hlavnimi stavbami celker®£9 m 150,00
Max. piipustny ndsobek plochy zastae stavbami pro vyget jednotk. ceny 3x
pozemku ()
Je plocha pozemkuwtsi neZz max. ndsobek zastag plochy ? Ano
(Zgzl;ladnl’ plocha pouZita pro vypet jednot. ceny pozemku 2 450,00
Vyméra prebyvajici plochy Pp) m’ 146,00
Jednotkovéa cena zakladni plocld0 K&/m? 560,18
Cena zékladni plochy(Cz) K¢e 252 081,08
Koeficient ceny pebyvajici plochyK) 0,25
Jednotkova cenagbyvajici plochy (JCp) &m’ 140,05
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Cena pebyvajici plochy (Cp) K¢ 20 447,00
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) ¢ K 272 500,00
glezodcrwr]c;/'[l!(ova cena se zohledimim ceny "prebyvajici K&m? 457,26

Cena pozemku océného metodou tidy polohy ¢ini celkem 272 500 K Primérna
jednotkova cena za 1°niini 457,26 K.

Ocergni indexovou porovnavaci metodou

Tab.¢. 17 — Ocedni pozemku pé. st. 226 a 81/1 indexovou porovnavaci metodou

Porovnéani se standardni jednotkovou trzni cenou SJT zjiSténou ze souboru dat o prodanych

resp. inzerovanych pozemcich

a) standardni jednotkové trzni ceny SJTC zji&né v souboru

SJTC minimalni SJTCmin Ke&/m? 366
SJTC pfimér minus s SJTC-s Ke/m? 508
SJTC ptimar SJTCpiim Ke&/m? 1094
SJTC ptimér plus s SJTC+s Hm’ 1679
SJTC maximalni SJTCmak K&/m? 1974

b) ocdiovany pozemek

Poloha océovaného pozemku:

Obec

Blizkovice

Pcatet obyvatel obce

1240

Katastralni tzemi

Méstys Blizkovice 60569

=~

Cislo parcely

st. 226, 81/1

Popis ocdiovaného pozemku:

Druh pozemku

zasta¥na plocha a nadv ostatni ploch

=2

Stavby na pozemku, stav, velikost, popis

dvoupadIBD, zastagna plocha 150

Pripojky k pozemku fivedené v8echny I
Souwasny stav pozemku dvoupodlaZzni RD, podsklepe
Vady pozemku nezjiseny
Vyméra - plocha pozemku ottevanéhq Ppo m’ | 596
K09:f|C|ent,y pro vypéet indexu (lo=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
ocdiovaného pozemku

Uzemni struktura Ao Bmeérna 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo fipraveny 1,50

Ttida velikosti obce Co pod 2 000 0,40
Obchodni resp. pmyslova poloha Do venskovskéa oblpst 0,70

Uzemni gipravenost, infrastruktura Eo dobra 1,00
Specialni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00

Celkovy index ocgovaného pozemku lo - 0,420

Vypocdet jednotkovych trznich cen océovaného pozemkyJTC = SJTC x 10)

JTC minimalni JTCmin K/’ 154

JTC - pimér minus s JTC-s Ke/m? 213
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JTC pamar JTCpiim Ke&/m? 459

JTC - pamar plus s JTC+s K/m? 705

JTC maximalni JTCmax K/ 829

Cena ocdéiovaného pozemkyC= JTC x Ppo) zaokrouhleno na tisicikoruny

Minimalni Cmin Ke 92 000
Pramér minus s C-s K& 127 000
Priamér Cpram K¢ 274 000
Pramér plus s C+s Ke 420 000
Maximalni Cmax Ke 494 000

Zjisténa paimeérna cena pozentkocergnych indexovou porovnavaci metodou je 274 0@0 K

Primérna jednotkova cena za T #ini 459,73 K.

5.3 Pozemeké. p. st. 385 a 83/1 v KU Nistys Blizkovice

Pozemek se nachazi v obcistlys Blizkovice na stavebni parceéislo 385 a parcele
¢islo 83/1 v katastralnim uzemidstys Blizkovice {. 605697). Jedna se o0 pozemek, ktery je
vedeny u Katastralniho fadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracavignojmo.
Pozemek pé. 83/1 je evidovan v katastru nemovitosti jako adhara p¢. 385 jako zastana
plocha a nadvid. Zasta¥na plocha pozemku (p. 385) je 176 i plocha pozemku . 83/1
je 495 nf a celkova vyntra pozemkuwini 671 nf. Pozemek je rovinaty a ma obdélnikovy
tvar. Nachazi se v n¢)&i lokalitt samostat# stojicich rodinnych doimve stedu obce. Jedna
se o0 klidné misto s nadhernym vyhledem do okoli. pdaemek jsou napojeny veSkeré
inZenyrské s& — oddilnd kanalizace, plyn, dalkovy vodovod, rakveelektiny,
telekomunikace. K pozemku vede zpé&va ijezdova komunikace. Na pozemku nevaznou
Zadné jiné zavazky nebo omezeni a ani nejsou zmdimynace, ze kterych by bylo mozno
usoudit, Ze v okoli pozemku sé&igravuje jina vystavba, ktera by negativmohla ovlivnit
cenu pozemku. Pozemek se nenachazi v Uzemi, kdwdzevat s firodnimi jevy jako nap
zaplavy, povodé a sesuvy fdy. V blizkém okoli pozemku se nachazi vlakova adsd.

Cesta do okresnihodsta trva cca 30 minut a spoje jezdi kazdou hodinu.
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Ocergni podle cenovych pedpisi

Ocereéni se provede dle vyhlasky. 3/2008 Sbh. (ve zmi pozdjSich vyhlaSek
¢. 456/2008 Sb.¢. 460/2009 Sh. a posledni vyhlasky364/2010 Sb.). V obci neni vydana

platna cenova mapa stavebnich pozémk

Zakladni cena za 1 rbyla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). Pedtce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1 228 — 1 000) x00414 byla stanovena cena f.male

byla provedena firdzka ve vysi 10 % zidvodu moznosti napojeni pozemku nareyey

rozvod plynu. Takto upravena cena byla vynasobeoefidienty K a K, viz vypocty

v nasledujici tabulce.

Tab.¢. 18 — Ocedni pozemku pé. st. 385 a 83/1 podle cenovyciedpisi

Pozemekislo pc 35’35 Zdavodreni ev.

Druh pozemku ZaSta‘é[]a pI,OCha a srazek a ﬁréiek:
nadvdi

Vyméra pozemku m 176 -

- § 28 odst. 1 pism. k), i
Ocereni podle odst.2
Zéakladni cena ZC ¥’ 36,69 -
. . » pozemek s moZnosti
grlrazky a srazky podleip. 21 tab. % + 10 napojeni na viejny rozvod
plynu

ZC po Upra¥ polozkami tab. 2 K/m? 40,36 -

Koeficient Ki (pfilohac. 38) - 2,169 -

ﬁICOZU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez K&/ 87.54 i

Koeficient Kp (gilohac¢. 39) - 0,880 -

ZCU podle § 28 odst. 2, s Kia s KK&/m? 77,04 -

Minimalni cena podle § 28 odst. 1 K&/m? 20,00 -

Pouzita ZCU s Kp K/m? 77,04 -

Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 385 13 559,00 K

PozemekKislo p.¢ 83/1

Druh pozemku Ostatni plocha -

Vyméra pozemku m 495 -

Lo 8 28 odst. 5, odst. 1 i

Ocereni podle oism.K)

ézékladm cena hlavniho pozemku K&/ 36.69 i

Koeficient Ki (pilohaé. 38) 2,169 -
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Koeficient Kp (gilohac. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
(I\)/Idlrsntrnlélzlni cena s Kp podle § 28 K&/ 20,00 i
Pouzita ZCU s Kp K/m? 28,01 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 81/1 13 865,00 K
Cena pozemku celkem K St. 385 + 83/1 27 424,00K

Zjistétna cena pozenik ocergnych podle ocgovacich pedpisi je 27 424 K.
Primérna jednotkova cena za T #ini 40,87 K.

Ocenrgni podle Naegeliho metodyitidy polohy

Pravdpodobna cena rodinného domu je odvozena podle wyoteny katalogové
stavby se zast&mou plochou odpovidajici skét® zasta¥né ploSe u posuzovanych

pozemk. Vice informaci o stavbje uvedeno v flozec. 6.

Tab.¢. 19 — Ocetni pozemku pe. st. 385 a 83/1 podle Naegeliho metoidghyt polohy

Kli ¢ tFidy polohy Popis Trida
| - VSeobecn4 situace pt stavebni Uzemi malychiadnich vesn 2
RD s piimérnym vybavenim, &né obytné ngjemni domy
Il - Intenzita vyuziti stredniho vyuziti, 3-4 podlazi, domy se 2-3 byty rdnfm 3
pozemku podlazi, pistupnymi z jednoho schodisstedre velka intenzita
vyuziti pozemku
Il - Dopravni relace k | malé obce se Zelezmii zastavkou, pro dojiZfci do prace pray 5
velkomestu jese prijateln¢ dosazitelné
bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovsikayd
IV - Obytny sektor S ptﬁmeynyrrl komfor'fem, vesnické hoﬁ@ky, Sirsi r)gkl_Jpnl a 3
kulturni moZnosti, vyhled do zelermalé dopravni imise,
individualrg udrZzované zahrady
V - Remesla, pimysl, ]
administrativa, obchod
Pramer 2,5
VI - PovySujici faktory -
VII - Redukuijici faktory
Vysledna tida polohy |
NejblizSi niZSi celértda polohy 2
K této nejblizsi nizSirtde prislusny podil pozemku (%) 6
NejbliZzsi vyssi celatida polohy 3
K této nejblizsi vyssirtde prislusny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v c&souboru stavby + pozemky 7,5
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Porizovaci cena vSech staveb

Vychozi reproduéni cena vSech staveb na pozemRC(CN$3 K¢ 3 650 000,00
Cena pozemku - zakladni plochiC() K¢é 295 945,95
Vyméra pozemi celkem Pc) m’ 671,00

Z toho plocha zastéma hlavnimi stavbami celkerR£9 m’ 176,00
Max. gripustny nasobek plochy zastae stavbami pro vypet jednotk. ceny 3x
pozemku ()

Je plocha pozemkwEtsi neZ max. nasobek zastag plochy? Ano
Zakladni plocha pouZzita pro vyfet jednot. ceny pozemkiPy) mt 528,00
Vyméra prebyvajici plochy Pp) m’ 143,00
Jednotkova cena zé&kladni plocki@) K&/m?® 560,50
Cena z4kladni plochy(Cz) K¢e 295 945,95
Koeficient ceny pebyvajici plochyK) 0,25
Jednotkova cenagbyvajici plochy (JCp) &m’ 140,13
Cena pebyvajici plochy (Cp) K¢ 20 039,00
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) ¢ K 316 000,00
Jednotkovéa cena se zohledimim ceny "piebyvajici plochy" K&m?® 470,92

Zjisténa cena pozeniikocergnych Naegeliho metodyitdy polohy je 316 000 &

Primérna jednotkova cena za T #ini 470,92 K.

