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ABSTRAKT

Diplomova prdce se zabyva srovnanim vybranych zpasobu ocenéni vhodnych pro stavebni
pozemky. Zaméfuje se na stanoveni trzni ceny pozemku a ceny pozemku dle ocenovacich
predpist v lokalité Blizkovice a jejitho okoli. Pro tuto prici jsem si vybrala deset zastavénych
pozemku v uvedené lokalit€. Pozemky jsou ocenény podle ocenovacich predpisu, Naegeliho
metodou tfidy polohy a indexovou porovndvaci metodou. Na zdkladé jejich ocenéni vyhodnocuji

miru odlisnosti mezi vysledky.

ABSTRACT

The thesis compares selected methods of valuation that are suitable for building lands. It is
focused on settings of the market price of lands and the prices of lands based on pricing rules
in the locality BliZkovice and its surroundings. Ten built-up lands in this locality were chosen.
Lands were valued based on a pricing rules, Naegeli method class of lokality and index
comparative method. and the rate of differences between the results of individual evaluations

was evaluated.
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Uvod

Ocenovani nemovitosti je védni obor, ktery na zdkladé zjiSténych parametrt
a urcenych postupll stanovuje hodnotu nemovitosti. Tato hodnota se nejcastéji urCuje pfi
prodeji ¢i koupi nemovitosti nebo z divodu ruceni za tver, provedeni auditu ¢i optimalizace
nemovitostniho portfolia. Vyvoj a soucasny stav ocefiovani nemovitosti souvisi s vyvojem
trhu nemovitosti. Trh nemovitosti u nds se postupné zacal rozvijet po roce 1989. Jeho rozvoj
je spojen jednak s odstrafiovanim rtiznych administrativnich resp. legislativnich piekazek jeho
fungovani, jednak s postupnym vyvojem nabidky a poptavky. Vzhledem k tomu se jednotlivé

segmenty trhu nemovitosti rozvijeji rozdilnym tempem. [21]

Diplomova priace se zabyva analyzou metod ocenovani stavebnich pozemka
s vyuZitim pravnich pfedpisi a néasledné pak porovnanim vybranych zpusobt ocenovani

v lokaliteé obce BliZkovice a jejiho blizkého okoli.

Cilem diplomové prace je srovnat vybrané zpusoby ocenéni vhodné pro vybrany typ
nemovitosti a vyhodnotit miru odliSnosti mezi vysledky jednotlivych ocenéni. Vysledkem

bude zhodnoceni vhodnosti pouzitych metod pro rizné ucely ocenéni.

Duvod, pro¢ jsem si pro zpracovavani diplomové prace vybrala ocefiovani stavebnich
pozemku v Blizkovicich, byl ten, Ze je to dle mého nazoru v dnesni dobé€ velmi aktudlni téma.
Prace ma hlavné informativni charakter, pfi jejim zpracovdvani vyuZivam odbornou literaturu

a pfisluSné zakony.

V teoretické casti prace jsou definovany zakladni pojmy souvisejici s ocenovanim,
jako napftiklad pojmy nemovitost, pozemek, stavebni pozemek a cena. V této Casti prace jsem
také popsala zadanou lokalitu a jeji okoli, které tvofi znojemsky okres
a Moravskobudé&jovicky mikroregion. Na konci teoretické casti je strucn€ popsan trh
s nemovitostmi v Ceské republice a také grafické znizornéni vyvoje cen pozemkd v okrese

Znojmo.



Nejdulezitejsi casti diplomové prace je vlastni ocenéni jednotlivych pozemki.
Vybrala jsem deset stavebnich pozemkd, ke kterym jsou uvedeny veskeré dualezité informace
a pozemky ocenila podle ocenovactho pfedpisu, metodou tiidy polohy a indexovou
porovnavaci metodou. Posledni ¢ast vypocth tvoii rekapitulace, ve které jsou do tabulky

a graft shrnuty vSechny vypoctené ceny.

V priloze uvadim popis tfid poloh pro ocenéni dle Naegeliho metody tfidy polohy,
kritéria pro indexové porovnani a také databazi, kterd je v této metod€ potrebna. Déle zde
popisuji stavby, které jsem pouzila pro vypocet ceny pozemku podle metody tiidy polohy.
Posledni ptilohou je vypis z katastru nemovitosti pro v§echny oceflované pozemky, ke kterym

jsou uvedeny i mapy.
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1 Zakladni pojmy
Pojem nemovitost je definovan v § 119 obcanského zdkoniku (zdkon €. 40/ 1964 Sb.,
ve znéni pozdéjsich predpist):
(1) Véci jsou movité nebo nemovité.

(2)  Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym

zakladem.

Pozemek je Cist zemského povrchu oddé€leny od sousednich ¢asti hranici dzemni
spravni jednotky nebo hranici katastrdlniho tzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici

druhil pozemki, popf. rozhranim zptisobu vyuZziti pozemka.

Hranice uzemni spravni jednotky je spojnice lomovych bodi na obvodu tzemni

spravni jednotky. MuzZe byt totoZna s hranici katastralniho tizemd.

Vlastnicka hranice je hranice mezi pozemky raznych vlastnika.

Hranice drzby je definovana jako spojnice lomovych bodi mezi pozemky riznych
drziteld.

Hranice druhii pozemkua je definovdna jako hranice mezi pozemky rizného druhu

(napf. ornd puda, zahrada, trvaly travni porost, lesni pozemek, zastavéna plocha apod.).

Rozhrani zptsobu vyuziti pozemku je hranice oddé€lujici pozemky s riznym zpusobem

vyuziti. [27]

Podle druhu se pozemKky ¢leni na:

- ornd puda je pozemek na némz se pravidelné péstuji obilniny,
okopaniny, picniny, technické plodiny a jiné zemédelské plodiny nebo je doCasné
zatravilovdn a nebo je na ném postaven sklenik, ktery je v katastru nemovitosti

evidovan jako budova,
- chmelnice je pozemek, na kterém se péstuje chmel,

- vinice je pozemek, na kterém se péstuje vinna réva,

11



- zahrada je pozemek na némZ se trvale péstuje prevazné zelenina,
kvétiny a jiné zahradni plodiny, zpravidla pro vlastni potfebu, také pozemek
souvisle osdzeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi kefi az do vymeéry 0,25 ha, ktery

tvoii souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami,

- ovocny sad je pozemek souvisle osdzeny ovocnymi stromy nebo

ovocnymi kefi o vymeéte nad 0,25 ha,

- trvaly travni porost je travni porost, pozemek porostly travinami,
u néhoz hlavni vytézek je seno (trdva), nebo je ureny k trvalému spdséni, i kdyzZ je za

ucelem zurodnéni rozoravan,

- lesni pozemek je pozemek s lesnim porostem, pozemek, u néhoz byly
lesni porosty odstranény za ucelem jejich obnovy, lesni prusek a nezpevnéna lesni
cesta, neni-li §ir$i neZ 4 m, pozemek, na kterém byly lesni porosty do€asné€ odstranény
na zakladé rozhodnuti organu stitni spravy lesi a pozemek, na némzZ je postavena

budova,

- vodni plocha je pozemek, na kterém je rybnik, vodni tok, vodni nidrz,

modal, moktad nebo bazina,

- zastavénd plocha a nadvoii je pozemek, na némzZ je postavena budova
podle § 2 odst. 1 pism. b), d) a e) katastrdlniho zdkona, vCetné naddvoii podle § 1 odst.
2 pism. a) této vyhlasky a spole¢ny dvir u bytovych domt podle § 3 odst. 6.,

- ostatni plocha je pozemek neuvedeny v pfedchdzejicich druzich

pozemku. [27]

1. ledna 2007 nabyl udCinnosti zdkon ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim pldnovani
a stavebnim fadu, ktery definuje stavebni pozemek jako pozemek, jeho ¢ast nebo soubor
pozemku, vymezeny a urCeny k umisténi stavby tzemnim rozhodnutim nebo regulacnim
planem. Podle § 2 stavebniho zdkona se zastavénym stavebnim pozemkem rozumi pozemek
evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla
pod spole€nym oplocenim, tvofici souvisly celek s obytnymi a hospodafskymi budovami.
[12] Nezastavitelnym pozemkem je pozemek, ktery nelze zastavét na izemi obce, kterd neméa

vydany dzemni plén.
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Pozemky podle § 9 zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku:
(1) Pro ucely ocenovéni se pozemky cCleni na
a) stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych
druzich pozemkd, které byly vydanym tizemnim rozhodnutim ureny k zastavéni; je-li

zv1aStnim predpisem stanovena nejvyssi piipustnd zastavénost pozemku, je stavebnim

pozemkem pouze Cast odpovidajici pfipustnému limitu uréenému k zastaveéni.

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné
plochy a néddvofti, v druhu pozemku ostatni plochy — staveni$té nebo ostatni plochy,
které jsou jiz zastavény, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvori
jednotny funkCni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti
v druhu pozemku zastavénd plocha a nddvoii za ucelem jejich spolecného vyuziti

a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemka skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany

stav v katastru nemovitosti,

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

vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti

azalesnéné nelesni pozemKky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nddrze a vodni toky,

e) jiné pozemky, kterymi jsou napiiklad hospodafsky nevyuZitelné pozemky

a neplodna puda, jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hraz, mocal, bazina.

(2) Stavebnim pozemkem pro ucely ocefiovani neni pozemek, ktery je zastavény jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich pfisluSenstvi, podzemnimi stavbami,
které nedosahuji drovné terénu, podzemnimi Castmi a piisluSenstvim staveb pro dopravu
a vodni hospodafstvi netvoricimi sou€dst pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro tucely
oceniovani neni téZ pozemek zastavény stavbami bez zdkladd, studnami, ploty, opérnymi

zdmi, pomniky, sochami apod.
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(3) Pro tucely oceniovdni se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skuteCnym

stavem se vychdzi pfi oceflovani ze skutecného stavu. [11]

Parcela je pozemkem, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni
mapé€ a oznacCen parcelnim Cislem. Vymérou parcely je vyjadfeni plo§ného obsahu primétu
pozemku do zobrazovaci roviny v ploSnych metrickych jednotkdch. Pozemek je urcen

parcelnim ¢islem a ndzvem obce, eventuelné katastrdlniho tzemi, ve kterém leZi. [3]

Katastr nemovitosti Ceské republiky ziizeny novou pravni dpravou, integruje do
jediného instrumentu funkci byvalé pozemkové knihy i byvalého pozemkového katastru.
Podrobnéjsi pravni dprava byla provedena nejprve vyhldskou €. 126/1993 Sb., a pozdéji
vyhlaskou €. 26/2007 Sb. Statni spravu katastru nemovitosti vykondvaji zdkonem ziizené

katastrdlni ufady. [25]

Katastralni drad spravuje informace o nemovitostech, které jsou usporadany
v métickém operatu, pisemném operdtu, ve sbirce listin a sumarizacnich vykazech. Lze z nich
zjistit potfebné identifikacni ddaje a nezbytné informace o vlastnich a jinych vécnych
pravech. Kazdy obCan md prdvo si z katastru nemovitosti za pfitomnosti jeho pracovnika
pofizovat pro svoji potiebu beziplatné opisy, vypisy nebo nacrty vcéetné udaji o pravnich
vztazich k nemovitostem. Na pozdddni za sprdvni poplatek nebo za stanovenou cenu
poskytuje katastrdlni ufad a jeho detaSovana pracoviste i dalsi sluzby jako napt. vypisy, opisy,

kopie map, identifikaci parcel nebo kopie listin z jejich sbirky. [25]

Stavebni arady v obvodu své pusobnosti spravuji tzemné planovaci dokumentaci
a na jejim zaklad€ provadéji izemni fizeni, v némz rozhoduji o umistovani staveb, vyuzivani

tzemi a ochrané dualezitych zajma v tzemi. [25]

Uzemni plan je nejdulezitéjsi tzemné planovaci dokumentaci, ktery je pro dalsi
rozvoj obce nezbytnym materidlem, jeZ ma funkci regulacni i motivac¢ni. Platny Gzemni plan,

uloZeny na okresnim ufadu, je prvnim zdkladnim dokumentem, se kterym by mél kazdy
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investor konfrontovat svij zamér. Dukladnou analyzu vSech funkénich systému (bydlent,
vyroby, rekreace, infrastruktury apod.) obsahuje Cast izemniho planu Prizkumy a rozbory.

[15]

Jednim ze zédkladnich cili izemniho planovani podle §18 odst. 1 stavebniho zdkona
¢. 186/2006 Sb. je vytvafet predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj dzemi,
spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro piiznivé Zivotni prostfedi, pro hospodaisky
rozvoj a pro soudrZznost spoleCenstvi obyvatel tzemi, ktery uspokojuje potfeby soucasné

generace, anizZ by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich. [15]

1.1 Ceny

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Hodnota
piedstavuje penéZzni vztah mezi zboZim a sluzbami, které jde zakoupit a to mezi proddvajicim
a kupujicim. Podle ekonomického vyjadfeni se v podstaté jednd o uZitek, prospéch vlastnika
zbozi nebo sluzby k datu, ke kterému se odhad hodnoty provadi. Existuji riznd vyjadien{

hodnot - napt. vécnd hodnota, vynosové hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota aj.). [3]

Cena- pojem pouZivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skuteCné€ zaplacenou
¢astku za zbozi nebo sluzbu. MiZze nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pfisuzuji
jiné osoby. Dnes se cena stanovuje dohodou nebo ocenénim podle zvlastniho pfedpisu (podle
Zakona €. 526/1990 Sb., zdkon o cendch ve znéni dalSich zakont) a to podle § 1 odst. 2 —
Cena je penéZni Castka: a) sjednand pri ndkupu a prodeji zboZi podle § 2 aZ 13 nebo
b) zjisténd podle zvldstniho predpisu k jinym ticeliim neZ k prodeji. Timto zvlastni predpisem

je zékon €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku. [11]

Cena zjisténa (administrativni, afedni) — jednd se o cenu zjisténou podle cenového
pfedpisu, ktery je platny a to podle zdkona €. 151/1997 Sb. o ocenovdni majetku ve znéni

zdkona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., a provadéci
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vyhldsky Ministerstva financi CR & 3/2008 Sb. ve znéni vyhldsek & 456/2008 Sb.,
¢. 460/2009 Sb. a €. 364/2010 Sb.