Ocergni indexovou porovnavaci metodou

Tab.¢. 20 — Ocedni pozemku pé. st. 385 a 83/1 indexovou porovnavaci metodou

Porovnéani se standardni jednotkovou trzni cenou SJT zjiSténou ze souboru dat o prodanych
resp. inzerovanych pozemcich

a) standardni jednotkové trzni ceny SJTC zji&né v souboru

SJTC minimalni SJTCmin Ke&/m? 366

SJTC pfimér minus s SJTC-s Ke&/m? 508

SJTC phmer SJTCptim Ke/m? 1094

SJTC ptimér plus s SJTC+s Hm’ 1679

SJTC maximalni SJTCma Ke&/m? 1974

b) ocaiovany pozemek

Poloha océovaného pozemku:

Obec Blizkovice
Pcatet obyvatel obce 1240
Katastralni uzemi Méstys Blizkovice 60569
Cislo parcely st. 385, 83/1
Popis ocdéiovaného pozemku:

Druh pozemku zasta¥na plocha a nadv zahrada
Stavby na pozemku, stav, velikost, popis dvoupadI®D, zastasna plocha 176
Pripojky k pozemku fivedené v8echny I
Souwasny stav pozemku dvoupodlaZzni RD, podsklepepy
Vady pozemku nezjisény
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Vymeéra - plocha pozemku otevanéhq Ppo | m’ | 635
Koeificient,y pro vypaet indexu (lo=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
ocaiovaného pozemku

Uzemni struktura Ao imerné 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo fipraveny 1,50

Ttida velikosti obce Co pod 2 000 0,40
Obchodni resp. gfmyslova poloha Do venskovské oblast 0,70

Uzemni gipravenost, infrastruktura Eo dobra 1,00
Specialni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00

Celkovy index ocgovaného pozemku lo - 0,420

Vypocéet jednotkovych trznich cen ocs#ovaného pozemkyJTC = SJTC x lo)

JTC minimélni JTCmin K&/’ 154

JTC - pimér minus s JTC-s Ke/m? 213

JTC pamar JTCpfim Ke&/m? 459

JTC - pamar plus s JTC+s K/m? 705

JTC maximalni JTCmax K/’ 829

Cena océovaného pozemkyC= JTC x Ppo) zaokrouhleno na tisicikoruny

Minimalni Cmin Ke 98 000
Pramér minus s C-s K& 135 000
Priamér Cpram K¢ 291 000
Pramér plus s C+s Ke 448 000
Maximalni Cmax Ke 526 000

Zjistena paimeérna cena pozentkocergnych podle indexové porovnavaci metody je

291 000 K. Pimérna jednotkova cena za ini 458,27 K.

5.4 Pozemeké. p. st. 386 a 85/10 v KU Nistys Blizkovice

Pozemek se nachazi v obcestlys Blizkovice na stavebni parceéislo 386 a parcele
¢islo 85/10 v katastralnim Gzemiebstys Blizkovice . 605697). Jedna se o pozemek, ktery je
vedeny u Katastralniho fadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracavig&nojmo.
Pozemek pg&. 85/10 je evidovan v katastru nemovitosti jakoaopida a p.¢. 386 jako
zasta¥na plocha a nadvb Zasta¥na plocha pozemku (p. 386) je 104  plocha pozemku
p. &. 85/10 je 611 ma celkova vyntra pozemkuini 715 nf. Pozemek je mikhsvazity a ma
obdélnikovy tvar. Nachazi se v r8i lokalitt samostaté stojicich rodinnych don ve
sttedu obce. Jedna se o klidné misto s nadhernym dgmmedo okoli. Na pozemek jsou
napojeny veskeré inzenyrske ¢sit oddilna kanalizace, plyn, dalkovy vodovod, rakvo
elektiny, telekomunikace. K pozemku vede zp&wa fijezdova komunikace. Na pozemku

nevaznou zZadné jiné zavazky nebo omezeni a amiwinejgmy informace, ze kterych by bylo
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mozno usoudit, Ze v okoli pozemku s@ppavuje jina vystavba, ktera by negativmohla
ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachazi v (zetei Ize uvazovat sipodnimi jevy
jako nap. zaplavy, povodd a sesuvy fdy. V blizkém okoli pozemku se nachazi vlakova

zastavka. Cesta do okresnihésta trva cca 30 minut a spoje jezdi kazdou hodinu.

Ocergni podle cenovych pedpisi

Ocereéni se provede dle vyhlasky. 3/2008 Sh. (ve zmi pozdjSich vyhlaSek
¢. 456/2008 Sb.¢. 460/2009 Sh. a posledni vyhlasky364/2010 Sb.). V obci neni vydana
platna cenovd mapa stavebnich pozimk

Z&kladni cena za 1 Trbyla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). PediEce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1 228 — 1 000) x00A14 byla stanovena cena f.male
byla provedena firdzka ve vysSi 10 % zidbodu moZnosti napojeni pozemku narejey
rozvod plynu. Takto upravena cena byla vynasobevefidienty K a K, viz vypcty

v nasledujici tabulce.

Tab.¢. 21 — Ocedni pozemku p¢. st. 386 a 85/10 podle cenovyde@pisi

Pozemekislo pc. 3?6 Zdivodreni ev.

Druh pozemku zasta¢na plocha a srazek a pirazek:
nadvdi

Vyméra pozemku m 104 -

L § 28 odst. 1 pism. k),
Ocereni podle odst 2 -
Zéakladni cena ZC ¥’ 36,69 -
. . » pozemek s moznosti
grlrazky a srazky podleip. 21 tab. % +10 napojeni na vejny rozvod
plynu

ZC po Upra¥ polozkami tab. 2 K/m? 40,36 .

Koeficient Ki (pilohaé. 38) - 2,169 -

igu podle § 28 odst. 2, s Ki, bez K&/ 87,54 i

Koeficient Kp (gilohac¢. 39) - 0,880 -

ZCU podle § 28 odst. 2, sKias Mﬁé/m2 77,04 -

Minimalni cena podle § 28 odst. 1| K&/m? 20,00 -

Pouzitd ZCU s Kp K/m? 77,04 .

Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 386 8 012,00 K

Pozemekislo p.c. 85/10
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Druh pozemku Ostatni plocha -
Vyméra pozemku m 611 .
Oceréni podie §28 oo,Ist. 5, odst. 1 i
pism.k)
ésékladnl cena hlavniho pozemku K&/ 36.69 i
Koeficient Ki (@iloha¢. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (gilohac. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
Minimalni cena s Kp podle § 28 K&/m? 20,00 i
odst. 12
Pouzitd ZCU s Kp K/m? 28,01 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 85/10 17 114,00 K
Cena pozemku celkem K St. 386 + 85/10 25 126,00K

Zjistetna cena pozenik ocergnych podle ockovacich pedpigi je 25 126 K.

Pramérna jednotkova cena za P #ini 35,14 K.

Ocenreéni podle Naegeliho metodyitidy polohy

Pravdpodobna cena rodinného domu je odvozena podle wyoteny katalogové
stavby se zast&mou plochou odpovidajici skét® zasta¥né ploSe u posuzovanych

pozemk. Vice informaci o stavbje uvedeno v flozec. 7.

Tab.¢. 22 — Oce#ni pozemku pé. st. 386 a 85/10 podle Naegeliho metadigyt polohy

Kli ¢ tFidy polohy Popis Trida
| - VSeobecna situace 5t stavebni Gzemi malychiadnich vesn 2
RD s pamernym vybavenim, &né obytné ngjemni
Il - Intenzita vyuziti domy stedniho vyuZiti, 3-4 podlazi, domy se 2-3 byty na 3
pozemku jednom podlazi, iistupnymi z jednoho schodisstedrg
velka intenzita vyuZiti pozemku
[Il - Dopravni relace k malé obce se Zelezmii zastavkou, pro dojizfici do 5
velkoméstu prace prav jese prijatelné¢ dosazitelné
bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovskg
i . domy s pimérnym komfortem, vesnické hosgky, Sirsi
IV - Obytny sektor n&kupni a kulturni moznosti, vyhled do zelemalé 3
dopravni imise, individuathudrzované zahrady
V - Remesla, pimysl, ]
administrativa, obchod
Pramer 2,5
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VI - PovySujici faktory

VIl - Redukujici faktory

Vysledna tida polohy

Nejbliz8i niZSi celartda polohy 2

K této nejblizsi nizsirtde prisludny podil pozemku (%) 6
Nejblizsi vy3si celétda polohy | 3

K této nejblizSi vySSiitde prislusny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v c&gouboru stavby + pozemky 7,5
PoFizovaci cena vSech staveb

Vychozi reproduéni cena viech staveb na pozemRC{CN3 K¢ 2 361 000,--
Cena pozemku - zakladni plochiC() K& 191 432,43
Vyméra pozeml celkem Pc) m’ 715,00

Z toho plocha zast&na hlavnimi stavbami celker®%9 m° 104,00
Max. gipustny nasobek plochy zastae stavbami pro vypet jednotk. ceny 3x
pozemku )

Je plocha pozemkgisi nez max. nasobek zastag plochy ? Ano
Zakladni plocha pouZita pro vypet jednot. ceny pozemk&s) '’ 312,00
Vyméra prebyvajici plochy Pp) 5 403,00
Jednotkova cena zékladni plocke) K&/m? 613,57
Cena zakladni plochy(Cz) K¢ 191 432,43
Koeficient ceny pebyvajici plochyK) 0,25
Jednotkova cenagbyvajici plochy (JCp) &m’ 153,39
Cena pebyvajici plochy (Cp) K¢e 61 817,00
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) ¢ K 253 200,00
Jednotkovéa cena se zohledimim ceny "piebyvajici plochy" K&m?® 354,20

Zjisténa cena pozeniikocergnych podle Naegeliho metodiidy polohy je 253 200

K&. Pimérné jednotkova cena za P iini 354,20 K.

Ocergni podle indexové porovnavaci metody

Tab.¢. 23 — Ocedtni pozemku pe. st. 386 a 85/10 podle indexové porovnavaci metody

Porovnéani se standardni jednotkovou trzni cenou SJT zjiSténou ze souboru dat o prodanych

resp. inzerovanych pozemcich

a) standardni jednotkové trzni ceny SJTC zji&né v souboru

SJTC minimalni SJTCmin Ke/m? 366
SJTC pfimér minus s SJTC-s Ke&/m? 508
SJTC phmer SJTCptim Ke/m? 1 094
SJTC ptimér plus s SJTC+s Hm’ 1679
SJTC maximalni SJTCmak Ke/m? 1974

b) ocaiovany pozemek

Poloha océovaného pozemku:

Obec

Blizkovice

Pcatet obyvatel obce

1240
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Katastralni uzemi

Méstys BliZzkovice 60569

=

Cislo parcely

st. 386, 85/1

—

Popis océovaného pozemku:

Druh pozemku

zasta¥na plocha a nddv orna fida

Stavby na pozemku, stav, velikost, popis

dvoupadI®D, zastasna plocha 104

Pripojky k pozemku fivedené

vSechny I

Souwasny stav pozemku

dvoupodlaZzni RD, podsklepe

Vady pozemku nezjisény
Vymeéra - plocha pozemku otevanéhqg Ppo m’ | 715
Koezficient,y pro vypéet indexu (lo=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
oceaiovaného pozemku

Uzemni struktura Ao Bmeérna 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo fipraveny 1,50

Tiida velikosti obce Co pod 2 000 0,40
Obchodni resp. imyslova poloha Do venskovska oblast 0,70

Uzemni pipravenost, infrastruktura Eo dobra 1,00
Specialni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00

Celkovy index ocgovaného pozemku lo - 0,420

Vypocéet jednotkovych trznich cen oc#ovaného pozemkyJTC = SJTC x 10)

JTC minimalni JTCmin Ke/m? 154

JTC - pimér minus s JTC-s Ke/m? 213

JTC paimer JTCpiim Ke/m? 459

JTC - pamér plus s JTC+s K&/ 705

JTC maximalni JTCmax Ke/m? 829

Cena ocdéiovaného pozemkuyC= JTC x Ppo) zaokrouhleno na tisicikoruny

Minimalni Cmin Ke 110 000
Pramér minus s C-s K¢ 152 000
Pramér Cprum K¢ 328 000
Pramér plus s C+s K¢ 504 000
Maximalni Cmax Ke 593 000

Zjistena pameérna cena pozentkocergnych podle indexové porovnavaci metody je
328 000 K. Primérna jednotkova cena za ' iini 458,74 K.

5.5 Pozemeké. p. st. 471 a 337/2 v KU Ves Blizkovice

Pozemek se nachazi v obcestlys Blizkovice na stavebni parceéislo 471 a parcele

¢islo 3377/2 v katastralnim uzemi Ves Blizkovice§05689). Jedna se o pozemek, ktery je

vedeny u Katastralniho fadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracavig&nojmo.

Pozemek p.g. 337/2 je evidovan v katastru nemovitosti jakoradh a p.c. 471 jako

zasta¥na plocha a nadvb Zasta¥na plocha pozemku (p. 471) je 132 h plocha pozemku

p. & 337/2 je 372 ma celkova vyntra pozemkwiini 504 nf. Pozemek je rovinaty a ma
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obdélnikovy tvar. Nachazi se ve starSi zastasdmostath stojicich rodinnych dothve
sttedu obce. Jedna se o klidné misto s nddhernym demmedo okoli. Na pozemek jsou
napojeny vesSkeré inzenyrskeé ¢sit oddilnd kanalizace, plyn, dalkovy vodovod, ratvo
elektiny, telekomunikace. K pozemku vede zp&wh @ijezdova komunikace. Na pozemku
nevaznou Zadné jiné zavazky nebo omezeni a amwnejg@my informace, ze kterych by bylo
mozno usoudit, Ze v okoli pozemku s@ppavuje jina vystavba, ktera by negativmohla
ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachazi v (zetei Ize uvazovat sipodnimi jevy
jako nap. zaplavy, povodfia sesuvy fdy. Vlakova zastavka se nachazi asi 2,5 km daleko,
autobusova zastavka asi 0,7 km. Cesta do okresnésta trva cca 30 minut a spoje jezdi
kazdou hodinu.

Ocergni podle cenovych pedpisi

Ocereni se provede dle vyhlasky. 3/2008 Sb. (ve zmi pozdjSich vyhlaSek
¢. 456/2008 Sb.¢. 460/2009 Sb. a posledni vyhlasky364/2010 Sb.). V obci neni vydana

platna cenova mapa stavebnich pozémk

Zakladni cena za 1 rbyla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). Pedtce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1 228 — 1 000) x00414 byla stanovena cena f.male
byla provedena firdzka ve vysi 10 % zidvodu moznosti napojeni pozemku nareyey
rozvod plynu  a srazka 5% #wbdu nepiznivé dochazkové vzdalenosti k zastavcieye
dopravy. Takto upravena cena byla vynasobena keeficK; a K, viz vypaity v nasledujici

tabulce.

Tab.¢. 24 — Ocedni pozemku pé. st. 471 a 337/2 podle cenovydre@pigi

PozemekKislo pe. 471 Zdavodreni ev.
Druh pozemku zastana plocha a nadvb, srazek a prazek:
Vyméra pozemku m 132 -
Ocereni podle §28 o%s(;[.stllzplsm. K), -
Zéakladni cena ZC ¥’ 36,69 -
pozemek s moZnosti
+10 napojeni na vejny rozvod

;’flrazky a srazky podleip. 21 tab. % plynu

nepizniva vzdalenost
-5 .
k zastavce e dopr.

ZC po Upra¥ polozkami tab. 2 K/m? 38,52 -
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Koeficient Ki (prilohag¢. 38) - 2,169 -

ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez

Kp Ke&/m? 83,55 -
Koeficient Kp (gilohac. 39) - 0,880 -
ZCU podle § 28 odst. 2, sKias Mﬁé/m2 73,52 -
Minimalni cena podle § 28 odst. 1| K&/m? 20,00 -
Pouzitd ZCU s Kp K/m? 73,52 .
Cena pozemku s Kp K¢ p.c. 471 9 705,00 K
Pozemekislo p.c. 337/2

Druh pozemku zahrada -
Vyméra pozemku m 372 -
Ocereni podle §28 c;)?ss:n?() odst. 1 -
é?:kladnl cena hlavniho pozemku K&/ 36.69 i
Koeficient Ki (prilohag. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (gilohac. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
CI\)/IdIrS“tmlaZIm cena s Kp podle § 28 K&/ 20,00 i
Pouzitd ZCU s Kp K/m? 28,01 .
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 337/2 10 420,00 Kk
Cena pozemku celkem K St. 471 + 337/2 20 125,00

Zjistetna cena pozenik ocergnych podle ockovacich pedpigi je 20 125 K.
Primérna jednotkova cena za T #ini 39,93 K.

Ocenrgni podle Naegeliho metodyitidy polohy

Pravdpodobna cena rodinného domu je odvozena podle wyoteny katalogové
stavby se zast&mou plochou odpovidajici skét® zasta¥né ploSe u posuzovanych

pozemk. Vice informaci o stavbje uvedeno v flozec. 8.

Tab.¢. 25 — Oce#ni pozemku pé. st. 471 a 337/2 podle Naegeliho metadigyt polohy

Kli ¢ tFidy polohy Popis Trida
| - VSeobecnd situace  pt stavebni Uzemi malychradnich vesn 2
RD s paémernym vybavenim, &né obytné najemni domy
Il - Intenzita vyuziti stredniho vyuZiti, 3-4 podlazi, domy se 2-3 byty rdnfEm 3
pozemku podlazi, pistupnymi z jednoho schodiStsiedrs velka

intenzita vyuziti pozemku
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Il - Dopravni relace k malé obce se Zelezmii zastavkou, pro dojiZfici do prace 2
velkomestu praw jest prijateln¢ dosazitelné
bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské
) . domy s pamérnym komfortem, vesnické hosgky, Sirsi
IV - Obytny sektor nékupni a kulturni moznosti, vyhled do zelemalé 3
dopravni imise, individuathudrzované zahrady
V - Remesla, pimysl, ]
administrativa, obchod
Primer 2,5
VI - PovySujici faktory -
VIl - Redukujici faktory -
Vysledna tida polohy
Nejbliz8i niZSi celartda polohy 2
K této nejbliz8i nizSirtde prislusny podil pozemku (%) 6
Nejblizsi vyssi celétda polohy | 3
K této nejblizsi vysSiitde prislusny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v c&souboru stavby + pozemky 7,5
PoFizovaci cena vSech staveb
Vychozi reproduéni cena vSech staveb na pozemky y
(RC, CN3 K¢ 2 861 000,--
Cena pozemku - zakladni plochEC) K¢ 231 972,97
Vyméra pozemi celkem Pc) mt 504,00
(Zpt;g;m plocha zastéma hlavnimi stavbami celkem 2 132,00
Max. gripustny nasobek plochy zastae stavbami pro vypet jednotk. ceny 3y
pozemku ()
Je plocha pozemkgii nez max. nasobek zastag plochy ? Ano
Zakladni plocha pouzita pro vypet jednot. ceny 2 396,00
pozemku P2)
Vyméra prebyvajici plochy Pp) '’ 108,00
Jednotkova cena zékladni plocle) Ke/m® 585,79
Cena zakladni plochy(Cz) K 231 972,97
Koeficient ceny pebyvajici plochyK) 0,25
Jednotkova cenagbyvajici plochy (JCp) Km’ 146,45
Cena pebyvajici plochy (Cp) K 15 817,00
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) ¢ K 247 800,00
;iaodcr;](i;!(ova cena se zohledimim ceny "piebyvajici K &/m? 491,65

Zjisténa cena pozentkocergnych podle Naegeliho metodiidy polohy je 247 800
K¢&. Pimérna jednotkova cena za P ini 491,65 K.
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Ocergni podle indexové porovnavaci metody

Tab.¢. 26 — Ocedni pozemku pé. st. 471 a 337/2 podle indexové porovnavaci metody

Porovnani se standardni jednotkovou trzni cenou SJXT zjisténou ze souboru dat o prodanych

resp. inzerovanych pozemcich

a) standardni jednotkové trzni ceny SJTC zji&né v souboru

SJTC minimalni SJTCmin Ke&/m? 366
SJTC paimér minus s SJTC-s K&/m? 508
SJTC piimer SJTCptim Ke/m? 1 094
SJTC paimer plus s SJTC+s m’ 1679
SJTC maximalni SJTCmak Ke&/m? 1974

b) ocaiovany pozemek

Poloha océovaného pozemku:

Obec

Blizkovice

Patet obyvatel obce

1240

Katastralni tzemi

Ves Blizkovice 60569

<O

Cislo parcely

st. 471, 337/P

Popis océovaného pozemku:

Druh pozemku

zasta¥na plocha a nadvf zahrads:

Stavby na pozemku, stav, velikost, popis

dvoupadI®D, zastasna plocha 1321

Pripojky k pozemku fivedené

vSechny I

Souwasny stav pozemku

dvoupodlaZzni RD, podsklepe

Vady pozemku nezjisény
Vymeéra - plocha pozemku otevanéhqg Ppo m’ | 504
Koezficient,y pro vypéet indexu (lo=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
oceaiovaného pozemku

Uzemni struktura Ao imerné 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo fipraveny 1,50

Ttida velikosti obce Co pod 2 000 0,40
Obchodni resp. gmyslova poloha Do venskovska oblast 0,70
Uzemni gipravenost, infrastruktura Eo dobra 1,00
Specialni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00
Celkovy index ocgovaného pozemku lo - 0,420
Vypocet jednotkovych trznich cen ocsaovaného pozemkyJTC = SJTC x lo)

JTC minimalni JTCmin Ke/m? 154

JTC - pimér minus s JTC-s Ke/m? 213

JTC pamer JTCpiim Ke/m® 459

JTC - pamér plus s JTC+s K&/ 705

JTC maximalni JTCmax Ke/m? 829

Cena ocdéiovaného pozemkuyC= JTC x Ppo) zaokrouhleno na tisicikoruny

Minimalni Cmin Ke 78 000
Pramér minus s C-s K¢ 107 000
Priamér Cpram Ké 231 000
Pramér plus s C+s K¢ 355 000
Maximalni Cmax Ke 418 000
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Zjistena pamérna cena pozentkocergnych podle indexové porovnavaci metody je
231 000 K. Ptimérna jednotkova cena za P #ini 458,33 K.

5.6 Pozemeké. p. st. 235 a 1 176 v KU Ves Blizkovice

Pozemek se nachazi v obcistlys Blizkovice na stavebni parceislo 235 a parcele
¢islo 1 176 v katastralnim tuzemi Ves Blizkovi¢e§05689). Jedna se o pozemek, ktery je
vedeny u Katastralniho fradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracavignojmo.
Pozemek p¢. 1 176 je evidovan v katastru nemovitosti jakoradh a p.¢. 235 jako
zasta¥na plocha a nadvb Zasta¥na plocha pozemku (p. 235) je 380 i plocha pozemku
p.¢. 1176 je 1 411 fna celkova vynira pozemkuwsini 1 791 mi. Pozemek je rovinaty a ma
obdélnikovy tvar. Nachazi se ve starSi zastashmostatt stojicich rodinnych dom
v okrajovécasti obce. Jedna se o klidné misto s nadhernymegght do okoli. Na pozemek
jsou napojeny veskeré inzenyrské& sitoddilna kanalizace, plyn, dalkovy vodovod, rakvo
elektiny, telekomunikace. K pozemku vede zp&wh @ijezdova komunikace. Na pozemku
nevaznou Zadné jiné zavazky nebo omezeni a amwnejg@my informace, ze kterych by bylo
mozno usoudit, Ze v okoli pozemku s@ppavuje jina vystavba, ktera by negativmohla
ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachazi v (zetei Ize uvazovat sipodnimi jevy
jako nap. zaplavy, povodfia sesuvy fdy. Vlakova zastavka se nachazi asi 3,5 km daleko,
autobusova zastavka asi 1,5 km. Cesta do okresnésta trva cca 30 minut a spoje jezdi
kazdou hodinu.

Ocergni podle cenovych pedpisi

Ocereéni se provede dle vyhlasky. 3/2008 Sh. (ve zmi pozdjSich vyhlaSek
¢. 456/2008 Sb.¢. 460/2009 Sh. a posledni vyhlasky364/2010 Sb.). V obci neni vydana
platna cenova mapa stavebnich pozimk

Z&kladni cena za 1 Trbyla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). PediEce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1 228 — 1 000) x00A14 byla stanovena cena f.male
byla provedena firdzka ve vysSi 10 % zidbodu moZnosti napojeni pozemku narejey

rozvod plynu  a srazka 5% #wibdu nepiznivé dochazkové vzdalenosti k zastavcieye
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dopravy. Takto upravena cena byla vynasobena keeficK; a K, viz vypaity v nasledujici

tabulce.