Cena obecna (obecna, trzni) — je cena, za kterou je mozné véc Ci zbozi v daném

miste a ¢ase prodat nebo koupit. [3]

Majetek a sluzby se oceniuji obvyklou cenou, pokud zdkon €. 151/1997 Sb. nestanovi
jiny zpusob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by
byla dosaZena pfti prodejich stejného poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zv1astni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€é prodédvajiciho

nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. [11]

Vlastni cenu pii koupi a prodeji je mozno sjednat dohodou, v libovolné vysi,
odchylné od pfedpisu. Omezeni horni hranici podle vyhlasky je zde pouze v pfipad¢, kdy cena
nemovitosti je pln€ nebo Castecné hrazena ze stdtniho rozpoctu, stitniho fondu nebo jinych

prostiedkd stdtu (Vymér Ministerstva financi CR - seznam zboZi s regulovanymi cenami). [3]

Trzni vlastni cena se realizuje az pii samotném konkrétnim prodeji ¢i koupi a muze

.....

znalce Ci odhadce a souvisi s jeho zkuSenostmi a znalostmi. [3]

Vychozi cena je cena nové stavby bez pouziti odpoctu opotiebeni. [3]

Cena porizovaci (cena historicka) je cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé
jejitho pofizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena v dob¢ jejich postaveni), bez odpoctu

opotiebeni. Vyskytuje se nejCastéji v ucetni evidenci. [3]
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Cena reproduk¢ni (reprodukéni porizovaci cena) je cena, za kterou by bylo mozno
stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpocltu opotiebeni.
U staveb se zjiStuje podrobnym poloZkovym rozpoftem nebo za pomoci agregovanych
polozek, nejcasté€ji vSak za pomoci technicko-hospodarskych ukazatela (THU) - jednotkovych

cenza 1 m’ obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy atp. [3]

Vécna hodnota (¢asova cena véci) je reprodukéni cena véci, snizend o pfimeéfené
opotiebeni, odpovidajici pramérné opotiebené véci stejného stiii a priméfené intenzity
pouZzivéni, ve vysledku pak sniZend o ndklady na opravu zdvad, které znemoZiuji okamzité
uzivani véci. V § 2 odst. 1, zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku, je uvedeno, Ze se
ztotoziiuje s cenou zjiSténou ndkladovym zpusobem (zpusob, ktery vychdzi z naklada, které
by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke
dni ocenéni). Je vSak tfeba poznamenat, Ze Casové cené€ odpovida cena zjiSténd ndkladovym

zpusobem bez koeficientu prodejnosti Kp. [3]

Vynosova hodnota je tvofena souCtem diskontovanych (odidro¢enych) budoucich
piijma z nemovitosti, tzn. jistina, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbé ulozit, aby
uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. V zdkoné €. 151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku je uvedeno, Ze je totoznd s cenou zjisténou vynosovym zpusobem. [3]

Jednotkova cena je cena za urcitou jednotku.

Koeficient prodejnosti je pomér mezi zprimérovanymi skuteCné dosazenymi
prodejnimi cenami a Casovymi cenami nemovitosti urcitého, resp. srovnatelného typu
v rozhodné dobé¢ a v rozhodném misté. Pouziva se zpravidla pfi porovnavaci metode u zjisténi

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

2.1 OKres Znojmo

Okres Znojmo lezi v jihozdpadni casti Jihomoravského kraje. Svoji rozlohou
159 039 ha patii mezi nejvétsi okresy Ceské republiky. Jeho rozloha &ni 22% z celkové
plochy kraje. Ze 71% jej tvoii zemédelska puda (z toho 91,5% zabira ornd piada a 2,5% trvale
zatravnéné porosty). Lesy pokryvaji 22,1% plochy okresu a fadi ho tak na pfedposledni misto
v zalesnénych plochich kraje. [19]

Na severu sousedi znojemsky okres s okresem Brno-venkov, na vychodé s okresem
Bieclav, na severozdpadé¢ s okresem Triebi¢, konkrétn€¢ s Moravskobudé&jovickym
mikroregionem, na zdpadé s okresem Jindfichtiv Hradec, na jihu sousedi v délce 105 km

s hranici Rakouska. [18]

Podnebi okresu je teplé a suché. Primérna ro¢ni teplota se v dlouhodobém casovém
normélu pohybuje v zdvislosti na nadmorské vySce mezi 7 — 8,5 °C. Ro¢ni thrn srdzek kolisa
mezi 300 — 550 mm a je ovlivnén srazkovym stinem Ceskomoravské vrchoviny. Celé tizemi
okresu ndlezi do povodi feky Dyje. Na jejim hornim toku byla vybudovdna Vranovské ddolni
nadrz, ktera slouZi nejen jako zasobarna vody pro Cast okresi Znojmo a Ttebic, ale také pro
vyrobu elektrické energie, vyrovnavd prutok na stfedni Cast toku a postupem Casu se stala
hlavnim letnim rekrea¢nim centrem. Mé&sto Znojmo je zdsobovidno vodou z vodni nddrZe na

okraji Znojma na fece Dyji. [18]
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Obr. €. 1 - Spravni rozd€leni okresu Znojmo [18]

Ve Znojemském okrese md 5 obci statut mésta. Jsou to HruSovany nad JeviSovkou,
Miroslav, Moravsky Krumlov, Znojmo a od unora 2007 maji tento statut i JeviSovice. Statut
mestyse ma v okrese 13 obci, mezi které patii 1 Blizkovice. Okres Znojmo je tvoren
144 obcemi, véetné dvou s rozSifenou pusobnosti, jsou to obce Moravsky Krumlov a Znojmo.
Spravni obvod Znojmo ma rozlohu 1 243 km?, patii do n€j 111 obci. Ve znojemském okrese

Zije piiblizné 113 000 obyvatel. Z hospodafského hlediska je okres Znojmo okresem

zemédélsko prumyslovym. [18]

Vzdélani obyvatel Znojma mirné prevySuje celorepublikovy pramér. V piipadé

obyvatel okresu je tato situace vyrazne opacna.
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Stredoskolské vzdélani zajistuje ve Znojmé sedm $kol a ucilist, z toho dvé gymndzia
a pét stfednich odbornych $kol a ucilist. Z pohledu budouci pracovni sily se tfi Skoly zamétuji
na ekonomicko-spravni obory, tfi Skoly nabizi vyucni obory v oblasti femesel, strojirenstvi
a sluZzeb (vCetné gastronomie a cestovniho ruchu), v nabidce jsou i obory zaméfené na
zemé&d&lstvi a stavebnictvi. Od roku 2005 puasobi ve Znojmé vysokd Skola SVSE se

zaméfenim na ekonomické obory. Ve Znojmé je také Vys$s§i odbornou Skola zdravotnicka.

[30]

V uplynulych letech vstoupil do mnoha podnikii na Gzemi okresu zahrani¢ni kapital.
V tomto obdobi také nekteré vétsi ¢i mensi podniky z riznych divodi nevydrzely tlak
konkurence a zanikly nebo musely zmeénit svoji Cinnost. Naproti tomu vzniklo mnoho
pfevazné mensich podniké. Podobnd situace nastala i v zemé&dglstvi. Cast podnikd se
transformovala do velkych celkt, kromé toho vznikla fada rodinnych farem. K dal§imu
rozvoji doslo ve sluzbdch, a to jak pro pravnické tak fyzické osoby. V obchodni siti, zv1asté
ve mésté Znojmé, vznikla celd fada supermarketl. Veskeré tyto zmeény se odrazily na trhu
price. Vzhledem k pomérné nizkému zprimyslnéni okresu, absenci velkych podniku
a sezoénnosti nékterych Cinnosti, dosahuje okres Znojmo vysoké nezamestnanosti, kterd se
prohlubuje v zimnich meésicich, kdy klesd zdjem o pracovniky v zeméd€lstvi, stavebnictvi

a sluzbach. [18]

B Zemeédélstvi

M Primysl

O Stavebnictvi

H Obchod

O Doprava a spoje
M Ostatni

55

Graf. €. 1 - Struktura zamé&stnanosti v okrese Znojmo [30]

20



K 31.3.2007 bylo z hlediska struktury podnikatelské sféry zapsdno do registru
ekonomickych subjekti 23 078 podnikatelskych subjektt, to predstavuje 8,7 % z celkového
poctu ekonomickych subjektt kraje. 82,5 % tvofily fyzické osoby a 17,5 % pravnické osoby.
V ¢Clenéni podle odvétvové Cinnosti tvofily z celkového poctu 14,1 % podniky zabyvajici se
pramyslovou c¢innosti, 14,8 % tvorily stavebni podniky, 10,7 % zemédélské podniky, ale

nejvice 60,4 % podniky zabyvajici sluzbami. [19]

Dopravni infrastrukturu tvoii Zelezni¢ni sit, kterd umoziuje spojeni smérem na
Jihlavu, Brno, Bfeclav a Viden, silni¢ni sit, kterou tvofi 70 km silnice 1. tfidy ve sméru na
Jihlavu a na Brno, silnice nizsich tifid maji délku 944 km. Pro potfeby mezindrodni dopravy
a cestovniho ruchu jsou v provozu Ctyii hrani¢ni ptechody, jeden Zeleznicni a jeden pfechod

pro pési a cyklisty. [18]

Podle Cetnych archeologickych ndleza bylo tzemi znojemského okresu osidlovano jiz
od praveéku, konkrétné od starSi doby kamenné. Toto osidlovdni plynule b&hem cCasu
pokracovalo pies slovanska hradisté, budovani tvrzi a hradd, pfes vznik prvnich meést a obci
a zanechalo mnoho movitych a nemovitych historickych pamétek. Tyto pamétky spolu
s piijemnym klimatem a Zivotnim prostfedim turistickymi ldkadly v okrese. Povodi horniho
toku teky Dyje spolu s pfilehlou krajinou bylo vyhldSeno Néarodnim parkem Podyji. Cely
okres je protkdn siti znaCenych cest pro turisty a cyklisty s napojenim na sousedni okresy
a Rakousko. Rozviji se také dalsi formy turistiky, napf. vinafskd, kterd téZi z tradic regionu.
V celém regionu je pofddiano béhem roku mnoho kulturnich, spoleCenskych a sportovnich
akci. Nejznaméjsi a nejvetsi akcei je Znojemské historické vinobrani, které se kond kazdy rok

2N s

v zafi. [18]
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2.2 Meéstys Blizkovice

Méstys Blizkovice lezi v Jihomoravském kraji v okrese Znojmo. Pfislusnou obci

s rozSitenou pusobnosti je rovnéZz okresni mésto Znojmo.

Obr. €. 2 - Mapa Blizkovského okoli [18]

Prvni pisemnd zminka o obci je z roku 1349. Pivodné dvé samostatné mistni obce,
mestys a ves, dnes obec BliZkovice rozklddajici se asi 24 km severozdpadné od Znojma
a 6 km severovychodné od Moravskych Bud¢&jovic a lezi pfiblizn€¢ 13 km od rakouskych

hranic. Obec lezi pti Syrovickém potoku, v katastru je n€kolik rybniku. [8]

Meéstys Blizkovice ma nadmotskou vysku 398 metri nad motfem. Celkova katastraln{
plocha obce je 2084 ha, z toho ornd puda zabird 63%. Obec se déli na 2 katastralni izemd,

Meéstys Blizkovice a Ves BliZkovice. Pétina katastru obce je osdzena lesnim porostem. [23]
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Obr. €. 3 - Méstys Blizkovice [22]

K 1. 1. 1990 zilo v obci 1 068 obyvatel, k 1. 1. 2000 jich bylo 1 238. Nartst poctu
vice pracovnich moZnosti a leps$i dopravni spojeni hromadnou dopravou. V sou€asné dobé

Zije v Blizkovicich 1 228 obyvatel, z toho 880 v produktivnim véku. Primérny vék v obci je

34 let.

Nachdzi se zde devitiletd zdkladni Skola a matefska Skola pro mistni i pfespolni Zaky.
Na ndmésti je obecni dfad sousedici s pobotkou Ceské posty. V obci je zdravotni stiedisko,
kde ordinuji prakticky lékaf, zubaf a pediatr, dédle také obchod s potravinami, 3 restaurace,
2 kadetnictvi a 2 ubytovny. U Skoly je nové€ zrekonstruované fotbalové hfisté, nové détské
hriste, kterych je v obci hned nékolik, otevieny zimni stadion a télocvicna. V obci je také
obecni knihovna, kino, které je jiz del§i dobu mimo provoz, hasiCskd zbrojnice, kostel
sv. Bartoloméje a hibitov. Obec je pfipojend na plynofikaci, kanalizaci elektrickou sit
a vefejny vodovod. Asi pil kilometru za vsi byla v 90. letech vybudovéana ¢isticka odpadnich

vod.

Dopravni dostupnost z Blizkovic je dobrd. Do obce vede Zelezni¢ni trat’ a nékolikrat

denné do ni zajiZdi linkovy autobus z Moravskych Budéjovic a Znojma.
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V BliZkovicich na$li své uplatnéni lidé pracujici v zeméd€lstvi, kovovyrobé, sluzbich a ve

stavebnictvi. V obci je 238 podnikatelskych subjekta.

W s
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2.3 Hospodarstvi Moravskobudéjovického mikroregionu

Moravskobudéjovicky mikroregion sousedi s Blizkovicemi. V této oblasti je
zamestndno spoustu pracujicich obyvatel Blizkovic. V obcich Moravskobudéjovického
mikroregionu ma sidlo cca 2400 podnikatelskych subjektt, v samotnych Moravskych
Budégjovicich jich je 1 446.

Z hlediska struktury ekonomickych jednotek méd v mikroregionu nejvyznamnéjsi
postaveni sektor sluzeb, zde pisobi vice nez polovina hospodafskych subjekti mikroregionu.