Tab.¢. 27 — Ocedni pozemku pe. st. 235 a 1 176 podle cenovydepisi

Pozemekislo p¢ 235 Zduvodreni ev.
Druh pozemku zastama plocha a nadvb) srazek a firazek:
Vyméra pozemku m 380 -
o § 28 odst. 1 pism. k),
Ocereni podle odst.2 -
Z&akladni cena ZC ¥’ 36,69 -
pozemek s moZnosti
Prirazky a srézky podier. 21 tab. |, +10 napojeni na viejny rozvod
> () plynu
.5 negizniva vzdalenost
k zastavce Ve dopr.
ZC po Upra¥ polozkami tab. 2 K/m? 38,52 -
Koeficient Ki (@ilohac. 38) - 2,169 -
igu podle 8§ 28 odst. 2, s Ki, bez K&/ 83,55 i
Koeficient Kp (gilohac. 39) - 0,880 -
ZCU podle § 28 odst. 2, sKias Mﬁé/m2 73,52 -
Minimalni cenapodle § 28 odst. 14 K&/m? 20,00 -
Pouzitd ZCU s Kp K/m? 73,52 .
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 235 27 938,00 K
Pozemekislo p.¢ 1176
Druh pozemku zahrada -
Vyméra pozemku m 1411 -
e § 28 odst. 5, odst. 1
Ocereni podle pism.k) -
é?:kladnl cena hlavniho pozemku K&/ 36.69 i
Koeficient Ki (prilohag¢. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (gilohac. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
Minimalni cena s Kp podle § 28 K&/m? 20,00 i
odst. 12
Pouzitd ZCU s Kp K/m? 28,01 .
Cena pozemku s Kp K¢ p.c.1176 39 522,00 K
Cena pozemku celkem K St.235+1176 67 460,00¢K

Zjistetna cena pozenik ocergnych podle ockovacich pedpisi je 67 460 K.

Primérna jednotkova cena za T #ini 37,67 K.
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Oceréni podle Naegeliho metodyitidy polohy

Pravdpodobna cena rodinného domu je odvozena podle wyoteny katalogoveé
stavby se zast&mou plochou odpovidajici skdt® zasta¥né ploSe u posuzovanych

pozemki. Vice informaci o stavbje uvedeno v flozec. 9.

Tab.¢. 28 — Oce#dni pozemku pé. st. 235 a 1 176 podle Naegeliho metddiyyt polohy

Kli ¢ tFidy polohy Popis Trida
| - VSeobecna situace pt stavebni Gzemi malychiadnich vesn 2
RD s pamernym vybavenim, &né obytné ndjemni domy
Il - Intenzita vyuziti stredniho vyuZziti, 3-4 podlazi, domy se 2-3 byty rénpgm 3
pozemku podlazi, pistupnymi z jednoho schodiStstedrs velka
intenzita vyuZiti pozemku
[ll - Dopravni relace k | malé obce se Zelezmii zastavkou, pro dojizfci do prace 2

velkomestu prav jest prijatelné dosazitelné

bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovsiéyd
s ptimérnym komfortem, vesnické hosgky, SirSi nakupni a 3
kulturni moZnosti, vyhled do zelenmalé dopravni imise,
individudlrg udrZzované zahrady

IV - Obytny sektor

V - Remesla, pimysl,
administrativa, obchod

Prameér 2,5

VI - PovySuijici faktory -

VII - Redukujici faktory -

Vysledna tida polohy

Nejbliz8i niZsi celartda polohy 2
K této nejbliz8i nizSirtde prislusny podil pozemku (%) 6
Nejblizsi vy3si cel&tda polohy | 3
K této nejblizSi vysSiitde prislusny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v c&souboru stavby + pozemky 7,5

Porizovaci cena vSech staveb

E/ggj%z’léeproduml cena vSech staveb na pozemku K& 7 272 000,--
Cena pozemku - zakladni plochEC) K¢ 589 621,62
Vyméra pozemis celkem Pc) '’ 1 791,00
(ZPtogho plocha zastéma hlavnimi stavbami celkem 2 38000

7 ;
Max. gripustny nasobek plochy zastae stavbami pro vypet jednotk. ceny 3x
pozemku ()
Je plocha pozemkgii nez max. nasobek zastag plochy ? Ano
Zakladni plocha pouzita pro vypet jednot. ceny 2 1 140.00
pozemku P2) '
Vyméra prebyvajici plochy Pp) '’ 651,00
Jednotkova cena zékladni plocke) K&/m?® 517,21
Cena zakladni plochy(Cz) K 589 621,62
Koeficient ceny pebyvajici plochyK) 0,25
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Jednotkova cenagbyvajici plochy (JCp) Km’ 129,30
Cena pebyvajici plochy (Cp) K 84 174,00
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) ¢ K 673 400,00
:IJe(EInot,koyglcena se" zohledimim ceny K&m? 376.21

p Febyvajici plochy

Zjisténa cena pozentkocergnych podle Naegeliho metodjidy polohy je 673 400
K¢&. Pimérna jednotkova cena za P #ini 376,21 K.

Ocenrgni podle indexové porovnavaci metody

Tab.¢. 29 — Ocedtni pozemku pé. st. 235 a 1 176 podle indexové porovnavaci metody

Ocergni pozemku indexovou porovnavaci metodou. Porovnamsie standardni jednotkovou trzni
cenou SJTC zjiSEnou ze souboru dat o prodanych resp. inzerovanychogemcich

a) standardni jednotkoveé trzni ceny SJTC zji&né v souboru

SJTC minimalni SJTCmin Ke&/m? 366

SJTC pfimér minus s SJTC-s Ke/im? 508

SJTC piimer SJTCptim Ke/m? 1 094

SJTC ptimér plus s SJTC+s Hm’ 1679

SJTC maximalni SJTCma Ke&/m? 1974

b) ocaiovany pozemek

Poloha océovaného pozemku:

Obec Blizkovice
Patet obyvatel obce 1240
Katastralni uzemi Ves BliZzkovice 60569p
Cislo parcely st. 235, 117¢

Popis ocdéiovaného pozemku:

Druh pozemku

zasta¥na plocha a nadv zahrad4

Stavby na pozemku, stav, velikost, popis

dvoupadIBD, zastagna plocha 380A]

Pripojky k pozemku fivedené vSechny I
Souwasny stav pozemku dvoupodlaZzni RD, nepodsklepgny
Vady pozemku nezjisény
Vymeéra - plocha pozemku otevanéhqg Ppo m’ | 1791
Koezficient,y pro vypoet indexu (lo=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
ocaiovaneho pozemku

Uzemni struktura Ao Bmeérna 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo fipraveny 1,50

Tiida velikosti obce Co pod 2 000 0,40
Obchodni resp. pmyslova poloha Do venskovské oblpst 0,70

Uzemni gipravenost, infrastruktura Eo dobra 1,00
Specialni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00

Celkovy index ocgovaného pozemku lo - 0,420

Vypocéet jednotkovych trznich cen oc#ovaného pozemkyJTC = SJTC x 10)

JTC minimalni |JTCmin | Ke/m? | 154
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JTC - pmér minus s JTC-s Ke/m? 213

JTC pameér JTCpiim Ké&/m? 459

JTC - pfimer plus s JTC+s Ke/m? 705

JTC maximalni JTCmax K&/m? 829

Cena ocdéovaného pozemkyC= JTC x Ppo) zaokrouhleno na tisicikoruny

Minimalni Cmin Ke 276 000
Pramér minus s C-s Ke 381 000
Pramér Cprum K¢ 822 000
Pramér plus s C+s Ke 1263 000
Maximalni Cmax Ke 1 485 000

Zjistena paimerna cena pozentikocergnych podle indexovou porovnavaci metodou je
822 000 K. Pimérna jednotkova cena za 7 #ini 458,96 K.

5.7 Pozemeké. p. st. 196 a 436/1 v KU Ves Blizkovice

Pozemek se nachazi v obcistlys Blizkovice na stavebni parceislo 196 a parcele
¢islo 436/1 v katastralnim Uzemi Ves Blizkovi¢e §05689). Jedna se o pozemek, ktery je
vedeny u Katastralniho fradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracavignojmo.
Pozemek p.. 436/1 je evidovan v katastru nemovitosti jakoradh a p.¢. 196 jako
zasta¥na plocha a nadvb Zasta¥na plocha pozemku (p. 196) je 841 M plocha pozemku
p. & 436/1 je 1 155 fa celkova vynira pozemkuwini 1 996 m. Pozemek je rovinaty a ma
trojuhelnikovy tvar. Nachézi se ve starSi zastasémostaté stojicich rodinnych doin
v okrajovécasti obce. Jedna se o klidné misto s nadhernymedght do okoli. Na pozemek
jsou napojeny veskeré inzenyrské& sitoddilna kanalizace, plyn, dalkovy vodovod, rakvo
elekfiny, telekomunikace. K pozemku vede zp&wh ijezdova komunikace. Na pozemku
nevaznou Zadné jiné zavazky nebo omezeni a amwnejg@my informace, ze kterych by bylo
mozno usoudit, Ze v okoli pozemku séppavuje jina vystavba, ktera by negativmohla
ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachazi v (zetei Ize uvazovat sipodnimi jevy
jako nap. zaplavy, povodfia sesuvy fdy. Vlakova zastavka se nachazi asi 3,5 km daleko,
autobusova zastavka asi 1,5 km. Cesta do okresnésta trvd asi 30 minut a spoje jezdi

kazdou hodinu.
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Ocergni podle cenovych pedpisi

Ocereni se provede dle vyhlasky. 3/2008 Sb. (ve zmi pozdjSich vyhlaSek
¢. 456/2008 Sh.¢. 460/2009 Sh. a posledni vyhlasky364/2010 Sbh.). V obci neni vydana

platna cenova mapa stavebnich pozémk

Zakladni cena za 1 frbyla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). Pedce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1 228 — 1 000) x00414 byla stanovena cena f.male
byla provedena firdzka ve vysi 10 % zibodu moznosti napojeni pozemku narejey
rozvod plynu  a srazka 5% #awbdu nepiznivé dochdzkové vzdalenosti k zastavcieye
dopravy. Takto upravena cena byla vynasobena keeficK; a K, viz vypaity v nasledujici

tabulce.

Tab.¢.30 — Ocedni pozemku pe. st. 196 a 436/1 podle cenovydtegpisi

Pozemekislo pc. 196 Zduvodreni ev.
Druh pozemku zastama plocha a nadvb srazek a pirazek:
Vyméra pozemku m 841 -
o § 28 odst. 1 pism. k),
Ocereni podle odst 2 -
Z&akladni cena ZC &’ 36,69 -
pozemek s moZnosti
Prirazky a srazky podierf. 21 tab. | ,, +10 napojeni na vejny rozvod
5 0 plynu
.5 negizniva vzdalenost
k zastavce Ve dopr.
ZC po Gpra¥ polozkami tab. 2 K/m? 38,52 -
Koeficient Ki (piloha¢. 38) - 2,169 -
igu podle 8§ 28 odst. 2, s Ki, bez K&/ 83.55 i
Koeficient Kp (gilohac. 39) - 0,880 -
ZCU podle § 28 odst. 2, s Kia s KK&/m? 73,52 .
Minimalni cena podle § 28 odst. 1| K&/m? 20,00 -
Pouzita ZCU s Kp K/m? 73,52 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.c. 196 61 830,00 K
Pozemekislo p.c. 436/1
Druh pozemku zahrada -
Vyméra pozemku m 1155 -
Oceréni podie 828 ont. 5, odst. 1 i
pism.k)
ésékladnl cena hlavniho pozemku K&/ 36.69 i
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Koeficient Ki (pfilohac. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (gilohac¢. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
(I;/Iollggnlenl cena s Kp podle § 28 K&/ 20,00 i
Pouzita ZCU s Kp K/m? 28,01 -

Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 436/1 32 352,00 K
Cena pozemku celkem K St. 196 + 436/1 94 182,00K

Zjisténa cena pozenik ocergnych podle ocgovacich pedpisi je 94 182 K.

Primérna jednotkova cena za P #ini 47,19 K.

Oceréni podle Naegeliho metodyitidy polohy

Pravdpodobna cena rodinného domu je odvozena podle wyoteny katalogové

stavby. Vice informaci o sta¥lje uvedeno v filoze¢. 10.

Tab.¢. 31 — Ocedni pozemku pé. st. 196 a 436/1podle Naegeliho metadigyt polohy

Ocenréni pozemki Naegeliho metodouitidy polohy Vypocet
Kli ¢ tFidy polohy Popis Trida
| - VSeobecna situace jt stavebni Gzemi malychradnich venic 2
RD s pémernym vybavenim, &né obytné ndjemni domy
Il - Intenzita vyuziti stredniho vyuZiti, 3-4 podlazi, domy se 2-3 byty rdnfEm 3
pozemku podlazi, pistupnymi z jednoho schodiStsiedrs velka
intenzita vyuziti pozemku
[ll - Dopravni relace k | malé obce se Zelezmii zastavkou, pro dojizfci do prace 2
velkomgstu praw jese prijatelné¢ dosazitelné
bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovsiéyd
) . s pimérnym komfortem, vesnické hosgky, SirSi nakupni a
IV - Obytny sektor kulturni moZnosti, vyhled do zelenmalé dopravni imise, 3
individudlrg udrZzované zahrady
V - Remesla, pimysl, ]
administrativa, obchod
Pramer 2,5
VI - PovySujici faktory -
VIl - Redukujici faktory -
Vysledna tida polohy
Nejbliz8i niZSi celértda polohy 2
K této nejbliz8i nizSirtde prislusny podil pozemku (%) 6
Nejblizsi vy3si cel&tda polohy | 3
K této nejblizsi vyssirtde prislusny podil pozemku (%) 9
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Procento zastoupeni ceny pozemku v c&souboru stavby + pozemky | 7,5
Porizovaci cena vSech staveb

Vychozi reproduéni cena v3ech staveb na pozemku y B
(RC, CN3 K¢ 7 762 000,
Cena pozemku - zakladni plochiCQ) K¢ 629 351,35
Vyméra pozemi celkem Pc) n’ 1 996,00
(ZPtZogo plocha zasténa hlavnimi stavbami celkem 2 841,00
Max. piipustny nadsobek plochy zastae stavbami pro vypet jednotk. 3x

ceny pozemkun)

Je plocha pozemkuwtsi neZz max. ndsobek zastag plochy ? Ne
Zakladni plocha pouzita pro vypet jednot. ceny M2 1 996,00
pozemku P2)

Vyméra prebyvajici plochy Pp) m’ 0,00
Jednotkovéa cena zakladni plocld0 Ke/m® 315,31
Cena zakladni plochy(Cz) cK 629 351,35
Koeficient ceny pebyvajici plochyK) 0,25
Jednotkova cenagbyvajici plochy (JCp) Km’ NeuvaZuje se
Cena prebyvaijici plochy (Cp) K Neni
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) ¢ K 629 400,00
Jednotkovéa cena se zohledmim ceny K &/m? 315,31

"p Febyvajici plochy"

Zjistena cena pozentkocergnych podle Naegeliho metodiidy polohy je 629 400

K&. Pimérné jednotkova cena za F#ini 315,31 K.

Ocergni podle indexové porovnavaci metody

Tab.¢. 32 — Ocedni pozemku pé. st. 196 a 436/1 podle indexové porovnavaci metody

Porovnani se standardni jednotkovou trzni cenou SJXT zjisténou ze souboru dat o prodanych
resp. inzerovanych pozemcich

a) standardni jednotkové trzni ceny SJTC zji&né v souboru

SJTC minimalni SJTCmin Ke&/m? 366
SJTC paimér minus s SJTC-s K&/’ 508
SJTC ptimgr SJTCptim K&/m? 1 094
SJTC paimer plus s SJTC+s m’ 1679
SJTC maximalni SJTCma Ke&/m? 1974

b) ocaiovany pozemek

Poloha océovaného pozemku:

Obec

Blizkovice

Patet obyvatel obce

1240

Katastralni tzemi

Ves Blizkovice 60569

SO

Cislo parcely

st. 196, 436/

 —

Popis océiovaného pozemku:

Druh pozemku

zasta¥na plocha a nadvf zahrads:
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Stavby na pozemku, stav, velikost, popis

dvoupadI®D, zastasna plocha 841f

Pripojky k pozemku fivedené

vSechny I

Souasny stav pozemku

dvoupodlaZzni RD, nepodsklepe

Vady pozemku nezjiseny
Vyméra - plocha pozemku ostevanéhqg Ppo m’ | 1996
Koevficient,y pro vypoet indexu (lo=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
ocaiovaného pozemku

Uzemni struktura Ao Bmeérna 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo fipraveny 1,50

Tiida velikosti obce Co pod 2 000 0,40
Obchodni resp. pmyslova poloha Do venskovska oblast 0,70
Uzemni gipravenost, infrastruktura Eo dobra 1,00
Specialni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00
Celkovy index ocgovaného pozemku lo - 0,420
Vypocdet jednotkovych trznich cen océovaného pozemkyJTC = SJTC x 10)

JTC minimalni JTCmin Ke/m? 154

JTC - pmér minus s JTC-s Ke/m? 213

JTC pameér JTCpiim Ké&/m? 459

JTC - pfimer plus s JTC+s Ke/m? 705

JTC maximalni JTCmax K&/m? 829

Cena ocdéiovaného pozemkyC= JTC x Ppo) zaokrouhleno na tisicikoruny

Minimalni Cmin Ke 307 000
Pramér minus s C-s Ke 425 000
Pramér Cprum K¢ 916 000
Pramér plus s C+s Ke 1 407 000
Maximalni Cmax Ke 1 655 000

Zjistena pameérna cena pozentikocergnych podle indexové porovnavaci metody je
916 000 K. Ptim&rna jednotkova cena za P #ini 458,92 K.

5.8 Pozemeké. p. st. 263 a 2 053/12 v KU Kstys Blizkovice

Pozemek se nachazi v obcEstlys Blizkovice na stavebni parceislo 263 a parcele

¢islo 2 053/12 v katastralnim Uzemiédlys Blizkovice . 605697). Jedn4 se o0 pozemek,

ktery je vedeny u Katastralnihdaalu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracavighojmo.

Pozemek pg&. 2 053/12 je evidovan v katastru nemovitosti jaledrada a pé. 263 jako

zasta¥na plocha a nadvb Zasta¥na plocha pozemku (p. 263) je 164 i plocha pozemku

p. & 2 053/12 je 639 Mma celkova vynira pozemkusini 803 nf. Pozemek je rovinaty a méa

obdélnikovy tvar. Nachazi se ve starSi zastasamostatt stojicich rodinnych doin

v okrajovécasti obce. Jedna se o klidné misto s nadhernyredgm do okoli. Na pozemek
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jsou napojeny inZzenyrské &it-plyn, dalkovy vodovod, rozvod elékty, telekomunikace.

Neni g@ipojena oddilna kanalizace. K pozemku vede zpeangijezdova komunikace. Na

pozemku nevaznou zadné jiné zavazky nebo omezemi aejsou znamy informace, ze
kterych by bylo mozno usoudit, Ze v okoli pozemlupspravuje jina vystavba, ktera by
negativié mohla ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachéizemi, kde Ize uvaZovat
s piirodnimi jevy jako nap zaplavy, povodd a sesuvy fdy. V blizkém okoli pozemku se
nachazi vlakova zastavka, autobusova zastavkaij&,askm daleko. Cesta do okresniho

mesta trva cca 30 minut a spoje jezdi kazdou hodinu.

Ocergni podle cenovych pedpisi
Oceréni se provede dle vyhlasky. 3/2008 Shb. (ve zmi pozdjSich vyhlaSek
¢. 456/2008 Sh.¢. 460/2009 Sh. a posledni vyhlasky364/2010 Sh.). V obci neni vydana

platnd cenova mapa stavebnich pozémk

Zékladni cena za 1 Trbyla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). PediEce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1 228 — 1 000) x00414 byla stanovena cena f.male
byla provedena firdzka ve vySi 10 % zidbodu moznosti napojeni pozemku narejay
rozvod plynu  a srazka 7% #ichybgjici moznosti napojeni na k¥&jnou kanalizaci. Takto

upravena cena byla vynasobena koeficients K, viz vypacty v nasledujici tabulce.

Tab.¢. 33 — Ocedtni pozemku pé. st. 263 a 2 053/12 podle cenovydkdpisi

Pozemekislo pe. 263 Zdavodreni ev.
Druh pozemku zastama plocha a nadvb) srazek a firazek:
Vyméra pozemku m 164 -
Ocereni podle §28 O%z[égzplsm' ), -
Zakladni cena ZC &m? 36,69 -
pozemek s moznosti
+10 napojeni na vejny rozvod

gﬁrazky a srazky podleif). 21 tab. % plynu

neni moznost napojeni ng

-7 verejhou kanalizaci
ZC po Gpra¥ polozkami tab. 2 K/m? 37,79 -
Koeficient Ki (@iloha¢. 38) - 2,169 -
ZCU podle § 28 odst., 2s Ki, bez Kp K&/m? 81,97 -
Koeficient Kp (iloha¢. 39) - 0,880 -
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ZCU podle § 28 odst. 2, s Kia s KK&/m? 72,13 -

Minimalni cena podle § 28 odst. 1| K&/m? 20,00 .
Pouzitd ZCU s Kp K/m? 72,13 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 263 11 829,00 K
Pozemekislo p.c. 2053/12
Druh pozemku zahrada -
Vyméra pozemku m 639 -

- § 28 odst. 5, odst. 1
Ocereni podle oism.K) -
%gkladnl cena hlavniho pozemku K&/ 36,69 i
Koeficient Ki (pfilohac. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (gilohag. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
Minimalni cena s Kp podle § 28 K&/ 20.00 i
odst. 12
Pouzitd ZCU s Kp K/m? 28,01 -
Cena pozemku s Kp K¢é p.¢. 2 053/12 17 898,00 kK
Cena pozemku celkem ('Y St. 263 + 2 053/12 29 727,0K

Zjisténa cena pozeniik ocergnych podle ocgovacich pedpisi je 29 727 K.
Primérna jednotkova cena za T #ini 37,02 K.

Ocereni podle Naegeliho metodyitidy polohy

Pravdpodobna cena rodinného domu je odvozena podle wyoteny katalogové
stavby se zast&mou plochou odpovidajici skét® zasta¥né ploSe u posuzovanych

pozemk. Vice informaci o stavbje uvedeno v flozec. 11.