Druhym nejvétsim sektorem je pak prumyslova vyroba.
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2.3.1 Struktura ekonomiky mikroregionu

V zemédélském sektoru puasobi nejméné ekonomickych subjektd ze vSech
hospodarskych sektort mikroregionu, avSak i pfesto je vyznam zemédélstvi v hospodarské
struktufe mikroregionu na urovni sektort prumyslu a stavebni vyroby. Zeméd€lska vyroba
patii 1 naddle mezi vyznamné zameéstnavatele ekonomicky aktivniho obyvatelstva
mikroregionu, a to pfedevSim co se tyCe populacné mensich obci. Pro sektor zemédélstvi je
charakteristické, Ze vétSina ekonomickych subjektt je zastoupena podniky fyzickych osob,

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

V Moravskobudéjovickém mikroregionu ma primyslova vyroba vyznamné postavent,
coZ je také dano historickym vyznamem pramyslové vyroby v tomto regionu. V pramyslové
vyrobé mikroregionu v soucCasné dobé pusobi vice jak 400 hospodarskych subjekta.
Z hlediska odvétvové struktury primyslové vyroby je nejvyznamnéjSim odvétvim, co do
poctu ekonomickych subjektd, oblast kovodé€lného primyslu. Druhym nejvyznamné&j$im

odvétvim je oblast dfevozpracujiciho prumyslu. [24]

Stavebnictvi je druhym nejmensim sektorem hospodarstvi subjektl, a to co do poctu
ekonomickych subjekti. Sektor stavebnictvi je tvofen témeér vyhradné malymi podniky, a to

pfedevs§im ekonomickymi subjekty fyzickych osob. [24]

Sektor sluZeb je nejrozsdhlejSim sektorem hospodarstvi mikroregionu, ve sluzbach
pusobi vice nez 55 % ekonomickych subjektd. Také pro sektor sluZeb plati, Ze i zde jde
hlavné o malé podniky. Avsak v tomto sektoru oproti zbyvajicim sektorim hospodafstvi
mikroregionu hraji vyznamnou roli také drobni podnikatelé, tj. zaméstnavatelé zameéstnavajici
mén€ nez 10 pracovniki. Z hlediska struktury sektoru sluzeb ma dominantni postaveni
odvétvi obchodu a oprav motorovych vozidel a spotfebniho zboZzi. Graf. €. 1 - Struktura

zamestnanosti v okrese Znojmo [24]
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3 Vyvej trhu s nemovitostmi

3.1 Specifika trhu nemovitosti

Trh s pozemky ma fyzickd a socidlni specifika.

Fyzicka specifika:

Socialni specifika:

jedinecnost kazdého pozemku — jedineCnost je ddna polohou,

fyzikélnimi vlastnostmi, vlivy pfedchoziho vyuziti atd.,

alternativni vyuZziti — kazdy pozemek je mozné vyuzivat nékolika
riznymi zpusoby, které maji odlisné dopady (i ekonomické),

vliv zpasobu vyuziti — externality vzniklé urCitym zplsobem vyuZiti
pozemku pusobi na ekonomicky potencial okolnich pozemka,

zména zpusobu vyuZiti — neobejde se bez znac¢nych nakladi a vétSinou i
bez Casové ztrity,

vngjsi vlivy — okolni pozemky svymi externalitami ovliviiuji

ekonomicky potencidl daného pozemku.

omezené mnozstvi pozemkd na trhu — v jeden okamzik se na trhu
nachéazi jen velmi malé mnozstvi pozemku. Poptivka je tak znacné
limitovana pfi vybeéru,

nizka frekvence prodeje pozemkd,

naroCnost pfi obchodovani — vétSinou se prodej uskuteCiiuje za ucasti
zprostiedkovatele a nezdvislého experta, protoZe proddvajici ani

kupujici strana nemivé dostatecné zkuSenosti s timto druhem obchodu,

absence komplexniho pfehledu o trhu — neni mozné poskytnou uceleny
piehled o trhu s pozemky zahrnujici vSechny druhy nemovitosti na

vetsim uzemdi,
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° socidlni statut — jednd se o vliv socidlniho statutu na cenu a uZitnou

hodnotu pozemku. [26]

Bytli na vesnicich neni mnoho a poptavka po nich je nizk4, jelikoz zde pozemky ani
domy nestoji tolik, co ve méstech, obyvatelé téchto lokalit ve vétsin€ piipadu voli koupi domu
nebo vlastni vystavbu. Ve mésté jsou domy pro mnoho lidi nedostupné a tak je mnohdy
jedinou moZnosti bydleni v byt&. Do center mést se stéhuji mladi 1idé za praci nebo studenti,
ktefi voli bydleni pfevazné v pronajmu. Z tohoto divodu jsou mésta oblibenéjsi destinaci pro

investory a developery. [16]

V poslednich tfech letech dochdzelo k postupnému poklesu cen nemovitosti nejen ve
svéts, ale i v Ceské republice. Nejvice v tuzemsku tratily velké panelové byty, nejménd
naopak mensi byty v cihlovych domech. Od lofiského &ervna, kdy byly v Ceské republice
byty na nejniz§iho hodnoté za poslednich 5 let (praimérnd nabidkova cena cCinila
1 680 801 K¢) dochazi k postupnému vzestupu jejich cen. Aktudlni cena pramérného bytu se
dostala na hodnotu 1 725 953 K¢&. Nejednd se ovSem o Zadny velky dspéch. V fijnu 2008 stil
byt v CR, a7 2 281 520 K&. Celkovy pokles za posledniho dva a ptil roku &inil -24,35%, coZ
odpovidd hodnot& -555 567 K&. Za tdspéch lze brét fakt, 7e se ceny bytd v CR v poslednim
roce znacn¢ stabilizovaly. U novostaveb se jiZ projevila vétsi poptdvka diky ohldSenému
zvednuti sazeb DPH. ZvySeni dolni sazby DPH md od pfiSttho roku podrazit nové

nemovitosti, ale i stavebni rekonstrukce. S pocCty poptdvajicich hybou pifijmy domdcnosti,

dostupnost a cena penéz, pocty domacnosti bez bydleni, vyvoj cen ndjmi, apod. [26]

V lednu 2011 stavebnictvi zaznamenalo mezirocni rist o 8,3 % (rok pfedtim pokles
jeste presahoval 23 %) a meésic Unor kopiroval leden. Stavebni vyroba mezirocné roste
0 5,6 %. Pocet noveé vydanych stavebnich povoleni, poklesl o 2,9 %, nebo pocet dokoncenych
bytd se sniZil 0 33,8 %. Unorovi statistika fikd, Ze bylo zahdjeno o 14,5 % vice byt neZ pred
rokem. Cislo je ale nutné brit s rezervou vzhledem k lofiskym nizkym &islim. Samotni
stavbafi odhaduji, Ze pokles bude jesté pokracovat. Navrat k normédlu by mohl pfijit aZ v roce
2013. S problémem ve stavebnictvi se ale potyka celd EU. Od prosince 2010 dochdzi
k opétovnému poklesu nabidkovych cen byti. Dlouhodobé patii malé byty k nejzadanéjSim

a proto u nich nebyl pokles nikdy nijak vyrazny. Ba naopak, byly skoro vZdy prvni kategorif,
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ktera zacala po predchozim plosném poklesu, vykazovat pozvolny narast. Podobné si vedly
posledni mésic i byty 2+1, které pfiSly o -2,63%. NejmenS$i pokles byl za obdobi unor —
brezen 2011 u velkych bytl. V porovnéni s pfedchozimi meésici doslo k poklesu o -1,16%.

[26]

Z udajii Ministerstva pro mistni rozvoj CR za 1. &tvrtleti roku 2011 vyplyvd, Ze
meziro¢ni narust poctu poskytnutych hypoték z konce roku 2010 pokracuje i letos. ObCantim
bylo za 1. Ctvrtleti 2011 poskytnuto 14 133 hypotecnich dvéra, coz je o 4 771 tdvéru
(0 46,3 %) vice nez za 1. Ctvrtleti 2010. Objem vzrostl meziro¢né celkem o 7,4 mld K¢ na
23,4 mld K¢, coZ predstavuje narast o 46,3 %. U uveéra ze stavebniho spofeni je situace jind.
Stavebni sporitelny poskytly za prvni Ctvrtleti letoSniho roku tvéry v objemu za 8,9 mld. K¢.
Vloni za stejné obdobi to bylo vice nezZ 12 mld. K¢, letosni produkce poklesla o 36%. Za
leden a tnor byl vSak meziroCni vyvoj jeSt€ horsi, pokles byl 44% a bteznové vysledky
zmirnily propad. Je dost moZzné, Ze objem poskytnutych hypoték bude letos nad hranici
100 mld. K¢. I kdyZ dvéry ze stavebniho spofeni letos poklesnou, celkovy objem financovani

bydleni by mél prave diky hypotékam rast. [26]

Financovani bydleni - meziroéni
srovnanivyvoje vmld. K¢
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Graf €. 2 — Financovéni bydleni [26]

Sectou-li se vysledky hypoték a stavebniho spofeni, tak se za prvni Ctvrtleti poskytlo na
financovani bydleni 32,2 mld. K¢. Vloni to bylo 28,1 mld. K¢, trh financovani bydleni roste

tedy letos tempeml15%. Je ziejmé, Ze rust je tazen oZivenim hypoték a zde je nékolik

vvvvvv
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nizké drokové sazby — jsou na pctiletém drokovém minimu

a predpoklada se, Ze ptriznivy stav bude setrvdvat i v pfiStich mésicich

a v zésadé i ve druhé poloviné roku,

banky uvolfiuji podminky a dostupnost hypotéky se od roku 2009

vytrvale zlepSuje,

lidé, kteti odkladali realizaci financovéni bydleni v letech 2009 a 2010
se rozhodli jiz dadle neCekat, dostupnost bydleni je nejvyhodnéjsi za

poslednich 5 let,

nemovitosti — kupujici jsou ve velké vyhodg¢, realitni trh je stile velmi
vlaZny a ceny jsou na velmi vyhodné hladiné€, koupit, €i investovat se

dnes vyplati,

stit zasahuje do ovlivnéni poptavky — na stran€¢ omezeni podpory
stavebniho spofeni negativné, na strané hypoték pozitivn€. NavySeni
DPH vede klienty k urychleni rozhodnuti vzit si tivér na bydleni dfive.

[26]
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Graf €. 3 — Primérna cena byt v Jihomoravském kraji [26]
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Jiznd Morava je jednim z malamist Ceské republiky, které ekonomickd recese
nezasahla tak silné jako napiiklad Severni Cechy & Severni Moravu a Zlinsko. Velkou mérou
se na tom podili velmi dobra lokace Brna s perfektni dostupnosti nejen do Prahy, Olomouce a

Bratislavy, ale také do Vidné¢. [26]
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Graf €. 4 — Porovnéni kupni a odhadni ceny v okrese Znojmo

v letech 2007 — 2009 (v K&/m?) [18]
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4 Zpisoby ocenovani stavebnich pozemkii

Pozemky maji omezenou rozlohu v daném dzemnim celku. Pozemky nelze libovolné
roz§ifovat nebo vyrdbét. Cena pozemku se méni v zavislosti na jeho predpokladaném vyuZiti.
Cena zemédelského pozemku ur¢eného pro vystavbu bude stoupat postupné s tim, jak se bude
pfibliZovat skuteCnd realizace stavby. Vyznamny vliv na cenu pozemku maji také inZenyrské

sité, jejichz vybudovani je znacné ndkladné. [3]

Podklady pro ocenéni nemovitosti

K ocenéni nemovitosti jsou potieba podklady, ze kterych lze vycist dulezité udaje
majici vliv na ocenéni. Jsou to podklady o vlastnickych a prdvnich vztazich i ocefované

nemovitosti, o technickych ddajich, podklady o ekonomickych tdajich.

K trznimu ocenéni nemovitosti jsou potfeba zejména:

° vypis z katastru nemovitosti, ktery neni star$i 3 mésicu,
° kopie ptislusné Casti katastrdlni mapy s vyznaCenim ocefiovanych

pozemkd, ne star$i nezZ 3 mésice,

° cenova mapa pozemku, pokud je v dané obci vypracovana a je k datu
odhadu platna,

° vykresovd dokumentace skutecného provedeni staveb,

° stavebné pravni dokumentace,

. vypisy z pozemkové knihy,

° ndjemni smlouvy s vymeéry nijemného na prostory v oceniované
nemovitosti,

° pasporty nemovitosti,

o pfiznéni k dani z nemovitosti,

° pojistné smlouvy,

° smlouvy o spraveé nemovitosti,
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° smlouvy o sluzbach spojenych s ddrzbou, opravami a provozem

nemovitosti,

° vysledky mistniho Setfeni (ohleddni) provedeného zdsadné€ osobné
odhadce,

° piislusné ptredpisy, katalogy cen, normy, odborné Casopisy, vypocetni

technika a literatura. [28]

4.1 Ocenovani pozemki podle cenovych predpisi

Pro tcely ocenoviani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skuteCnym

stavem se vychdzi pfi oceflovani ze skutecného stavu. [11]

Stavebni pozemek se oceniuje ndsobkem vymeéru pozemku a ceny za m? uvedené
v cenové mapé¢, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové mape, oceni
se ndsobkem vyméry pozemku a zdkladni ceny za m” upravené o vliv polohy a dalif vlivy
pusobici zejména na vyuZitelnost pozemka pro stavbu, popf. ceny zjisténé jinym zpusobem

ocenovani. [11]

Nejsou-li pfi zpracovani cenové mapy sjednané ceny stavebnich pozemku v dané obci
k dispozici nebo nelze-li je pouZit, protoZze jiZz neodpovidaji drovni sjednanych cen
porovnatelnych pozemkt kde dni vypracovani cenové mapy, zjisti se ceny na zdkladé
porovnani se sjednanymi cenami obdobnych pozemkid v dané obci nebo v jinych
srovnatelnych obcich spadajicich do stejné skupiny podle poctu obyvatel. Pfi porovnani se
vychdzi ze shodného ucelu uZziti, z obdobné polohy v obci a ze shodné stavebni vybavenosti

pozemku. [11]

Ceny pozemku se upravuji podle polohy pozemku a jeho vybaveni. Od 1.1.1998 se
jednotkova zdkladni cena vétSiny stavebnich pozemku jesté upravuje koeficientem zmény cen
staveb K; a koeficientem prodejnosti K, podle hlavni stavby na pozemku situované, to se

netykd pozemki oceriovanych podle cenové mapy. [3]
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4.2 Ocenovani pozemki podle cenovych map