Tab.¢. 34 — Oce#ni pozemku pé. st. 263 a 2 053/12 podle Naegeliho metdgttytpolohy

Ocergni pozemki Naegeliho metodouitidy polohy Vypocet
Kli ¢ tFidy polohy Popis Trida

| - VSeobecna situace jt stavebni Uzemi malychradnich vesn 2

RD s pémernym vybavenim, &né obytné ndjemni domy
Il - Intenzita vyuziti stredniho vyuZiti, 3-4 podlazi, domy se 2-3 byty rdnfEm 3
pozemku podlazi, pistupnymi z jednoho schodi§stedre velka

intenzita vyuziti pozemku
Il - Dopravni relace k | malé obce se Zelezmii zastavkou, pro dojiZfici do prace 2
velkomgstu praw jese prijatelné dosazitelné
IV - Obytny sektor b&zné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovskeéyd 3

74



s pimérnym komfortem, vesnické hoggky, SirSi nakupni a
kulturni moZnosti, vyhled do zelermalé dopravni imise,
individualrg udrZzované zahrady

V - Remesla, pimysl,
administrativa, obchod

Pramer 2,5

VI - PovySuijici faktory -

VII - Redukujici faktory -

Vysledna tida polohy

NejbliZz8i niZsi celartda polohy 2

K této nejblizSi nizSirtde prislusny podil pozemku (%) 6
NejblizSi vySSi celéida polohy 3

K této nejblizsi vyssirtde prislusny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v c&souboru stavby + pozemky 7,5

Porizovaci cena vSech staveb

z/gcc:r’\c():z’ll;eproduml cena vSech staveb na pozemku K& 3704 000 —
Cena pozemku - zakladni plochiC@) K¢ 300 324,32
Vyméra pozemi celkem Pc) '’ 803,00
(ZPtZosho plocha zastéaa hlavnimi stavbami celkem 2 164.00
Max. gipustny ndsobek plochy zastae stavbami pro vyget jednotk. ceny 3y
pozemku ()

Je plocha pozemkuEisi nez max. nasobek zastag plochy ? Ano
Zakladni plocha pouZzita pro vypet jednot. ceny 2 492,00
pozemku P2)

Vyméra prebyvajici plochy IPp) n’ 311,00
Jednotkova cena zakladni plocldf K&/m® 610,42
Cena zékladni plochy(Cz) K¢ 300 324,32
Koeficient ceny pebyvajici plochyK) 0,25
Jednotkova cenagbyvajici plochy (JCp) Km’ 152,61
Cena pebyvajici plochy (Cp) K¢ 47 462,00
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K 347 800,00
;]eglnot,koy,a cena se" zohledimim ceny K &/m? 433,11

p iFebyvajici plochy

Zjistena cena pozenikocergnych podle Naegeliho metédiidy polohy je 347 800
K¢&. Pimérna jednotkova cena za P #fini 433,11 K.
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Ocergni podle indexové porovnavaci metody

Tab.¢. 35 — Ocedni pozemku pé. st. 263 a 2 053/12 podle indexové porovnavacodyet

Porovnani se standardni jednotkovou trzni cenou SJXT zjiSténou ze souboru dat o prodanych
resp. inzerovanych pozemcich

a) standardni jednotkové trzni ceny SJTC zji®né v souboru

SJTC minimalni SJTCmin Ke/im? 366
SJTC pfimér minus s SJTC-s Ke&/m? 508
SJTC paimer SJTCptim Ke/m? 1 094
SJTC pfimér plus s SJTC+s #m’ 1679
SJTC maximalni SJTCmak Ke/m? 1974

b) ocaiovany pozemek

Poloha océovaného pozemku:

Obec

Blizkovice

Potet obyvatel obce

1240

Katastralni tzemi

Méstys BliZzkovice 60569

=

Cislo parcely

st. 263, 2053/1

~NJ

Popis océiovaného pozemku:

Druh pozemku

zasta¥na plocha a nadv zahrada

Stavby na pozemku, stav, velikost, popis

dvoupadI®D, zastasna plocha 164A

Pripojky k pozemku fivedené

vodovod, elekina, plyn

Souwasny stav pozemku dvoupodlaZzni RD, podsklepe
Vady pozemku nezjiseny
Vymeéra - plocha pozemku ostevanéhq Ppo m” | 803
Koevficient,y pro vypéet indexu (lo=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
ocaiovaného pozemku

Uzemni struktura Ao pMmeérna 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo fipraveny 1,50

Ttida velikosti obce Co pod 2 000 0,40
Obchodni resp. pmyslova poloha Do venskovska oblast 0,70

Uzemni gipravenost, infrastruktura Eo retni 0,75

Specialni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00

Celkovy index ocgovaného pozemku lo - 0,315

Vypoéet jednotkovych trznich cen oc#ovaného pozemkyJTC = SJTC x lo)

JTC minimalni JTCmin Ke/m? 115

JTC - pmér minus s JTC-s Ke/m? 160

JTC pameér JTCpiim Ké&/m? 345

JTC - paimer plus s JTC+s Ke/m? 529

JTC maximalni JTCmax K&/m? 622

Cena ocdéiovaného pozemkyC= JTC x Ppo) zaokrouhleno na tisicikoruny

Minimalni Cmin Ke 92 000
Pramér minus s C-s Ke 128 000
Pramér Cpram K¢ 277 000
Pramér plus s C+s Ke 425 000
Maximalni Cmax Ke 499 000
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Zjistena pameérna cena pozentkocergnych podle indexové porovnavaci metody je
277 000 K. Pimérna jednotkova cena za fini 344,96 K.

5.9 Pozemeké. p. st. 346, 2 254/7, 2 254/5 a 2 254/4 v KUdtys Blizkovice

Pozemek se nachazi v obcistlys Blizkovice na stavebni parceislo 346, parcele
¢islo 2 254/7, 2 254/5 a 2 254/4 v katastralnim (i2destys Blizkovice . 605697). Jedna se
o pozemek, ktery je vedeny u Katastralnihi@dii pro Jihomoravsky kraj, Katastralni
pracovisé Znojmo. Pozemeky @. 2 254/7 a 2 254/5 jsou evidovany v katastru netost
jako zahrada, p¢. 346 jako zastawa plocha a nadvba p.c¢. 2 254/4 jako orna taa.
Zasta¥na plocha pozemku (. 346) je 393 M plocha pozemku . 2 254/7 je 126 f
p. & 2254/5 117 A p. & 2 254/4 1046 fma celkova vynra pozemkugini 1 682 ni.
Pozemek je rovinaty a mé obdélnikovy tvar. Nacleeive starSi zastavtsamostaté
stojicich rodinnych dofn v okrajové ¢asti obce. Jedna se o klidné misto s nadhernym
vyhledem do okoli. Na pozemek jsou napojeny vesSkerényrské sé— oddilna kanalizace,
plyn, dalkovy vodovod, rozvod eldgity, telekomunikace. K pozemku vede zp&vé
piijezdova komunikace. Na pozemku nevaznou zadn&éuaézky nebo omezeni a ani nejsou
znamy informace, ze kterych by bylo mozno usougsty okoli pozemku sefipravuje jina
vystavba, ktera by negati¥rmohla ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachazemi,
kde lze uvaZovat sipodnimi jevy jako nap zaplavy, povodh a sesuvy pdy. V blizkém
okoli pozemku se nachazi vlakova zastavka, auteldusastavka je asi 1,5 km daleko. Cesta

do okresniho rsta trva cca 30 minut a spoje jezdi kazdou hodinu.

Ocergni podle cenovych pedpisi

Ocereni se provede dle vyhlasky. 3/2008 Sb. (ve zmi pozdjSich vyhlaSek
¢. 456/2008 Sbh.¢. 460/2009 Sh. a posledni vyhlasky364/2010 Sh.). V obci neni vydana

platna cenova mapa stavebnich pozémk

Zakladni cena za 1 frbyla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). Pedce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1 228 — 1 000) x00414 byla stanovena cena f.ale

byla provedena firdzka ve vysi 10 % zibodu moznosti napojeni pozemku narejey
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rozvod plynu. Takto upravena

v nasledujici tabulce.

Tab.¢. 36 — Ocedtni pozemku pg.

cena byla vynasobepefidienty K a K, viz vypcaty

st. 346, 2 254/7, 2 254/5 a 2 254/4 dle cenoypyelpisi

Pozemekislo pc 3f16 Zdavodreni ev.
Druh pozemku Zas.ta%r'a pI,OCha a Sréiek aﬁréiek:
nadvdi

Vyméra pozemku m 393 -

- § 28 odst. 1 pism. k), i
Ocereni podle odst.2
Zakladni cena ZC &m? 36,69 -

. . » pozemek s moZnosti
grlrazky a srazky podleip. 21 tab. % + 10 napojeni na viejny rozvod
plynu

ZC po Upra¥ polozkami tab. 2 K/m? 40,36 -
Koeficient Ki (pfilohac. 38) - 2,169 -
ﬁICOZU podle § 28 odst. 2, s Ki, beZ K&/ 87.54 i
Koeficient Kp (gilohag. 39) - 0,880 -
ZCU podle § 28 odst. 2, s Kia s Kg&/m? 77,04 .
Minimalni cena podle § 28 odst. 1 K&/m? 20,00 .
Pouzita ZCU s Kp K/’ 77,04 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.c. 386 30 277,00 K
Pozemekislo p.¢ 2 25417
Druh pozemku Zahrada -
Vyméra pozemku m 126 .

Lo 8 28 odst. 5, odst. 1 i
Ocereni podle oism.K)
ézékladm cena hlavniho pozemku K&/m? 36.69 i
Koeficient Ki (pilohaé. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (gilohag. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
Minimalni cena s Kp podle § 28 K&/ 20,00 i
odst. 12
Pouzitd ZCU s Kp &/m? 28,01 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 2 254/7 3 529,00 K
Pozemekislo p.¢ 2 254/5
Druh pozemku Zahrada -
Vyméra pozemku m 117 .

Lo 8 28 odst. 5, odst. 1 i
Ocereni podle oism.K)
Zakladni cena hlavniho pozemku K&/m? 36.69 i

ZC
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Koeficient Ki (@‘iloha¢. 38) 2,169 -

Koeficient Kp (iloha¢. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
Minimalni cena s Kp podle § 28 K&/m? 20,00 i
odst. 12
Pouzitd ZCU s Kp K/m? 28,01 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 2 254/5 3277,00 K
Pozemekislo p.c. 2 254/4
Druh pozemku Ornatga -
Vyméra pozemku m2 1046 -

L. § 28 odst. 5, odst. 1
Oceréni podle pism.K) -
ésékladnl cena hlavniho pozemku K&/m2 36.69 i
Koeficient Ki (prilohag. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (giloha¢. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
Minimalni cena s Kp podle § 28 Ke&/m? 20,00 i
odst. 12
Pouzitd ZCU s Kp K/m2 28,01 -
Cena pozemku s Kp K¢e p.¢. 2 254/4 29 298,00 K
Cena pozemku celkem K¢e St. 263 +2 254/7 + 66 810,00 K

2 254/5 + 2 254/4

Zjistena cena pozenik ocergnych podle ockovacich pedpisi je 66 810 K.
Primérna jednotkova cena za T #ini 39,72 K.

Ocenrgni podle Naegeliho metodyitidy polohy

Pravdpodobna cena rodinného domu je odvozena podle wyoteny katalogové
stavby se zast&mou plochou odpovidajici skét® zasta¥né ploSe u posuzovanych

pozemki. Vice informaci o stavbje uvedeno v filozec¢. 12.

Tab.¢. 37 — Ocedni pozemku pé. st. 346, 2 254/7, 2 254/5 a 2 254/4
podle Naegeliho metodyidy polohy

Ocenrgni pozemki Naegeliho metodouitidy polohy Vypocet
Kli ¢ tFidy polohy Popis Trida
| - VSeobecna situace pt stavebni Gzemi malychiadiich vesni 2

Il - Intenzita vyuziti | RD s pamérnym vybavenim, &né obytné najemni domy
pozemku sttedniho vyuZiti, 3-4 podlazi, domy se 2-3 byty ran@m 3
podlazi, pistupnymi z jednoho schodisstedrg velkd intenzita
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vyuziti pozemku
[l - Dopravni relace k| malé obce se Zelezmii zastavkou, pro dojizfci do prace prav 2
velkomgstu jeSE prijatelné dosazitelné

bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovskéyd

) . s pimérnym komfortem, vesnické hoggky, SirSi nakupni a

IV - Obytny sektor kulturni moZnosti, vyhled do zel&nmalé dopravni imise, 3

individualrg udrZzované zahrady
V - Remesla, pimysl, ]
administrativa, obchod
Pramer 2,5
VI - PovySujici faktory -
VIl - Redukuijici i
faktory
Vysledna tida polohy
Nejbliz8i niZSi celértda polohy 2
K této nejblizsi nizsirtde prisludny podil pozemku (%) 6
Nejblizsi vysSi celaida 3
polohy
K této nejblizSi vySSiitde prislusny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v c&gouboru stavby + pozemky 7,5
PoFizovaci cena vSech staveb
Vychozi reproduéni cena viech staveb na y
pozemku RC, CN§ K¢ 6 314 000,--
Cena pozemku - zakladni plochEC) K¢ 511 945,95
Vyméra pozemis celkem Pc) ' 1 682,00
(Zptgm plocha zast&ma hlavnimi stavbami celkem 2 393,00
Max. pipustny ndsobek plochy zasta¢ stavbami pro vypet jednotk. ceny 3x
pozemku ()
Je plocha pozemkwtsi neZ max. ndsobek zastag plochy ? Ano
Zakladni plocha pouzita pro vypet jednot. ceny 2 1 179,00
pozemku P2)
Vyméra prebyvajici plochy Pp) ' 503
Jednotkova cena zékladni plockie) K&/m?® 434,22
Cena zakladni plochy(Cz) K 511 945,95
Koeficient ceny pebyvajici plochyK) 0,25
Jednotkova cenagbyvajici plochy (JCp) &m’ 85,81
Cena pebyvajici plochy (Cp) K 43 162,00
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K 555 100,00
Jednotkovéa cena se zohledmim ceny preb. pl. K&/m? 330,03

Zjisténa cena pozentkocerénych podle Naegeliho metodiidy polohy je 555 100

K&. Pimérné jednotkova cena za P iini 330,03 K.
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Ocergni podle indexové porovnavaci metody

Tab.¢. 38 — Ocedni pozemku pé. st. 346, 2 254/7, 2 254/5 a 2 254/4

podle indexové porovnavaci metody

Ocergni pozemku indexovou porovnavaci metodou. Porovnamsie standardni jednotkovou trzni
cenou SJTC zjiSEnou ze souboru dat o prodanych resp. inzerovanychogemcich

a) standardni jednotkoveé trzni ceny SJTC zji&né v souboru

SJTC minimalni SJTCmin K&/m? 366
SJTC piimér minus s SJTC-s K&/m? 508
SJTC piimer SJTCptim Ke/m? 1 094
SJTC ptimér plus s SJTC+s Hm’ 1679
SJTC maximalni SJTCma Ke&/m? 1974

b) ocaiovany pozemek

Poloha océovaného pozemku:

Obec

Blizkovice

Patet obyvatel obce

1240

Katastralni tzemi

Méstys BliZzkovice 60569

=

Cislo parcely

st. 346, 2254/7, 2254/4, 2254

-
(6)]

Popis océovaného pozemku:

Druh pozemku

zastama plocha a nddv zahrada, ornajpla

Stavby na pozemku, stav, velikost, popis

dvoupadI®D, zastasna plocha 3931

Pripojky k pozemku fivedené

vSechny I

=]

y

Souwasny stav pozemku dvoupodlaZzni RD, nepodsklepe
Vady pozemku nezjisény
Vymera - plocha pozemku otevanéhq Ppo m’ | 1682
Koezficient,y pro vypéet indexu (lo=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
oceaiovaného pozemku

Uzemni struktura Ao Bmeérna 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo fipraveny 1,50

Tiida velikosti obce Co pod 2 000 0,40
Obchodni resp. imyslova poloha Do venskovska oblast 0,70

Uzemni pipravenost, infrastruktura Eo dobréa 1,00
Specialni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00

Celkovy index ocgovaného pozemku lo - 0,420

Vypocéet jednotkovych trznich cen oc#ovaného pozemkyJTC = SJTC x 10)

JTC minimalni JTCmin Ke/m? 154

JTC - pimér minus s JTC-s Ke/m? 213

JTC paimer JTCpiim Ke/m? 459

JTC - pamér plus s JTC+s K&/ 705

JTC maximalni JTCmax Ke/m? 829

Cena ocdéiovaného pozemkuyC= JTC x Ppo) zaokrouhleno na tisicikoruny

Minimalni Cmin Ke 259 000
Pramér minus s C-s K¢ 358 000
Pramér Cprum K¢ 772 000
Pramér plus s C+s K¢ 1 186 000
Maximalni Cmax Ke 1 394 000
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Zjisténa paimérna cena pozentkocergnych podle indexové porovnavaci metody je
772 000 K. Primérna jednotkova cena za 7 #ini 458,98 K.

5.10Pozemeké. p. st. 59 a 3 v KU Mstys Blizkovice

Pozemek se nachazi v obcidtlys Blizkovice na stavebni parcelslo 59 a parcele
¢islo 3 v katastralnim Gzemi adtys Blizkovice . 605697). Jedna se o pozemek, ktery je
vedeny u Katastralniho radu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracavignojmo.
Pozemek p¢. 3 je evidovan v katastru nemovitosti jako zahrada ¢. 59 jako zastasna
plocha a nadvid. Zasta¥na plocha pozemku (. 59) je 871 M plocha pozemku [ 3 je
951 nf a celkova vynsra pozemkwini 1 822 mi. Pozemek je rovinaty a méa obdélnikovy
tvar. Nachazi se ve staididové zastavbrodinnych domi na navsi obce. Jedna se o klidné
misto s nadhernym vyhledem do okoli. Na pozemel jsapojeny inZenyrské &it- plyn,
dalkovy vodovod, rozvod elekmy, telekomunikace. Nenifipojend oddilna kanalizace.
K pozemku vede zpe¥na ijezdova komunikace. Na pozemku nevaznou Zadné jiné
zavazky nebo omezeni a ani nejsou znamy infornmmcé&terych by bylo mozno usoudit, zZe
v okoli pozemku se fjpravuje jina vystavba, ktera by negativimohla ovlivnit cenu
pozemku. Pozemek se nenachazi v Uzemi, kde |zeowsta® pirodnimi jevy jako nab
zaplavy, povodé a sesuvy fidy. Vlakova zastavka se nachézi asi 2 km dalekimbagova
v blizkém okoli pozemku. Cesta do okresnihgsta trva cca 30 minut a spoje jezdi kazdou

hodinu.

Ocergni podle cenovych pedpisi

Ocereni se provede dle vyhlasky. 3/2008 Sb. (ve zmi pozdjSich vyhlaSek
¢. 456/2008 Sb.¢. 460/2009 Sh. a posledni vyhlasky364/2010 Sb.). V obci neni vydana

platna cenova mapa stavebnich pozémk

Zakladni cena za 1 rbyla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). Pedtce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1 228 — 1 000) x00A14 byla stanovena cena f.male
byla provedena firdzka ve vysi 10 % zidvodu moznosti napojeni pozemku nareyey

rozvod plynu, srazka 7% kir chyb¢jici moznosti napojeni na ¥ggnou kanalizaci a srazka
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5% z divodu nepiznivé dochazkové vzdalenosti k zastavcieye® dopravy. Takto upravena

cena byla vynasobena koeficienty&K, viz vypacty v nasledujici tabulce.

Tab.¢. 39 — Ocedtni pozemku pe. st. 59 a 3 podle cenovycheplpisi

na

Pozemekislo pc. 5’9 Zdavodreni ev.
Druh pozemku Zas.ta%r'a pI,OCha a Sréiek a ﬁréiek:
nadvdi
Vyméra pozemku m 871 -
L. § 28 odst. 1 pism. k), )
Oceréni podle odst.2
Z&akladni cena ZC &m? 36,69 -
pozemek s moZnosti napojeni
+10 e
verejny rozvod plynu
Prirazky a srazky podleif). 21 tab. % .7 neni moznost napojeni narve
2 kanalizaci
.5 negizniva vzdalenost k zastayv
verejné dopravy
ZC po Upraw polozkami tab. 2 K/m? 35,96 .
Koeficient Ki (prilohag¢. 38) - 2,169 -
ig,u podle § 28 odst. 2, s Ki, bez K&/m? 78,00 i
Koeficient Kp (iloha¢. 39) - 0,880 -
ZCU podle § 28 odst. 2, s Kia s KK&/m? 68,64 -
Minimalni cena podle 8§ 28 odst. 1 K&/m? 20,00 -
Pouzitd ZCU s Kp K/m? 68,64 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 59 59 785,00 K
PozemekKislo p.¢ 3
Druh pozemku zahrada -
Vyméra pozemku m 951 -
L § 28 odst. 5, odst. 1
Oceréni podle oism.K) -
é?:kladnl cena hlavniho pozemku K&/ 36.69 i
Koeficient Ki (prilohag¢. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (gilohag¢. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
Minimalni cena s Kp podle § 28 2
odst. 12 Ke/m 20,00 -
Pouzita ZCU s Kp K/m? 28,01 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.c. 3 26 638,00 K
Cena pozemku celkem ('Y St.59 +3 86 423,00K

Zjistétna cena pozenik ocergnych podle ocgovacich pedpisi je 86 423 K.

Primérna jednotkova cena za T #ini 47,43 K.

83



Oceréni podle Naegeliho metodyitidy polohy

Pravdpodobna cena rodinného domu je odvozena podle wyoteny katalogoveé

stavby. Vice informaci o sta¥lpe uvedeno v filozec. 9.

Tab.¢. 40 — Ocedni pozemku pe. st. 59 a 3 podle Naegeliho metoéigy polohy

Kli ¢ tFidy polohy Popis Trida
| - VSeobecna situace pt stavebni Uzemi malychiadnich vesn 2
RD s piimérnym vybavenim, &né obytné ngjemni domy
Il - Intenzita vyuziti | sttedniho vyuZiti, 3-4 podlazi, domy se 2-3 byty rdnpan podlazi 3
pozemku piistupnymi z jednoho schodiSistedre velka intenzita vyuziti
pozemku
[l - Dopravni relace k| malé obce se Zelezmii zastavkou, pro dojizfci do prace prav 2
velkomgstu jeSE prijatelné dosazitelné
bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovsikéyd
) . s pimérnym komfortem, vesnické hoggky, SirSi nakupni a
IV - Obytny sektor kulturni moZznosti, vyhled do zel&nmalé dopravni imise, 3
individualrg udrZzované zahrady
V - Remesla, pimysl, ]
administrativa, obchod
Primer 2,5
VI - PovySujici faktory -
VIl - Redukuijici i
faktory
Vysledna tida polohy
Nejbliz8i niZSi celartda polohy 2
K této nejbliz8i nizSirtde prislusny podil pozemku (%) 6
Nejblizsi vysSi celaida 3
polohy
K této nejblizsi vysSirtde prislusny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v c&souboru stavby + pozemky 7,5
PoFizovaci cena vSech staveb
Vychozi reproduéni cena vSech staveb na y
pozemku RC, CN§ K¢ 7 272 000,00
Cena pozemku - zakladni plochi#C) K¢ 589 621,62
Vyméra pozemi celkem Pc) '’ 1822,00
(Zptg]o plocha zast&ma hlavnimi stavbami celkem m 871,00
Max. gipustny nasobek plochy zastae stavbami pro vypet jednotk. ceny 3x
pozemku )
Je plocha pozemkEisi nez max. nasobek zastag plochy ? Ne
Zakladni plocha pouzita pro vypet jednot. ceny e 1 822,00
pozemku P2)
Vyméra prebyvajici plochy Pp) '’ 0
Jednotkova cena zakladni ploclQ) Ke/m? 323,61
Cena zakladni plochy(Cz) cK 589 621,62
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Koeficient ceny pebyvajici plochyK) 0,25
Jednotkova cenar@byvajici plochy (JCp) Km’ NeuvaZzuje se
Cena pgebyvajici plochy (Cp) K Neni
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) ¢ K 589 621,62
Cena pozemki celkem (Cp) (zaokrouhleno) K 589 600,00
;]eglnot,koy,alcena se" zohledimim ceny K&/m? 32361

p rebyvajici plochy

Zjistena cena pozentkocergnych podle Naegeliho metodjidy polohy je 589 600

K&. Pimérna jednotkova cena za P #ini 323,61 K.