Cenova mapa stavebnich pozemku je grafické znazornéni stavebnich pozemkl na
uzemi obce nebo jeji Casti v mefitku 1:5000, piipadn€é v meéfitku podrobnéjSim,
s vyznaCenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé¢ se oceni skuteCné sjednanymi

cenami obsaZzenymi v kupnich smlouvéch. [17]

Cenové mapy slouzi k oceriovani stavebnich pozemkl na tzemi obce Ci meésta
pievdazné pro ucely dané z pfevodu nemovitosti, dan¢ dédické ¢i darovaci a pro vSechny
ostatni pfipady, kdy je vyzadovdno ocenéni podle zvlaStniho predpisu. Slouzi k vyjddreni
vztahll na trhu s nemovitostmi, kde ilustruje dosahovanou troven trznich cen jednotlivych
druhii nemovitosti v daném misté a Case. Respektovanim uzemné pldnovacich dokumentaci
a zavéru tzemniho fizeni, prispivd nepiimo k podpofe urbanistické investi¢ni politiky obce ¢i
meésta. Cenovd mapa slouzi jako pomucka pro ostatni investory a muZe byt srovnavaci
zakladnou pro hodnoceni bankovnich zastav, slouzit muZze tedy i pro poskytovani dvéra,
pujcek atd. Svou informac¢ni hodnotou a vSeobecnou dostupnosti poméaha zamezit vyskytu

spekulativnich cen na trhu nemovitosti. [17]

Zpracovani cenovych map stavebnich pozemkl( se fidi zdkonem 151/1997 Sb.
o oceniovani majetku. Tento zdkon urcuje nejen zplUsob zpracovani, ale i zdkladni vyuZiti

cenovych map, respektive cen stavebnich pozemku v nich obsazenych. [17]

Koncem kazdého kalendarniho roku se obecné€ zdvaznou vyhldskou obce dopliuji

cenové mapy o nové ceny stavebnich pozemkdu. [11]

V soucasnosti plati 14 cenovych map stavebnich pozemkl vydanych a zpracovanych
ve smyslu zdkona o oceflovdni majetku. Od roku 1992 byla postupné€ vyddna cenovd mapa

stavebnich pozemk? pro 52 mé&st a obci Ceské republiky. [17]
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4.3 Naegeliho metoda tiidy polohy

Metoda spocivd v pozndni, Ze cena stavebniho pozemku je ve zcela urcité relaci
k celkové cené€ i k vynosu z ndgjmu. Vyhodou je, Ze tato metoda mize byt pouzita v pfevazné
vétsiné piipadd ocenéni stavebnich pozemkdu, predev§im tam, kde nejsou k dispozici Zadné

porovnatelné pozemky se zndmou prodejni cenou. [3]

Procentuélni podil ceny pozemku je uren pomoci tzv. ,klice tfidy polohy.“ V tomto
kli¢i jsou obsaZena razna kritéria, napf. dopravni vztahy, obytné budovy a jejich poloha ve
vztahu k obchodu, primyslovému tzemi, oblasti s nizkou vyuZitelnosti pozemku, vysoky
pocet podlaZzi, otevieny nebo uzavieny zpusob zastavéni, povySujici faktory (1azn€, vyhledové

vyuziti), redukéni faktory (hluk z primyslu, zastinéni) atd. [3]

P

Pouziva se 5 + 2 klicu tfidy polohy, podle kterych se hodnoti na zdkladé€ slovniho

popisu. Stanoveni tfidy polohy odrdZi poméry jednotlivych pozemki.

Klice, které nelze uplatnit, se neuvazuji. Ze zbylych se aritmetickym primérem
vypocita tfida polohy a podle ni se pak interpolaci v tabulce zjisti piislusné procento, které

zaujima pozemek z celku stavba + pozemek. [3]

Jedna-li se o nezastavény stavebni pozemek, pak je nutno redln€ zvaZovat, jaky
nejlukrativnéj$i objekt by na ném bylo mozno vystavét, vypocitat si jeho reprodukéni cenu
a z této vychdzet. Pokud by se jednalo o pozemek stavebné nepfipraveny, tzn. bez ptipojek,
bez piijezdu atd., je nutno ndklady na jejich vybudovani odecist od ceny pozemku, pokud je
bude muset na své ndklady vybudovat budouci vlastnik. Pokud se bude podilet ¢4ste€né, pak

pomérnou Cast. Timto zplisobem ceny nékterych stavebné nepfipravenych pozemka velmi

klesnou. [3]

U pozemku, ktery je moZno ocenit v zdvislosti na cené na ném stojici budovy, je

mozno za pfijatelny povaZzovat az trojndsobek zastavéné plochy objektu. Zbytek je nutno
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ocenit samostatné¢ bud’ podle fiktivni budouci stavby, pokud je moZzno pozemek rozumné

zastaveét, nebo jinou metodikou. [3]

Matematicky lze prepocet vyjadfit vztahem

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

kde znaci

CP...

RC ...

PP ...

PS ...

cenu celého pozemku do trojndsobku zastaveéné plochy stavby (K<),
vychozi cenu (tj. cenu bez odpoctu opotiebeni) staveb na pozemku (K¢),

pomérny podil pozemku ze souctu ceny pozemku a ceny staveb, zjiStény

Naegeliho metodou ttidy polohy (%),

pomeérny podil stavby ze souctu ceny pozemku a ceny staveb (%). [3]

4.3.1 Vyhody Naegeliho metody ocenéni

Zjistuje se hodnota pozemku v trznim hospodafstvi, i kdyZ toto jesté
neni dlouhodobé rozvinuto a stabilizovdno a neni tedy mozZno

zodpoveédné€ pouZit vynosovou metodu.

I kdyby trzni hospodafstvi jiZz bylo, pro danou metodu neni nutno znét
konkrétni vysi ndjemného, obvykle staci zjistit obestavény prostor

budovy a spocitat reproduk¢ni cenu.
Metoda svym zpisobem nahrazuje i metodu vynosovou.

Neuplatni se zde hledisko vybéru drokové miry, které mize okamZitou
vynosovou hodnotu nemovitosti velmi podstatné ovlivnit. Metoda

naopak stabilizuje ceny pozemki bez vlivu okamzitého kolisani. [3]
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4.4 Indexova porovnavaci metoda pro zjiSténi hodnoty pozemku

Pfi zpracovani cenovych map pozemki jsou sestavovany tzv. znalecké vybory

i indexovou fadu pro srovnani s urcitym obdobim, které je vzato jako zdklad (100%).

Indexové fada pak slouzi k prepocCtu ceny pozemku z jednoho obdobi na druhé.

Zakladem je prumeérnd cena, ze které se provadi odvozeni pomoci koeficientd.

Indexovou metodu je moZzno efektivné vyuZit pfi porovndvdni ceny pozemku

prodaného s cenou podobného pozemku odhadovaného. [3]

Postup vypoctu:

u srovndvaciho pozemku (tj. pozemku se zndmou ,,trzZni* cenou
a zndmou vymeérou) vypocteme jednotkovou trzni cenu srovnavaciho

pozemku JTCs,

pro tento pozemek vypocteme ndsobenim piislusnych koeficientti index

srovndvaciho pozemku Is,

indexem Is dé€lime jednotkovou cenu srovndvactho pozemku JCS,
obdrzime ,,standardni jednotkovou trZni cenu* odvozenou od jednoho
srovnavactho pozemku SJTCs, tj. jednotkovou cenu pozemku
s indexem I= 1,00 (index S vyjadiuje, Ze cena je odvozena od

srovnavaciho pozemku),

nasobenim piislusnych koeficienti odpovidajicich vlastnostem
ocefiovaného pozemku dédle vypocteme index ocefiovaného pozemku

Io,

timto indexem ndsobime SJTCs, obdrzime odhad jednotkové trzni ceny

ocefiovaného pozemku TCO,

tuto jednotkovou cenu ndsobime vymeérou a obdrZzime cenu

ocefiovaného pozemku. [3]
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Kritéria z tabulky nejsou zdvaznd, je moZno je pfimefené upravovat, respektive
rozSifovat jejich pocet, je vSak vzdy tfeba pouZit stejnd kritéria pro srovndvaci i ocefiovany
pozemek. Porovndni sjednim pozemkem je vSak zfejm& mdlo, pro vétSi objektivitu je

zapotiebi provést porovndni s vice prodanymi pozemKky. [3]

Je zapotfebi, aby si odhadce pribézné vytvarel databazi idaju o nemovitostech, které
byly prodany (byly nabizeny na realitnim trhu v regionu, kde ptsobi). Pro obecn¢jsi pohled je

tfeba, aby dat o prodanych pozemcich bylo co nejvice.

4.5 Ocenéni pozemku vynosovou metodou

Pro ocenéni pozemki vynosovou metodou je mozno pouzit bézné vztahy pro vypocet

ceny vynosovym zpusobem:

o pro vécnou rentu,
° pro konstantni pfijmy po urcitou dobu, ptipadné s prodejem na konci,
o pro proménlivé piijmy na pocdtku, ndsledné konstantni po dlouhou

dobu (tzv. odloZena vécna renta).

Vynosy z ndgjemného pronajatych pozemku je tfeba uvazovat v daném misté a Case
obvyklé, to je tfeba v ocenéni dolozit. Jako ndklady na dosaZeni pifjmi z ndjemného budou
pfipadat v dvahu dafl z nemovitosti a sprava nemovitosti (sjedndvani a rozvazovéani ndjemnich
smluv, vybirdni ndjemného). Nezapocitdvaji se odpisy, protoZze pozemky se neodepisuji,
ndklady na ddrzbu a opravy, amortizace a pojisténi havarijni a odpovédnostni (zapocitivaji se

pouze u staveb). [2]

4.6 Sammetova metoda

Je obdobou Naegeliho metody ttid poloh vyuzivajici Cislo vyuZitelnosti, tzv. koeficient
plochy podlaZzi, ve kterém je zohlednén pomér mezi celkovou plochou pozemku, maximalni
zastavitelnou plochou pozemku a po¢tem nadzemnich podlazi. Obdobou Naegeliho kli¢u tiidy

polohy je stanoveni podilu pozemku na stavebnich nakladech. [3]
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5 Oceinovani stavebnich pozemkii

Pro vypoctovou a srovndvaci Cast bylo zvoleno deset stavebnich pozemki. Pozemky
jsou zastavéné rodinnymi domy. VSechny se nachdzi v okrese Znojmo, konkrétn€ se jedna
o pozemky v obci Blizkovice (katastrdlni tzemi Méstys BliZkovice a Ves Blizkovice).
Podklady potfebné k ocenéni byly poskytnuty pracovniky ufadu Meéstyse BliZkovice.
Informace pro zpracovdni vlastni databdze, kterd je potifebnd pro indexovou porovndvaci

metodu, jsem Cerpala z realitnich serveru.

5.1 Pozemek &. p. st. 409 a 87/13 v KU Méstys Blizkovice

Pozemek se nachdzi v obci Méstys Blizkovice na stavebni parcele Cislo 409 a parcele
Cislo 87/13 v katastrdlnim dzemi Méstys Blizkovice (€. 605697). Jednd se o pozemek, ktery je
vedeny u Katastrdlntho dfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovist€¢ Znojmo.
Pozemek p. ¢. 87/13 je evidovan v katastru nemovitosti jako orna puda a p. ¢. 409 jako
zastavénd plocha a nddvori, stavba na parcele je rozestavénd. Zastavénd plocha pozemku
(p. €. 409) je 143 m?, plocha pozemku p. €. 87/13 je 932 m? a celkova vymeéra pozemku ¢ini
1075 m®. Pozemek je rovinaty a mé pfiblizné¢ pétidhelnikovy tvar. Nachdzi se v nové
budované lokalité samostatné stojicich rodinnych domu ve stfedu obce. Jednd se o klidné
misto s nddhernym vyhledem do okoli. Na pozemek jsou napojeny veSkeré inZenyrské sité —
oddilna kanalizace, plyn, ddlkovy vodovod, rozvod elektfiny, telekomunikace. K pozemku
vede noveé zbudovand zpevnénd piijezdovd komunikace. Na pozemku nevdznou Zadné jiné
zévazky nebo omezeni a ani nejsou zndmy informace, ze kterych by bylo moZzno usoudit, Ze
v okoli pozemku se pfipravuje jind vystavba, kterd by negativné mohla ovlivnit cenu
pozemku. Pozemek se nenachdzi vuzemi, kde lze uvaZovat s pfirodnimi jevy jako
napf. zaplavy, povodné a sesuvy pudy. V blizkém okoli pozemku se nachdzi vlakova

zastdvka. Cesta do okresniho mésta trva cca 30 minut a spoje jezdi kaZdou hodinu.

Ocenéni podle cenovych predpisiu

Ocenéni se provede dle vyhlaSky ¢. 3/2008 Sb. (ve znéni pozdéjSich vyhlasek
¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a posledni vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.). V obci neni vydana

platnd cenova mapa stavebnich pozemka.
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Zékladni cena za 1 m’ byla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). Podle vzorce

ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1228 — 1 000) x 0,007414 byla stanovena cena 1 m” Dile

byla provedena pfirizka ve vysi 10 % z divodu moznosti napojeni pozemku na vefejny

rozvod plynu. Takto upravend cena byla vyndsobena koeficienty K; a K, viz vypocty

v nésledujicich tabulkéch.

Tab. €. 1 — Ocenéni pozemku p. €. st. 409 a 87/13 podle cenovych piedpisu

Pozemek ¢islo p-¢ 409 o ‘.
— Zdavodnéni ev.

Druh pozemku zastavénd plocha a srazek a prirdzek:

nadvoii
Vymeéra pozemku m’ 143 -
- § 28 odst. 1 pism. k),

Ocenéni podle odst.2 -

Zgkladn{ cena ZC Ké/m® 36,69 -

Prirdzky a sraZky podle pfil. 21 tab. pozemek s moZnosti napojeni

% + 10 S

2 na vefejny rozvod plynu

ZC po tpraveé polozZkami tab. 2 Ké&/m® 40,36 -

Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) - 2,169 -

iﬁU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez K&/m? 87.54 i

Koeficient Kp (pfiloha €. 39) - 0,880 -

ZCU podle § 28 odst. 2, s Kias Kp | K&/m® 77,04 -

Minimaln{ cena podle § 28 odst. 12 | K&/m® 20,00 -

Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 77,04 -

Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 409 11 017,00 K¢

Pozemek ¢islo p- ¢ 87/13

Druh pozemku Ornd pida -

Vymeéra pozemku m’ 932 -

Ocenénf podle § 28 odst. 5, odst. 1 i

P pism.k)

%ékladm cena hlavniho pozemku K&/m> 36.69 )

Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) 2,169 -

Koeficient Kp (pfiloha €. 39) 0,880 -

Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -

Minimélni cena s Kp podle § 28 K&/m? 20,00 i

odst. 12

Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 28,01 -

Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 87/13 26 105,00 K¢

Cena pozemku celkem K¢ st 409 + 87/13 37 122,00 K¢
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Zjisténa cena pozemku ocenénych dle ocefiovacich predpisu je 37 122 K¢. Praimérna

jednotkovd cena za 1 m? &nf 34,53 K¢.