Ocenrgni podle indexové porovnavaci metody

Tab.¢. 41 — Ocedni pozemku pé. st. 59 a 3 podle indexové porovnavaci metody

Ocergni pozemku indexovou porovnavaci metodou. Porovnamsie standardni jednotkovou trzni
cenou SJTC zjiS€nou ze souboru dat o prodanych resp. inzerovanychogemcich

a) standardni jednotkoveé trzni ceny SJTC zji&né v souboru

SJTC minimalni SJTCmin Ke&/m? 366

SJTC pfimér minus s SJTC-s Ke/m? 508

SJTC pamer SJTCpiim K&/’ 1094

SJTC ptimér plus s SJTC+s Hm’ 1679

SJTC maximalni SJTCma Ke&/m? 1974

b) ocaiovany pozemek

Poloha océ&ovaného pozemku:

Obec Blizkovice
Patet obyvatel obce 1240
Katastralni uzemi Méstys Blizkovice 60569f
Cislo parcely st. 59, 3

Popis ocdéiovaného pozemku:

Druh pozemku

zasta¥na plocha a nadv zahrads

Stavby na pozemku, stav, velikost, popis

dvoupodIRD, zastagna plocha 871

Pripojky k pozemku fivedené

vodovod, elekina, plyn

Souwasny stav pozemku

dvoupodlaZzni RD, podsklepe

Vady pozemku nezjiseény
Vyméra - plocha pozemku otevanéhq Ppo m’ | 1822
Koezflment,y pro vypaet indexu (lo=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
ocaiovaneho pozemku

Uzemni struktura Ao Bmeérna 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo fipraveny 1,50

Tiida velikosti obce Co pod 2 000 0,40
Obchodni resp. pmyslova poloha Do venskovské oblpst 0,70

Uzemni gipravenost, infrastruktura Eo retni 0,75

Specialni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00

Celkovy index ocgovaného pozemku lo - 0,315
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Vypoéet jednotkovych trznich cen oc#ovaného pozemkyJTC = SJTC x lo)

JTC minimalni JTCmin Ke/m? 115

JTC - pmér minus s JTC-s Ke/m? 160

JTC pameér JTCpiim Ké&/m? 345

JTC - paimer plus s JTC+s Ke/m? 529

JTC maximalni JTCmax K&/m? 622

Cena ocdéovaného pozemkyC= JTC x Ppo) zaokrouhleno na tisicikoruny

Minimalni Cmin Ke 210 000
Pramér minus s C-s Ke 292 000
Pramér Cpram K¢ 629 000
Pramér plus s C+s Ke 964 000
Maximalni Cmax Ke 1133 000

Zjisténa pameérna cena pozentikocergnych podle indexové porovnavaci metody je
629 000 K. Pimérna jednotkova cena za Fini 345,23 K.

5.11 Rekapitulace

Ceny celych pozenik a ceny za 1 fmbyly zjistny ocernim podle cenového
predpisu, Naegeliho metodoiidy polohy a indexovou porovnavaci metodou. \tpoé
hodnoty jsou pehledr shrnuty v nasledujici tabulce, ktera je deéphkn grafy, které jasgn

znazotiuji rozdily mezi jednotlivymi oceimimi.
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Tab.¢. 42 — Rekapitulace vygtenych cen

Cena | Cena Cena Cena Cena
Cena zal celkem | zam2 | Pram. | Pram.
, celk. | zam2 | celkem
« vym. m2 dle dle dle cena | cena
P.¢. dle cen.|dle cen.| dle . .
v m2 ted red Naegeli Naegeli.| index. | index. | celkem| za m2
p(Ké)p. p(Ké)p. (Kg) 1 (Ke) por. por. (K¢) (K¢)
(K¢) (K¢)
st. 409 a
87/13 1075 37122 34,53 335300 311,85 493000 458,60 284 268,33
st. 226 a by q
81/1 596 | 24 048] 40,35 272500 457,26 274000 459,73 1890319,11
st. 385 a q
83/1 671 | 27424 40,87 316000 470,92 291000 458,27 4Z%1323,35
st. 386 a 5 b
85/10 715 | 25126 35,14 253200 354,20 328000 458,74 1P02282,69
st. 471 a ! L
337/2 504 | 20125 39,93 247800 491,65 231000 458,33 3086329,97
st. 235a
1176 1791| 67460 37,67 673400 376,J1 822000 458,96 520 298,95
st. 196 a
436/1 1996| 94 182| 47,19 629400 315,31 916000 458,92 544 223,81
st. 263 a 803 | 29727 37,020 347800 433,11 277 (000 344,96 1Z68271,70
2 053/12 ' ' '
st. 346,
2 254/7,
2 954/5 1 1692| 66810 39,72 555100 330,03 772000 458,98 464 @3%,24
2 254/4
st. 59 a3 |1822| 86423| 47,43 589600 323,61 629000 345,23 435Q38,76
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Z vySe uvedeného grafu je mozZné poznat, Ze se zgtyné podle ocgovaciho
piedpisu pohybuji v obci Blizkovice mezi 34 — 47,56/Knt. Z grafu je viditelné, Ze u
pozemk p.¢. st. 196, 436/1 a st. 59, 3 je vyragvysSi cena nez u zbyvajicich aosanych
pozemlﬁ. Je to zﬁsobeno velkou zastawou pIochou u &hto dvou pozemfka velkou
pozemku ( p.¢. st. 409, 87/13). Pozemek je pame veIky ale zastasna plocha tvd
pouhych 13% z celkové vyry pozemku a zbyvajici plocha pozemku sniZzila jphimnérnou

cenu za jednotku podle cenovéhedpisu.
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Graf&. 7 - Srovnani ceny za 1°mjistiné podle Naegeliho metodifdy polohy

Oceilované pozemky jsou zastaé. Pro vypoet jejich ceny jsem pouzila vychozi
cenu stavby z katalogu. Zastaa plocha katalogové stavby odpovida skutezasta¢ne
ploSe pozemku. U pozenakp. ¢. st. 196, 436/1 a st. 59, 3 zasta& plocha neodpovida,
protoZe jsem z dostupnych matekiakenasla tak velky katalogovy rodinngr.

VySe uvedeny graf zobrazuje jednotkové ceny poZemjKtiné Naegeliho metodou
tcidy polohy. Je z& mozné vyist, Ze se ceny pozerink,jiSttné touto metodou pohybuji
vrozmezi 311 Km® — 492 K/m® Nejvy$si cenu 491,65 za 1°nmAa nejmensi
z porovnavanych pozeraktj. p.¢. st. 471, 337/2. Na jednotkovou cenu ma velky vimnéra
piebyvajici plochy a jeji cena. U této metody totidt Zecim WwtSi je vynera prebyvajici

plochy, tim mensi je vysledna jednotkova cena.
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VSechny ocgované pozemky se nachazi ve stejné lakalitjejich porovnani bylo

provedeno podle standardni jednotkoveé trzni carmemky ktera byla zji&tna dle koeficienit

srovnavanych pozenikz databaze. Z grafu je g Ze jednotkové ceny pozefhlsou ve ¢tSing

piipadi porovnavanych pozenmikénmet stejné. Nizsi ceny z

~ s

4 nf jsou pouze u pozenkp. &. st.

263, 2053/12 a st. 59, 3 u kterych se do jedndilany promitla chyjici kanalizace.
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V grafu ¢. jsou shrnuty Udaje Zedchozich grdf Tento graf je dopkn o hodnoty
pramérnych cen za jednotku jednotlivych posuzovanychepui. NejvySSi pimérna cena za
jednotku vysla u pe. st. 471, 337/2, ktera je ovligna vysokou cenou za jednotku zjisbu

e

(p. <. st. 59, 3). Cena je ovli¢na nap. jeho velikosti a chydjici kanalizaci.

Z grafu je patrné, Ze u pozemkvychazi nejnizSi cena zj&ta podle cenovych
piedpisi. Je to zfisobeno tim, Ze zadana lokalita katastratesousedi s zadnymétgim
meéstem, které by jeji pozemky zhodnotilo podle 8§ 28to 1 pism. a) — j) vyhlasky
¢. 3/2008 Sb. Tento Zgob ocedni nejmér kopiruje trh a jeho situaci na trhu s danym
typem nemovitosti. DalSiipkazkou u tohoto Zsobu oceéni jsou dlouhé schvalovaci
procesy novel ogmvacich pedpidi, které za tu dobu nez jsou schvaleny a vejdowatnpst,
jsou uz opt zastaralé a byla by geba dalSi novela. U dalSich dvou metod &néwysly
jednotkové ceny v rozmezi 311k — 459 K/m?. Pro danou lokalitu je pro zjiti

odhadované obvyklé ceny nejpouzitghi metoda indexovym porovnanim.

Tab.¢. 43 — Vyjadeni procentniho podilu jednotkovych cen z cenyerj& dle

indexového porovnani

Cena za Cena za
m2 dle | Podil z | Cena za| Podilz | m2dle | Podil z
cen. |cenydlel m2dle | cenydle| index. |cenydle
piredp. | index. | Naegeli.| index. por. index.
P.¢. (K& [por. (%) | (K& |[por.(%)| (K& |por. (%)
st. 409 a 87/13 34,53 7,53 311,85 68,00 458,6 100,90
st. 226 a 81/1 40,35 8,78 457,26 99,46 459,73  100,p0
st. 385 a 83/1 40,87 8,92 470,92 102,76 458,27 100,p0
st. 386 a 85/10 35,14 7,66 354,2 77,21 458,74 100,00
st. 471 a 337/2 39,93 8,71 491,65 107,2f 458,33 100,p0
st. 235a 1176 37,67 8,21 376,21 81,97 458,96  100,p0
st. 196 a 436/1 47,19 10,28 315,31 68,71 458,92  100,p0
st. 263 a 2 053/12| 37,02 10,73 433,11 12555 344,96 100,00
St. 346,2254/7, | 3972 | 865 | 33003 7191 45898 100,p0
2 254/5 a 2 254/4
st.59a 3 47,43 13,74 323,61 93,74 345,23  100,p0
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6 Zavér
Trh s pozemky je zasa&inodliSny od trhu se stavbami, protoZze pozemky jsou
nereprodukovatelnymiodnim zdrojem a jejich nabidka je jednou providyitovana. Z

tohoto faktu vyplyva ¥tSi ekonomicka vzacnost a jedénest pozemk oproti stavbam, které

Ize do zn&né miry vytvdet, odstréovat nebo ranit jejich charakter. [20]

Mezi faktory, které nejvice ovlivni vyip pozemku, bezesporu piatjieho cena,
dostupnost inZzenyrskych siti a regula podminky zastavby, tvar a velikost pozemku,
geologické podminky, dopravni obsluznost lokali¢anska a kulturni vybavenost lokality,
ale také svazitost terénu a orientace ké&oswym stranam. Cena zjita podle cenovych
piedpisi a cenovych map je cena administrativni, kterouzimaji statni organy,ipvazri
finan¢ni Urady, pro stanoveni darz prevodu nemovitosti a dardarovaci. Trzni océ&ni ma
za ukol stanovit trzni hodnotu a o¢&en podle cenovehoipdpisu ma za ukol spra¥n
interpretovat dany cenovyigdpis. Aby byla trzni hodnota a cena it podle cenového
piedpisu shodnd, musel by byt cenowgdpis sestaven tak, aby zohlednil vSechny cenoévorn
faktory. | kdyZ se cenové@dpisy snazi kopirovat situaci na trhu, nejlépadyjje skuténou
hodnotu nemovitosti trzni cena. Podle v§femych cen pozenikziskanych ocemim dle
cenovych pedpidi, metodou itidy polohy a indexovou metodou jsem doSla képay Zze
nejrealrjsi je trzni cena vyptena indexovou porovnavaci metodou. Vyhodou téttodye

ocereni je jeji @gima vazba na ceny uttgné na trhu nemovitosti.

V teoretickécasti jsem definovala zakladni pojmy tykajici serms&ni nemovitosti,
popsala jsem jednotlivé metody pro tioeani pozemik, provedla jsem popis lokality a jejiho
okoli a nastinila aktualni stav na trhu nemovitesiieské republice. V praktick&sti jsem
detailre popsala a ocenila deset mnou vybranych stavelpuzbmk v lokalit¢ Blizkovice
podle cenovychidpidi, metodouitidy polohy a indexovou porovnavaci metodou. U kiSec
ocaiovacich metod jsem uvedla postup Wfiio s komentéeem. Srovnani a hodnoceni

vysledki je uvedeno v rekapitulaci na konci praktiéésti diplomové prace.

Cilem préace bylo srovnat vybranéispby ocegni a vyhodnotit miru odliSnosti mezi
vysledky jednotlivych ocemi. SnaZila jsem se nastinit vhodnost pouZzitychooh@to fizné

Gcely ocerni. Stanoveny cil diplomové prace byl podle méhmona splgn.
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