Ocenéni Naegeliho metodou tridy polohy

Metoda vypoctu cen stavebniho pozemku podle tzv. ,,tfidy polohy* spocivd v poznéni,
Ze cena stavebniho pozemku je ve urcité relaci jak k celkové cen€ nemovitosti, tak k vynosu
z ndgjmu. Procentudlni podil pozemku je uréen pomoci tzv. ,klice tfidy polohy*. V tomto klici
jsou obsazena ruznd kritéria, podle kterych se hodnoti na zakladé slovniho popisu. Klice tiidy

polohy jsou uvedeny v pfiloze €. 1.

VSechny pozemky pouzité v této praci jsou zastavéné. Pozemky jsou zastavény
rodinnymi domy. Jejich pravdépodobnd cena bude odvozena podle vychozi ceny katalogové
stavby se zastavénou plochou odpovidajici skuteCné zastavéné ploSe u posuzovanych

pozemku. Vice informaci o stavbé je uvedeno v piiloze €. 4. Déle jsou uvedeny jiZ jen

vypocty.

Tab. €. 2 — Ocenéni pozemku p. €. st. 409 a 87/13 Naegeliho metodou ttidy polohy

KIli¢ ti'idy polohy Popis Trida
I - VSeobecna situace stavebni Uzemi malych a stfednich vesnic 2
RD s prumérnym vybavenim, béZné obytné nijemni domy
II - Intenzita vyuZiti stfedniho vyuZiti, 3-4 podlaZi, domy se 2-3 byty na jednom 3
pozemku podlaZi, pfistupnymi z jednoho schodist¢, stfedné velka
intenzita vyuZiti pozemku
III - Dopravni relace k malé obce se Zeleznicni zastdvkou, pro dojiZd&jici do préce >
velkoméstu prave jesté prijateln¢ dosaZzitelné
béZné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy
i . s prumérnym komfortem, vesnické hospudky, Sirs{ nakupni a
IV - Obytny sektor kulturni moZnosti, vyhled do zelen¢, malé dopravni imise, 3
individudln€ udrZované zahrady
V - Remesla, prumysl, i
administrativa, obchod
Prumér 2,5
VI - Povysujici faktory -
VII - Redukujici faktory -
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Vysledna tfida polohy 2,5
NejbliZsi nizs{ celé tfida polohy 2
K této nejblizsi niZsi tfid¢ prisluSny podil pozemku (%) 6
Nejblizsi vyssi celd tfida polohy | 3
K této nejblizsi vyssi tiid€ piislusny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 7,5
Pofizovaci cena vSech staveb

Vychozi reprodukéni cena vSech staveb na pozemku (RC, CNs) K¢é 3004 000,00
Cena pozemku - zdkladni plocha (JCz) Ke 243 567,57
Vymeéra pozemki celkem (Pc) m’ 1 075,00
Z toho plocha zastavénd hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m’ 143,00
Max. pfipustny ndsobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. ceny 3x
pozemku (n)

Je plocha pozemku vétsi neZ max. ndsobek zastavéné plochy ? Ano
Zékladni plocha pouZitd pro vypocet jednot. ceny pozemku (Pz) m’ 429,00
Vymegra piebyvajici plochy (Pp) m’ 646,00
Jednotkovéd cena zdkladni plochy (JCz) K¢&/m® 567,76
Cena zdkladni plochy(Cz) Ke 243 567,57
Koeficient ceny prebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkové cena prebyvajici plochy (JCp) K¢&/m® 141,94
Cena pfebyvajici plochy (Cp) K¢ 91 693,00
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 335 300,00
Jednotkova cena se zohlednénim ceny ''piebyvajici plochy" K¢/m? 311,85

Zjisténa cena pozemku ocenénych Naegeliho metodou tiidy polohy je 335 300 KC¢.

Prameérna jednotkova cena za 1 m? &nf 31 1,85 K¢.

Ocenéni indexovou porovnavaci metodou

Indexovou je mozno efektivné vyuzit pfi porovndvéni ceny pozemku prodaného,

resp. inzerovaného s cenou podobného pozemku odhadovaného.

Pro tuto metodu bylo potfeba vytvofit databdzi srovnavacich pozemku, kterd je
uvedena v pfiloze C.. Pfi tvofeni databdze je nutné zohlednit polohu nemovitosti, je tfeba
porovndvat nemovitosti ve stejnych nebo velmi podobnych lokalitich. K porovnani byly

2N s

pouzity nabidky realitnich kancelafi a informace ziskané od majiteli nabizenych pozemka.
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Nejprve jsem vycislila koeficienty pro vypocet indexu srovndvaciho pozemku podle

ndasledujicich kritérif:
A —dzemni struktura,
B — typ stavebniho pozemku,
C — tfida velikosti obce podle poCtu obyvatel,
D - obchodni resp. prumyslova poloha,
E — tdzemni pfipravenost, infrastruktura,

F — speciélni charakteristiky volitelné.

Tab. €. 3 - Koeficient pro vypocet indexu srovndvaciho pozemku €. 1 dle databaze v pfil. €. 3

Uzemni struktura Ag Pramérni 1,0
Typ stavebniho pozemku Bsi Pripraveny 1,5
Trida velikosti obce Csy Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Primyslova poloha Dg; Venkovska oblast | 0,7
Uzemni pfipravenost, infrastruktura Esi Dobra 1,0
Specidlni charakteristiky volitelné Fgs; Nejsou 1,0
Cenovy index srovndvaciho pozemku I - 0,42
Standardni jednotkova trZzni cena pozemku srovnavaciho | SJTCg; K&/ m” 1190

Tab. €. 4 - Koeficient pro vypocet indexu srovndvaciho pozemku €. 2 dle databéze v pfil. €. 3

Uzemni struktura Ag Pramérni 1,3
Typ stavebniho pozemku Bs» Pripraveny 1,5
Trida velikosti obce Cs Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Primyslova poloha Ds, | Venkovskd oblast | 0,7
Uzemni pfipravenost, infrastruktura Es»> Dobra 1,0
Specidlni charakteristiky volitelné Fs> Nejsou 1,0
Cenovy index srovndvaciho pozemku Is; - 0,546
Standardni jednotkova trzni cena pozemku srovnavaciho | SJTCg, K&/ m” 1665

Tab. €. 5 - Koeficient pro vypocet indexu srovndvaciho pozemku €. 3 dle databaze v pfil. €. 3

Uzemni struktura Ag3 Nadprimeérna 1,3
Typ stavebniho pozemku Bss Pripraveny 1,5
Trida velikosti obce Cs3 Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Primyslova poloha Ds3 | Venkovskd oblast | 0,7
Uzemni pfipravenost, infrastruktura Es3 Dobra 1,0
Specidlni charakteristiky volitelné Fs3 Nejsou 1,0
Cenovy index srovndvaciho pozemku Is3 - 0,546
Standardni jednotkova trZzni cena pozemku srovnavaciho | SJTCgs K&/ m” 366
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Tab. €. 6 - Koeficient pro vypocet indexu srovnavaciho pozemku €. 4 dle databdze v pfil. €. 3

Uzemni struktura Agy Podprimérna 0,8
Typ stavebniho pozemku Bs4 Ptipraveny 1,5
Trida velikosti obce Cs4 Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Primyslova poloha Dgs | Venkovskd oblast | 0,7
Uzemni pfipravenost, infrastruktura Esa Stredni 0,75
Specidlni charakteristiky volitelné Fs4 Nejsou 1,0
Cenovy index srovndvaciho pozemku Isq - 0,252
Standardni jednotkova trzni cena pozemku srovnavaciho | SJTCgy K&/ m” 1000

Tab. €. 7 - Koeficient pro vypocet indexu srovnavaciho pozemku €. 5 dle databdze v pfil. €. 3

Uzemnf struktura Ass Primérna 1,1
Typ stavebniho pozemku Bss Nepfipraveny 0,5
Trida velikosti obce Css Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Primyslova poloha Dgs Venkovska oblast | 0,7
Uzemni pfipravenost, infrastruktura Ess Stredni 0,75
Specidlni charakteristiky volitelné Fss Nejsou 1,0
Cenovy index srovndvaciho pozemku Igs - 0,116
Standardni jednotkova trZni cena pozemku srovnavaciho | SJTCgs K& m” 1974

Tab. €. 8 - Koeficient pro vypocet indexu srovnavaciho pozemku €. 6 dle databdze v pfil. €. 3

Uzemni struktura Ase Podprimérna 0,8
Typ stavebniho pozemku Bse Nepfipraveny 0,5
Trida velikosti obce Cse Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Primyslova poloha Dse Venkovska oblast | 0,7
Uzemni ptfipravenost, infrastruktura Ess Stredni 0,75
Specidlni charakteristiky volitelné Fse Nejsou 1,0
Cenovy index srovndvaciho pozemku Ise - 0,084
Standardni jednotkova trzni cena pozemku srovnavaciho | SJTCgg K& m” 1929

Tab. €. 9 - Koeficient pro vypocet indexu srovnavaciho pozemku €. 7 dle databdze v pfil. €. 3

Uzemni struktura Ag; Pramérna 1,0
Typ stavebniho pozemku Bs; Ptipraveny 1,5
Trida velikosti obce Cyy Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Primyslova poloha Ds; | Venkovskd oblast | 0,7
Uzemni ptfipravenost, infrastruktura Es; Dobra 1,0
Specidlni charakteristiky volitelné Fs; Nejsou 1,0
Cenovy index srovndvaciho pozemku Is; - 0,420
Standardni jednotkova trzni cena pozemku srovnavaciho | SJTCgy K& m” 490
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Tab. ¢. 10 - Koeficient pro vypocet indexu srovnavaciho pozemku €. 8 dle databédze v pril. €. 3

Uzemnf struktura Asgg Prumérna 1,0
Typ stavebniho pozemku Bsg Pripraveny 1,5
Trida velikosti obce Css Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Primyslova poloha Dgs | Venkovskd oblast | 0,7
Uzemni pfipravenost, infrastruktura Esg Dobra 1,0
Specidlni charakteristiky volitelné Fgsg Nejsou 1,0
Cenovy index srovndvaciho pozemku Isg - 0,420
Standardni jednotkova trzni cena pozemku srovnavaciho | SJTCgg K&/ m” 788

Tab. ¢. 11 - Koeficient pro vypocet indexu srovnavaciho pozemku €. 9 dle databédze v pril. €. 3

Uzemni struktura Ago Pramérni 0,9
Typ stavebniho pozemku Bso Pripraveny 1,5
Trida velikosti obce Cso Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Primyslova poloha Dg9 | Venkovskd oblast | 0,7
Uzemni pfipravenost, infrastruktura Eso Dobra 1,0
Specidlni charakteristiky volitelné Fso Nejsou 1,0
Cenovy index srovndvaciho pozemku Iso - 0,378
Standardni jednotkova trZzni cena pozemku srovnavaciho | SJTCgo K&/ m” 952

Tab. €. 12 - Koeficient pro vypocet indexu srovnavaciho pozemku €. 10 dle databaze v pril.€.3

Uzemni struktura Asio Pramérni 0,8
Typ stavebniho pozemku Bsio Pripraveny 1,5
Trida velikosti obce Csio Pod 2 000 0,4
Obchodni resp. Primyslova poloha Ds1o Venkovska oblast | 0,7
Uzemni pfipravenost, infrastruktura Esio Stredni 0,75
Specidlni charakteristiky volitelné Fsio Nejsou 1,0
Cenovy index srovndvaciho pozemku Is10 - 0,252
Standardni jednotkova trZzni cena pozemku srovndvaciho | SJTCgio K& m” 583

Vypoctené koeficienty byly dosazeny do tabulky, ze kterych byly vypocteny ceny za 1

m?® srovndvacich pozemkd potiebné k porovndni s porovndvanym pozemkem. Jsou zjistény

standardni jednotkové trzni ceny primérné, minimalni a maximalni.
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Tab. €. 13 - Zpracovani a vyhodnoceni dat o cenach pozemku dle databaze

Jedvn O,t' Index .
i= | Cena Koef. | Cena Vymeéra trzni srov. Sta? d}ard.J ednot. Vaha |SJTCsi | Pouzité
zdr. | poz.x cena trzni cena poz. |. . .
poz.| poz. | e ol koef. poz. pozemku poz. SJTCsi inform. | x vaha | SJTCsi
. Isi
JTCsi
& | tis.K&| - |tis.K¢| m’ K¢m® | - K¢/m’ - K¢/m’
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1 405 1,00 (405,00 810 500 0,420 1190 3,0 3570 | 1190
2 800 0,80 [640,00| 880 909 0,546 1 665 1,0 1665 | 1665
3 407 0,80 |[325,60| 2035 200 0,546 366 1,0 366 366
4 1240,408| 0,80 [192,33| 954 252 0,252 1 000 1,0 1000 | 1000
5 1279,609| 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 | 1929
7 150 1,00 [150,00| 730 206 0,420 490 3,0 1470 490
8 265 0,80 [212,00| 800 331 0,420 788 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
Pocet hodnot celkem c ks 10
Pocet hodnot pouZitych n ks 10
Minimum pouZitych hodnot SITCpin | K&/m® | 366
VaZzeny prumér pouzitych hodnot SITC,, | K¢m® | 1094
Maximum pouZitych hodnot SITC x| K&/m® | 1974
Stfedni odchylka - smérodatnd odchylka z ndhodného vybéru S Ké&/m® | 585,51
Pramér minus smérodatna odchylka SJTC, | K&m* | 508,19
Pramér plus smérodatna odchylka SJTC,, | K&/m® 1679,21

Koeficienty vyjadiuji pfedpoklddany cenovy vztah mezi srovndvacim a oceflovanym

pozemkem. Jevi-li se v daném kritériu srovnavaci pozemek cenové lepsi, je koeficient vetsi

nez 1, jevi-li se srovndvaci pozemek horsi, je koeficient men$i nez 1 a jevi-li se srovndvaci

pozemek stejny, je koeficient roven 1. [3]

S vypoctenymi hodnotami z tabulky €. 13 se pocitd v tabulkdch na porovndni se

standardni jednotkovou trZni cenou SJTC zjiSt€nou ze souboru dat o prodanych resp. inzerovanych

pozemcich. Déle jsou uvedeny jiZ jen vypocty.
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Tab. €. 14 — Ocenéni pozemku p. €. st. 409 a 87/13 indexovou porovnavaci metodou

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

a) standardni jednotkové trzni ceny SJTC zjiSténé v souboru

SJTC minimélni SITCmin K¢&/m’ 366
SJTC primér minus s SITC-s K¢&/m’ 508
SJITC pramér SITCprim K¢&/m’ 1094
SJITC prumér plus s SITC+s K¢&/m® 1679
SITC maximéln{ SJITCmax K¢&/m’ 1974

b) ocenovany pozemek

Poloha oceriovaného pozemku:

Obec

Blizkovice

Pocet obyvatel obce

1240

Katastralni uzemi

Meéstys Blizkovice 605697

Cislo parcely

st. 409, 87/13

Popis ocennovaného pozemku:

Druh pozemku

zastavénd plocha a nadvofi, ornd puda

rozestavény dvoupodlazni RD, zastavénd plocha

Stavby na pozemku, stav, velikost, popis 143m”
Pripojky k pozemku privedené vSechny IS
Soucasny stav pozemku rozestavény RD
Vady pozemku nezjistény
Vyméra - plocha pozemku ocefiovaného | Ppo m’ 1075
Koevficienfy pro vypocet indexu (Io=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
ocenovaného pozemku

Uzemnf struktura Ao priumérnd 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo pfipraveny 1,50

Ttida velikosti obce Co pod 2 000 0,40

Obchodni resp. primyslova poloha Do venskovskd oblast 0,70

Uzemni pfipravenost, infrastruktura Eo dobrd 1,00

Specidlni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00

Celkovy index oceniovaného pozemku Io - 0,420

Vypocet jednotkovych trznich cen oceriovaného pozemku (JTC = SJTC x Io)

JTC minimalni JTCmin Ké&/m® 154

JTC - primér minus s JTC-s Ké&/m® 213

JTC pramér JTCpram K&/m® 459

JTC - prumér plus s JTC+s Ké&/m® 705

JTC maximédlni JTCmax K¢/m’ 829

Cena oceniovaného pozemku (C= JTC x Ppo) - zaokrouhleno na tisicikoruny

Minim4lni Cmin K¢ 166 000
Pramér minus s C-s K¢ 229 000
Priamér Cprim K¢ 493 000
Priumér plus s C+s K¢ 758 000
Maximalni Cmax K¢ 891 000

Zjisténa pramérna cena pozemki ocenénych indexovou porovnavaci metodou je

493 000 K¢. Primérnd jednotkova cena za 1 m? &inf 458,60 K¢.
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5.2 Pozemek &. p. st. 226 a 81/1 v KU Méstys Blizkovice

Pozemek se nachdzi v obci Méstys Blizkovice na stavebni parcele Cislo 226 a parcele
Cislo 81/1 v katastrdlnim tzemi Mé&stys BliZzkovice (¢. 605697). Jednd se o pozemek, ktery je
vedeny u Katastrdlntho dfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovist€¢ Znojmo.
Pozemek p. €. 81/1 je evidovan v katastru nemovitosti jako ostatni plocha a p. €. 226 jako
zastaveénd plocha a nddvofi. Zastavénd plocha pozemku (p. €. 226) je 150 m?, plocha pozemku
p. €. 81/1 je 446 m* a celkovd vyméra pozemku Cini 596 m?®. Pozemek je rovinaty a ma
obdélnikovy tvar. Nachdzi se v nové&jsi lokalité samostatné stojicich rodinnych domu ve
sttedu obce. Jednd se o klidné misto s ndidhernym vyhledem do okoli. Na pozemek jsou
napojeny veSkeré inZenyrské sit€é — oddilnd kanalizace, plyn, ddlkovy vodovod, rozvod
elektfiny, telekomunikace. K pozemku vede zpevnénd piijezdovd komunikace. Na pozemku
nevaznou zadné jiné zdvazky nebo omezeni a ani nejsou zndmy informace, ze kterych by bylo
mozno usoudit, Ze v okoli pozemku se pfipravuje jind vystavba, kterd by negativné mohla
ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachdzi v tzemi, kde 1ze uvaZovat s ptirodnimi jevy
jako napf. zdplavy, povodné a sesuvy pudy. V blizkém okoli pozemku se nachdzi vlakova

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

Ocenéni podle cenovych predpisu
Ocenéni se provede dle vyhlasky €. 3/2008 Sb. (ve znéni pozdé&jSich vyhlasek
C. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a posledni vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.). V obci neni vydana

platna cenova mapa stavebnich pozemka.

Zékladni cena za 1 m’ byla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). Podle vzorce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1228 — 1 000) x 0,007414 byla stanovena cena 1 m” Dile
byla provedena pfirizka ve vysi 10 % z divodu moznosti napojeni pozemku na vefejny
rozvod plynu. Takto upravend cena byla vyndsobena koeficienty K; a K, viz vypocty

v nésledujici tabulce.
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Tab. ¢. 15 — Ocenéni pozemku p. €. st. 226 a 81/1 podle cenovych piedpisu

Pozemek ¢&islo p-¢ 226 o < .
S Zduvodnéni ev.

Druh pozemku zastavénd plocha a srazek a prirdzek:

nddvorii
Vyméra pozemku m’ 150 -
< . § 28 odst. 1 pism. k),
Ocenéni podle odst.2 -
Zgkladni cena ZC K¢/m’ 36,69 -
w4y . . pozemek s mozZnosti
2Pnrazky a srazky podle pfil. 21 tab. % +10 napojeni na vefejny rozvod
plynu

ZC po tprave poloZkami tab. 2 Ké&/m® 40,36 -

Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) - 2,169 -

iIC)U podle § 28 odst. 2, s Ki, bez K&/m? 87.54 i

Koeficient Kp (pfiloha &. 39) - 0,880 -

ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki a s Kp | K&/m® 77,04 -

Minimalni cena podle § 28 odst. 12 | K&/m® 20,00 -

Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 77,04 -

Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 226 11 556,00 K¢

Pozemek ¢islo p- ¢ 81/1

Druh pozemku Ostatni plocha -

Vyméra pozemku m’ 446 -

Ocendni podle § 28 odst. 5, odst. 1 i

P pism.k)

%ékladm cena hlavniho pozemku K&/m? 36,69 i

Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) 2,169 -

Koeficient Kp (pfiloha &. 39) 0,880 -

Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -

Minimélni cena s Kp podle § 28 K&/m? 20,00 i

odst. 12

Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 28,01 -

Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 81/1 12 492,00 K¢

Cena pozemku celkem K¢ St. 226 + 81/1 24 048,00 K¢

Zjisténa cena pozemkl ocenénych podle ocenovacich predpisu je 24 048 KCc.

Primérna jednotkova cena za 1 m? &inf 40,35 K¢&.
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Ocenéni Naegeliho metodou tridy polohy

Pravdépodobnd cena rodinného domu je odvozena podle vychozi ceny katalogové
stavby se zastavénou plochou odpovidajici skutecné zastavéné ploSe u posuzovanych

pozemkd. Vice informaci o stavbé je uvedeno v piiloze ¢. 5.

Tab. €. 16 — Ocenéni pozemku p. €. st. 226 a 81/1 Naegeliho metodou ttidy polohy

KIli¢ ti'idy polohy Popis Trida
I - VSeobecn4 situace stavebni Gzemi malych a stfednich vesnic 2
RD s primérnym vybavenim, béZné obytné ndjemni
11 - Intenzita vyu#iti pozemku dorpy stftedniho Y},’uzit,l’ 3-4 Poc_ilazl, domy se 2—3vb§/ty 3
na jednom podlazi, pfistupnymi z jednoho schodiste,
stfedné velkd intenzita vyuZiti pozemku
III - Dopravni relace k velkom&stu ma}le Ob(fe ¢ Zvelvezil.l.cm ZaVStaVkOVl.l’ pr? dojizdgjict do 2
prace pravé jeste prijateln¢ dosaZitelné
béZné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské
. domy s primérnym komfortem, vesnické hospudky,
IV - Obytny sektor SirSf ndkupni a kulturni moZnosti, vyhled do zelené, 3
malé dopravni imise, individudlné udrZované zahrady
V - Remesla, pramysl, i
administrativa, obchod
Pramér 2,5
VI - PovySujici faktory -
VII - Redukujici faktory -
Vysledna tiida polohy |
NejbliZsi niZsi celd tfida polohy 2
K této nejblizsi niZsi tiid€ prisluSny podil pozemku (%) 6
NejbliZsi vyssi celd tfida polohy | 3
K této nejblizsi vyssi tiid¢ prislusny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 7,5

Porizovaci cena vSech staveb

ZI}\’](;I;OZI reprodukéni cena vSech staveb na pozemku (RC, K& 3 109 000,00
Cena pozemku - zdkladni plocha (JCz) K¢ 252 081,08
Vyméra pozemkii celkem (Pc) m’ 596,00

Z toho plocha zastavénd hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m’ 150,00
Max. pfipustny ndsobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. ceny 3x
pozemku (n)

Je plocha pozemku vétSi neZ max. ndsobek zastavéné plochy ? Ano
(Z;;ladm plocha pouZitd pro vypocet jednot. ceny pozemku m’ 450,00
Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m’ 146,00
Jednotkovd cena zdkladni plochy (JCz) Ké&/m® 560,18
Cena zékladni plochy(Cz) K¢é 252 081,08
Koeficient ceny prebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkovd cena prebyvajici plochy (JCp) K¢&/m® 140,05
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Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 20 447,00
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 272 500,00
.[]) :e(tl:li);’lfova cena se zohlednénim ceny ''prebyvajici K&/m? 457,26

Cena pozemku ocenéného metodou tiidy polohy cini celkem 272 500 K¢&. Prameérna

jednotkovd cena za 1 m? &nf 457,26 K¢.

Ocenéni indexovou porovnavaci metodou

Tab. €. 17 — Ocenéni pozemku p. €. st. 226 a 81/1 indexovou porovndvaci metodou

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

a) standardni jednotkové trzni ceny SJTC zjiSténé v souboru

SJTC minimélni SITCmin K¢&/m’ 366

SJTC primér minus s SITC-s K¢&/m’ 508

SJITC pramér SITCprim K¢&/m’ 1094

SJITC prumér plus s SITC+s K¢&/m® 1679

SITC maximéln{ SJITCmax K¢&/m’ 1974

b) ocenovany pozemek

Poloha oceriovaného pozemku:

Obec Blizkovice
Pocet obyvatel obce 1240
Katastralni izemi Méstys Blizkovice 605697
Cislo parcely st. 226, 81/1

Popis ocennovaného pozemku:

Druh pozemku

zastavéna plocha a nadvori, ostatni plocha

Stavby na pozemku, stav, velikost, popis

dvoupodlaZni RD, zastavéna plocha 150m>

Pripojky k pozemku privedené vSechny IS
Soucasny stav pozemku dvoupodlazni RD, podsklepeny
Vady pozemku nezjistény
Vyméra - plocha pozemku ocefiovaného | Ppo m’ 596
Koevficienfy pro vypocet indexu (Io=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
ocenovaného pozemku

Uzemnf struktura Ao priumérnd 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo pfipraveny 1,50

Ttida velikosti obce Co pod 2 000 0,40

Obchodni resp. primyslova poloha Do venskovskd oblast 0,70

Uzemni pfipravenost, infrastruktura Eo dobrd 1,00

Specidlni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00

Celkovy index oceniovaného pozemku Io - 0,420

Vypocet jednotkovych trznich cen oceriovaného pozemku (JTC = SJTC x Io)

JTC minimalni JTCmin Ké&/m® 154

JTC - primér minus s JTC-s Ké&/m® 213
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JTC prumér JTCpram Ké&/m® 459

JTC - prumér plus s JTC+s Ké&/m® 705

JTC maximdlni JTCmax K¢/m” 829

Cena ocerniovaného pozemku (C= JTC x Ppo) - zaokrouhleno na tisicikoruny

Minimalni Cmin K¢ 92 000
Pramér minus s C-s K¢ 127 000
Priumér Cprum K¢ 274 000
Prumér plus s C+s K¢ 420 000
Maximalni Cmax K¢ 494 000

Zjisténa prumeérna cena pozemku ocenénych indexovou porovnavaci metodou je 274 000 K¢.

Primérn4 jednotkova cena za 1 m?* &ini 459,73 K&.

5.3 Pozemek &. p. st. 385 a 83/1 v KU Méstys Blizkovice

Pozemek se nachdzi v obci Méstys Blizkovice na stavebni parcele Cislo 385 a parcele
Cislo 83/1 v katastrdlnim tzemi Méstys BliZzkovice (¢. 605697). Jednd se o pozemek, ktery je
vedeny u Katastrdlntho dfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovist€¢ Znojmo.
Pozemek p. €. 83/1 je evidovén v katastru nemovitosti jako zahrada a p. €. 385 jako zastavéna
plocha a nadvofti. Zastavéna plocha pozemku (p. €. 385) je 176 m?, plocha pozemku p. €. 83/1
je 495 m? a celkova vymeéra pozemku Cini 671 m?. Pozemek je rovinaty a m4 obdélnikovy
tvar. Nachazi se v novéjsi lokalité samostatné stojicich rodinnych domu ve stfedu obce. Jedna
se o klidné misto s nddhernym vyhledem do okoli. Na pozemek jsou napojeny veSkeré
inZenyrské sit¢ — oddilnd kanalizace, plyn, dilkovy vodovod, rozvod elektfiny,
telekomunikace. K pozemku vede zpevnénd piijezdovd komunikace. Na pozemku nevdznou
74dné jiné zdvazky nebo omezeni a ani nejsou zndmy informace, ze kterych by bylo mozno
usoudit, Ze v okoli pozemku se pfipravuje jind vystavba, kterd by negativné mohla ovlivnit
cenu pozemku. Pozemek se nenachdzi v tizemi, kde 1ze uvaZovat s piirodnimi jevy jako napf.
zaplavy, povodné a sesuvy pudy. V blizkém okoli pozemku se nachdzi vlakova zastivka.

Cesta do okresniho mésta trvd cca 30 minut a spoje jezdi kazdou hodinu.

51




Ocenéni podle cenovych predpisiu
Ocenéni se provede dle vyhlasky €. 3/2008 Sb. (ve znéni pozdéjSich vyhlasek
C. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a posledni vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.). V obci neni vydana

platnd cenova mapa stavebnich pozemka.

Zékladni cena za 1 m’ byla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). Podle vzorce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1 228 — 1 000) x 0,007414 byla stanovena cena 1 m”. Dile
byla provedena pririzka ve vySi 10 % z divodu moznosti napojeni pozemku na vefejny
rozvod plynu. Takto upravend cena byla vyndsobena koeficienty K; a K, viz vypocty

v nésledujici tabulce.

Tab. ¢. 18 — Ocenéni pozemku p. €. st. 385 a 83/1 podle cenovych piedpisu

Pozemek ¢islo p-¢. 385 o < .
S Zduvodnéni ev.
Druh pozemku zastavénd plocha a srazek a prirdzek:
nadvoii

Vyméra pozemku m’ 176 -

« . § 28 odst. 1 pism. k), i
Ocenéni podle odst 2
Zgkladni cena ZC K¢/m’ 36,69 -

w4y . . pozemek s mozZnosti
2Pnrazky a srazky podle pfil. 21 tab. % +10 napojeni na vefejny rozvod
plynu
ZC po tprave poloZkami tab. 2 Ké&/m® 40,36 -
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) - 2,169 -
iIC)U podle § 28 odst. 2, s Ki, bez K&/m? 87.54 i
Koeficient Kp (pfiloha &. 39) - 0,880 -
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki a s Kp | K&/m® 77,04 -
Minimalni cena podle § 28 odst. 12 | K&/m® 20,00 -
Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 77,04 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 385 13 559,00 K¢
Pozemek ¢islo p.¢. 83/1
Druh pozemku Ostatni plocha -
Vyméra pozemku m’ 495 -
Ocendni podle § 28 odst. 5, odst. 1 i
P pism.k)

%ékladm cena hlavniho pozemku K&/m? 36,69 i
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) 2,169 -

52




Koeficient Kp (pfiloha €. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
lg/([iigr;uzilnf cena s Kp podle § 28 K&/m? 20,00 i
Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 28,01 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 81/1 13 865,00 K¢
Cena pozemku celkem K¢ St. 385 + 83/1 27 424,00 K¢

Zjisténa cena pozemku ocenénych podle ocefiovacich predpisi je 27 424 KC.

Prameérna jednotkova cena za 1 m? &inf 40,87 K¢.

Ocenéni podle Naegeliho metody tridy polohy

Pravdépodobnd cena rodinného domu je odvozena podle vychozi ceny katalogové

stavby se zastavénou plochou odpovidajici skutecné zastavéné ploSe u posuzovanych

pozemkd. Vice informaci o stavbé je uvedeno v piiloze ¢. 6.

Tab. €. 19 — Ocenéni pozemku p. €. st. 385 a 83/1 podle Naegeliho metody tiidy polohy

KIli¢ tiidy polohy Popis Trida
I - VSeobecn4 situace stavebni Gzemi malych a stfednich vesnic 2
RD s priimérnym vybavenim, béZné obytné ndjemni domy
II - Intenzita vyuZiti stfedniho vyuZiti, 3-4 podlaZi, domy se 2-3 byty na jednom 3
pozemku podlaZzi, pfistupnymi z jednoho schodistg, stfedné velka intenzita
vyuZiti pozemku
III - Dopravni relace k malé obce se Zeleznicni zastdvkou, pro dojiZzd&jici do prace pravé >
velkoméstu jeste prijateln¢ dosaZitelné
béZné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy
i . s prumérnym komfortem, vesnické hospudky, Sirs{ nakupni a
IV - Obytny sektor kulturni moZnosti, vyhled do zelen¢, malé dopravni imise, 3
individudln€ udrZované zahrady
V - Remesla, pramysl, i
administrativa, obchod
Prumér 2,5
VI - Povysujici faktory -
VII - Redukujici faktory
Vysledna tiida polohy |
NejbliZsi niZsi celd tfida polohy 2
K této nejblizsi niZsi tiide prisluSny podil pozemku (%) 6
NejbliZsi vyssi celd tfida polohy 3
K této nejblizsi vyssi tiid¢ prislusny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 7,5
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Porizovaci cena vSech staveb

Vychozi reprodukéni cena vech staveb na pozemku (RC, CNs) K¢é 3 650 000,00
Cena pozemku - zdkladni plocha (JCz) K¢e 295 945,95
Vyméra pozemki celkem (Pc) m’ 671,00
Z toho plocha zastavénd hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m’ 176,00
Max. pripustny ndsobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. ceny 3x
pozemku (n)

Je plocha pozemku vétSi neZ max. ndsobek zastavéné plochy? Ano
Zékladni plocha pouZitd pro vypocet jednot. ceny pozemku (Pz) m’ 528,00
Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m’ 143,00
Jednotkovd cena zdkladni plochy (JCz) K¢&/m® 560,50
Cena zdkladni plochy(Cz) K¢é 295 945,95
Koeficient ceny prebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkovd cena prebyvajici plochy (JCp) K¢&/m® 140,13
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢é 20 039,00
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢é 316 000,00
Jednotkova cena se zohlednénim ceny ''pi‘ebyvajici plochy" K¢/m® 470,92

Zjisténa cena pozemku ocenénych Naegeliho metody tiidy polohy je 316 000 KC¢.

Primérnd jednotkova cena za 1 m* &inf 470,92 K&.

Ocenéni indexovou porovnavaci metodou

Tab. €. 20 — Ocenéni pozemku p. €. st. 385 a 83/1 indexovou porovnédvaci metodou

Porovnani se standardni jednotkovou trzni cenou SJTC zjiSténou ze souboru dat o prodanych

resp. inzerovanych pozemcich

a) standardni jednotkové trzni ceny SJTC zjiSténé v souboru

SITC minimélni SITCmin K¢&/m’ 366
SJTC prumér minus s SITC-s Ké&/m® 508
SJTC primér SJTCpriim K¢&/m’ 1 094
SITC prumér plus s SITC+s K¢&/m® 1679
SJTC maximalni SITCmax Ké&/m’ 1974

b) oceriovany pozemek

Poloha oceriovaného pozemku:

Obec

Blizkovice

Pocet obyvatel obce

1240

Katastralni uzemi

Meéstys Blizkovice 605697

Cislo parcely

st. 385, 83/1

Popis ocennovaného pozemku:

Druh pozemku

zastavénd plocha a nadvori, zahrada

Stavby na pozemku, stav, velikost, popis

dvoupodlaZni RD, zastavéna plocha 176m”

Pripojky k pozemku privedené

vSechny IS

Soucasny stav pozemku

dvoupodlazni RD, podsklepeny

Vady pozemku

nezjistény
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Vymeéra - plocha pozemku ocenlovaného

Ppo |

2
m

635

Koeficienty pro vypocet indexu
ocenovaného pozemku

(Io=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)

Uzemn( struktura Ao pramérna 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo pfipraveny 1,50

Ttida velikosti obce Co pod 2 000 0,40
Obchodni resp. prumyslova poloha Do venskovsk4 oblast 0,70

Uzemni pfipravenost, infrastruktura Eo dobrd 1,00
Specidlni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00

Celkovy index oceniovaného pozemku Io - 0,420
Vypocet jednotkovych trznich cen ocefiovaného pozemku (JTC = SJTC x o)

JTC minimdlni JTCmin Ké&/m® 154

JTC - primér minus s JTC-s Ké&/m® 213

JTC prumér JTCpram Ké&/m® 459

JTC - prumér plus s JTC+s Ké&/m® 705

JTC maximalni JTCmax K¢/m” 829

Cena ocerniovaného pozemku (C= JTC x Ppo) - zaokrouhleno na tisicikoruny

Minimdlni Cmin K¢ 98 000
Pramér minus s C-s K¢ 135 000
Priumér Cprum K¢ 291 000
Prumér plus s C+s K¢ 448 000
Maximdlni Cmax K¢ 526 000

Zjisténa pramérna cena pozemku ocenénych podle indexové porovnavaci metody je

291 000 K¢&. Primérna jednotkova cena za 1 m? &ini 458,27 K&.

5.4 Pozemek &. p. st. 386 a 85/10 v KU Méstys Blizkovice

Pozemek se nachdzi v obci Méstys Blizkovice na stavebni parcele Cislo 386 a parcele
Cislo 85/10 v katastrdlnim dzemi Mé&stys Blizkovice (€. 605697). Jednd se o pozemek, ktery je
vedeny u Katastrdlntho dfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovist€¢ Znojmo.
Pozemek p. ¢. 85/10 je evidovan v katastru nemovitosti jako orna puda a p. ¢. 386 jako
zastaveénd plocha a nddvofi. Zastavénd plocha pozemku (p. €. 386) je 104 m?, plocha pozemku
p. €. 85/10 je 611 m? a celkové vymeéra pozemku Cini 715 m?. Pozemek je mirng svaZzity a ma
obdélnikovy tvar. Nachazi se v novéjsi lokalité samostatné stojicich rodinnych domu ve
sttedu obce. Jednd se o klidné misto s ndidhernym vyhledem do okoli. Na pozemek jsou
napojeny veSkeré inZenyrské sit€é — oddilnd kanalizace, plyn, ddlkovy vodovod, rozvod
elektfiny, telekomunikace. K pozemku vede zpevnénd piijezdovd komunikace. Na pozemku

nevaznou zadné jiné zdvazky nebo omezeni a ani nejsou zndmy informace, ze kterych by bylo

55



mozno usoudit, Ze v okoli pozemku se pfipravuje jind vystavba, kterd by negativné mohla
ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachdzi v izemi, kde 1ze uvaZzovat s piirodnimi jevy
jako napf. zdplavy, povodné a sesuvy pudy. V blizkém okoli pozemku se nachdzi vlakova

zastdvka. Cesta do okresniho mésta trva cca 30 minut a spoje jezdi kaZdou hodinu.

Ocenéni podle cenovych predpisiu
Ocenéni se provede dle vyhlasky €. 3/2008 Sb. (ve znéni pozdéjSich vyhlasek
C. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a posledni vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.). V obci neni vydana

platnd cenova mapa stavebnich pozemka.

Zékladni cena za 1 m’ byla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). Podle vzorce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1 228 — 1 000) x 0,007414 byla stanovena cena 1 m”. Dile
byla provedena pririzka ve vySi 10 % z divodu moznosti napojeni pozemku na vefejny
rozvod plynu. Takto upravend cena byla vyndsobena koeficienty K; a K, viz vypocty

v nésledujici tabulce.

Tab. €. 21 — Ocenéni pozemku p. €. st. 386 a 85/10 podle cenovych predpist

Pozemek ¢islo p-¢. 386 o < .
— Zduvodnéni ev.
Druh pozemku zastavénd plocha a srazek a prirdzek:
nddvorii
Vyméra pozemku m’ 104 -
< . § 28 odst. 1 pism. k),
Ocenéni podle odst.2 -
Zdkladni cena ZC K¢/m’ 36,69 -
w4y . . pozemek s mozZnosti
2Pnrazky a srazky podle pfil. 21 tab. % +10 napojent na vefejng rozvod
plynu
ZC po tprave poloZkami tab. 2 Ké&/m® 40,36 -
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) - 2,169 -
iIC)U podle § 28 odst. 2, s Ki, bez K&/m? 87.54 i
Koeficient Kp (pfiloha &. 39) - 0,880 -
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki a s Kp | K&/m® 77,04 -
Minimalni cena podle § 28 odst. 12 | K&/m® 20,00 -
Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 77,04 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 386 8 012,00 K¢
Pozemek ¢islo p.¢. 85/10
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Druh pozemku Ostatni plocha -
Vymeéra pozemku m’ 611 -
Ocenéni podle 328 Osfssfr‘n?l’()‘)dSt‘ ! :
%ékladm cena hlavniho pozemku K&/m? 36.69 i
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (pfiloha €. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
lg/([iigr;uzilnf cena s Kp podle § 28 K&/m? 20,00 i
Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 28,01 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 85/10 17 114,00 K¢
Cena pozemku celkem K¢ St. 386 + 85/10 25 126,00 K¢

Zjisténa cena pozemku ocenénych podle ocefiovacich predpisi je 25 126 K.

Primérnd jednotkové cena za 1 m” &ini 35,14 K&.

Ocenéni podle Naegeliho metody tridy polohy

Pravdépodobnd cena rodinného domu je odvozena podle vychozi ceny katalogové

stavby se zastavénou plochou odpovidajici skutecné zastavéné ploSe u posuzovanych

pozemkd. Vice informaci o stavbé je uvedeno v piiloze ¢. 7.

Tab. €. 22 — Ocenéni pozemku p. €. st. 386 a 85/10 podle Naegeliho metody tfidy polohy

Kli¢ tiidy polohy Popis Trida
I - VSeobecn4 situace stavebni izemi malych a stfednich vesnic 2
RD s primérnym vybavenim, béZné obytné ndjemni
II - Intenzita vyuZiti domy stfedniho vyuZiti, 3-4 podlazi, domy se 2-3 byty na
. o L e 0T 3
pozemku jednom podlaZi, pfistupnymi z jednoho schodisté, stfedné
velka intenzita vyuZiti pozemku
III - Dopravni relace k malé obce se Zelezni¢ni zastavkou, pro dojizdéjici do >
velkoméstu prace pravé jeste prijatelné dosaZitelné
béZné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské
, domy s prumérnym komfortem, vesnické hospudky, Sirsi
IV - Obytny sektor omy s pru ym ol S pucty, 3
ndkupni a kulturni moZnosti, vyhled do zelen¢, malé
dopravni imise, individudlné udrZované zahrady
V - Remesla, pramysl, i
administrativa, obchod
Prumér 2,5
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VI - Povysujici faktory

VII - Redukujici faktory

Vysledna tiida polohy

NejbliZ8i niZsi celd tfida polohy 2
K této nejblizsi niZsi tfid€ prisluSny podil pozemku (%) 6
NejbliZz8i vyssi celd tfida polohy 3
K této nejblizsi vyssi tiidé pfislusny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemKky 7,5
Potizovaci cena vSech staveb

Vychozi reprodukéni cena vech staveb na pozemku (RC, CNs) K¢é 2 361 000,--
Cena pozemku - zdkladni plocha (JCz) K¢ 191 432,43
Vyméra pozemki celkem (Pc) m’ 715,00
Z toho plocha zastavénd hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m’ 104,00
Max. pripustny ndsobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. ceny 3x
pozemku (n)

Je plocha pozemku vétSi neZ max. ndsobek zastavéné plochy ? Ano
Zékladni plocha pouZitd pro vypocet jednot. ceny pozemku (Pz) m’ 312,00
Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m’ 403,00
Jednotkova cena zdkladni plochy (JCz) K¢&/m® 613,57
Cena zédkladni plochy(Cz) K¢ 191 432,43
Koeficient ceny prebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkovd cena prebyvajici plochy (JCp) K¢&/m® 153,39
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 61 817,00
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 253 200,00
Jednotkova cena se zohlednénim ceny ''pi‘ebyvajici plochy" K&/m* 354,20

Zjisténa cena pozemku ocenénych podle Naegeliho metody tfidy polohy je 253 200

K¢&. Primérnd jednotkové cena za 1 m* &inf 354,20 K&.

Ocenéni podle indexové porovnavaci metody

Tab. €. 23 — Ocenéni pozemku p. €. st. 386 a 85/10 podle indexové porovndvaci metody

Porovnani se standardni jednotkovou trzni cenou SJTC zjiSténou ze souboru dat o prodanych

resp. inzerovanych pozemcich

a) standardni jednotkové trzni ceny SJTC zjiSténé v souboru

SJTC miniméln{ SITCmin Ké&/m® 366
SJTC prumér minus s SITC-s Ké&/m® 508
SJTC primér SJTCpriim K¢&/m’ 1 094
SITC prumér plus s SITC+s K¢&/m® 1679
SJTC maximalni SITCmax Ké&/m’ 1974

b) oceriovany pozemek

Poloha oceriovaného pozemku:

Obec

Blizkovice

Pocet obyvatel obce

1240
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Katastralni Gzemi Méstys Blizkovice 605697
Cislo parcely st. 386, 85/10
Popis ocennovaného pozemku:

Druh pozemku zastavénd plocha a nadvori, ornd puda
Stavby na pozemku, stav, velikost, popis dvoupodlazni RD, zastavéna plocha 104m’
Pripojky k pozemku pfivedené vSechny IS
Soucasny stav pozemku dvoupodlazni RD, podsklepeny
Vady pozemku nezjistény
Vymeéra - plocha pozemku ocefiovaného | Ppo m’ 715
Koevficienfy pro vypocet indexu (Io=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
ocenovaného pozemku

Uzemn( struktura Ao prumérna 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo pfipraveny 1,50

Ttida velikosti obce Co pod 2 000 0,40

Obchodni resp. prumyslova poloha Do venskovsk4 oblast 0,70

Uzemni pfipravenost, infrastruktura Eo dobrd 1,00

Specidlni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00

Celkovy index oceniovaného pozemku Io - 0,420

Vypocet jednotkovych trznich cen ocefiovaného pozemku (JTC = SJTC x Io)

JTC minimaln{ JTCmin Ké&/m® 154

JTC - primér minus s JTC-s Ké&/m® 213

JTC primér JTCpriim Ké&/m’ 459

JTC - prumér plus s JTC+s Ké&/m® 705

JTC maximalni JTCmax K¢/m’ 829

Cena ocerniovaného pozemku (C= JTC x Ppo) - zaokrouhleno na tisicikoruny

Minimdlni Cmin K¢e 110 000
Pramér minus s C-s K¢ 152 000
Priumér Cprim K¢ 328 000
Prumér plus s C+s K¢ 504 000
Maximdlni Cmax K¢ 593 000

Zjisténa pramérna cena pozemku ocenénych podle indexové porovnavaci metody je

328 000 K¢. Primérna jednotkova cena za 1 m? &ini 458,74 K&.

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

Pozemek se nachdzi v obci Méstys Blizkovice na stavebni parcele Cislo 471 a parcele
Cislo 3377/2 v katastrdlnim uzemi Ves Blizkovice (€. 605689). Jedna se o pozemek, ktery je
vedeny u Katastrdlniho dfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovist€¢ Znojmo.
Pozemek p. €. 337/2 je evidovan v katastru nemovitosti jako zahrada a p. ¢. 471 jako
zastaveénd plocha a nddvofi. Zastavénd plocha pozemku (p. €. 471) je 132 m?, plocha pozemku

p. & 337/2 je 372 m” a celkovd vyméra pozemku &ini 504 m?. Pozemek je rovinaty a m4
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obdélnikovy tvar. Nachdzi se ve star$i zastavbé samostatné stojicich rodinnych domi ve
stftedu obce. Jednd se o klidné misto s nddhernym vyhledem do okoli. Na pozemek jsou
napojeny veskeré inZenyrské sit€é — oddilnd kanalizace, plyn, dilkovy vodovod, rozvod
elektfiny, telekomunikace. K pozemku vede zpevnénd piijezdovd komunikace. Na pozemku
nevaznou zadné jiné zdvazky nebo omezeni a ani nejsou zndmy informace, ze kterych by bylo
mozno usoudit, Ze v okoli pozemku se pfipravuje jind vystavba, kterd by negativné mohla
ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachdzi v izemi, kde 1ze uvaZzovat s piirodnimi jevy
jako napft. zaplavy, povodné a sesuvy pudy. Vlakova zastavka se nachdzi asi 2,5 km daleko,
autobusovd zastdvka asi 0,7 km. Cesta do okresniho meésta trvd cca 30 minut a spoje jezdi

kazdou hodinu.

Ocenéni podle cenovych predpisiu

Ocenéni se provede dle vyhlaSky ¢. 3/2008 Sb. (ve znéni pozdéjSich vyhlasek
¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a posledni vyhlasky €. 364/2010 Sb.). V obci neni vydana

platnd cenova mapa stavebnich pozemka.

Zékladni cena za 1 m’ byla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). Podle vzorce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1 228 — 1 000) x 0,007414 byla stanovena cena 1 m”. Dile
byla provedena pririzka ve vySi 10 % z divodu moznosti napojeni pozemku na vefejny
rozvod plynu  a srazka 5% z divodu nepfiznivé dochazkové vzdalenosti k zastiavce vefejné
dopravy. Takto upravend cena byla vyndsobena koeficienty K; a K, viz vypocty v nésledujici

tabulce.

Tab. €. 24 — Ocenéni pozemku p. €. st. 471 a 337/2 podle cenovych predpist

Pozemek ¢islo p-¢. 471 Zduvodnéni ev.
Druh pozemku zastavénd plocha a nadvor{ srazek a prirdzek:
Vyméra pozemku m’ 132 -
< . § 28 odst. 1 pism. k),
Ocenéni podle odst.2 -
Zgkladni cena ZC K¢/m’ 36,69 -
pozemek s moZnosti
Prird7Zky a srdZky podle pril. 21 tab. +10 napojent na verejng rozvod
> % plynu
neptizniva vzdalenost
-5 . .
k zastdvce vef. dopr.
ZC po tprave poloZkami tab. 2 Ké&/m® 38,52 -
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Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) - 2,169 -

iﬁU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez K&/m? 83.55 i
Koeficient Kp (pfiloha €. 39) - 0,880 -

ZCU podle § 28 odst. 2, s Kias Kp | K&/m® 73,52 -
Minimaln{ cena podle § 28 odst. 12 | K&/m® 20,00 -
Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 73,52 -

Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 471 9 705,00 K¢
Pozemek ¢islo p.¢. 337/2

Druh pozemku zahrada -
Vymeéra pozemku m’ 372 -
Ocenénf podle § 28 0d/st. 5, odst. 1 i

pism.k)

%éckladm’ cena hlavniho pozemku K&/m> 36,69 )
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (pfiloha €. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
lg/([il;?r?;zilnf cena s Kp podle § 28 K&/m? 20,00 i
Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 28,01 -

Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 337/2 10 420,00 K¢
Cena pozemku celkem K¢ St. 471 + 337/2 20 125,00 K¢

Zjisténa cena pozemku ocenénych podle ocefiovacich predpisi je 20 125 K.

Primérnd jednotkové cena za 1 m” &inf 39,93 K&.

Ocenéni podle Naegeliho metody tridy polohy

Pravdépodobnd cena rodinného domu je odvozena podle vychozi ceny katalogové
stavby se zastavénou plochou odpovidajici skutecné zastavéné ploSe u posuzovanych

pozemkd. Vice informaci o stavbé je uvedeno v piiloze ¢. 8.

Tab. €. 25 — Ocenéni pozemku p. €. st. 471 a 337/2 podle Naegeliho metody tfidy polohy

KIli¢ tiidy polohy Popis Trida
I - VSeobecn4 situace stavebni izemi malych a stfednich vesnic 2

RD s primérnym vybavenim, béZné obytné nijemni domy
II - Intenzita vyuZiti stfedniho vyuZiti, 3-4 podlaZi, domy se 2-3 byty na jednom
pozemku podlazi, pfistupnymi z jednoho schodis$té, stfedné velka
intenzita vyuZiti pozemku
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III - Dopravni relace k malé obce se Zeleznicni zastdvkou, pro dojiZd&jici do préce >
velkoméstu prave jesté prijatelné dosaZitelné
béZné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské
) . domy s primérnym komfortem, vesnické hospudky, Sirsi
IV - Obytny sektor ndkupni a kulturni moZnosti, vyhled do zelen¢, malé 3
dopravni imise, individudlné udrZované zahrady
V - Remesla, prumysl, i
administrativa, obchod
Prumér 2,5
VI - Povysujici faktory -
VII - Redukujici faktory
Vysledna tiida polohy
NejbliZ8i niZsi celd tfida polohy 2
K této nejblizsi niZsi tfid€ prisluSny podil pozemku (%) 6
NejbliZz8i vyssi celd tfida polohy 3
K této nejblizsi vyssi tiidé pfislusny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 7,5

Porizovaci cena vSech staveb

zgg’hg\ll sr)eprodukcm cena vSech staveb na pozemku K& 2 861 000,
Cena pozemku - zdkladni plocha (JCz) K¢ 231 972,97
Vyméra pozemkii celkem (Pc) m’ 504,00

Z toho plocha zastavénd hlavnimi stavbami celkem ) 132,00
(Pzs)

Max. pripustny ndsobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. ceny 3x
pozemku (n)

Je plocha pozemku vétSi neZ max. ndsobek zastavéné plochy ? Ano
Zékladni plocha pouZitd pro vypocet jednot. ceny 2 396,00
pozemku (Pz)

Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m’ 108,00
Jednotkova cena zdkladni plochy (JCz) K¢&/m® 585,79
Cena zédkladni plochy(Cz) K¢ 231972,97
Koeficient ceny prebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkovd cena prebyvajici plochy (JCp) K¢&/m® 146,45
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 15 817,00
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 247 800,00
.[]) :e(zl:li);’lfové cena se zohlednénim ceny ''piebyvajici K&/m? 491,65

Zjisténa cena pozemku ocenénych podle Naegeliho metody tfidy polohy je 247 800

K¢. Primérnd jednotkova cena za 1 m? &inf 491,65 K¢.
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Ocenéni podle indexové porovnavaci metody

Tab. €. 26 — Ocenéni pozemku p. €. st. 471 a 337/2 podle indexové porovndvaci metody

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

resp. inzerovanych pozemcich

a) standardni jednotkové trzni ceny SJTC zjiSténé v souboru

SJTC minimalni SITCmin K¢&/m® 366
SJTC prumér minus s SITC-s K¢&/m® 508
SJTC primér SITCpriim Ké&/m® 1 094
SJITC prumér plus s SITC+s K¢&/m® 1679
SITC maximalni SITCmax Ké&/m® 1974

b) oceriovany pozemek

Poloha oceriovaného pozemku:

Obec

Blizkovice

Pocet obyvatel obce

1240

Katastralni uzemi

Ves Blizkovice 605699

Cislo parcely st. 471, 337/2
Popis oceriovaného pozemku:
Druh pozemku zastavénd plocha a nédvori, zahrada

Stavby na pozemku, stav, velikost, popis

dvoupodlaZni RD, zastavénd plocha 132m’

Pripojky k pozemku pfivedené

vSechny IS

Soucasny stav pozemku

dvoupodlazni RD, podsklepeny

Vady pozemku nezjistény
Vymeéra - plocha pozemku ocefiovaného | Ppo m’ 504
Koevficienfy pro vypocet indexu (Io=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
ocenovaného pozemku

Uzemn( struktura Ao pramérna 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo pfipraveny 1,50

Ttida velikosti obce Co pod 2 000 0,40
Obchodni resp. prumyslova poloha Do venskovsk4 oblast 0,70
Uzemni pfipravenost, infrastruktura Eo dobra 1,00
Specidlni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00
Celkovy index oceniovaného pozemku Io - 0,420
Vypocet jednotkovych trznich cen ocefiovaného pozemku (JTC = SJTC x o)

JTC minimalni JTCmin Ké&/m® 154

JTC - prumér minus s JTC-s K¢/m’ 213

JTC primér JTCpriim Ké&/m’ 459

JTC - prumér plus s JTC+s Ké&/m® 705

JTC maximalni JTCmax K¢/m’ 829

Cena ocerniovaného pozemku (C= JTC x Ppo) - zaokrouhleno na tisicikoruny

Minimdlni Cmin K¢e 78 000
Pramér minus s C-s K¢ 107 000
Priumér Cprim K¢ 231 000
Prumér plus s C+s K¢ 355000
Maximdlni Cmax K¢ 418 000

63




Zjisténa primeérna cena pozemkl ocenénych podle indexové porovnavaci metody je

231 000 K¢&. Primérnd jednotkové cena za 1 m* &inf 458,33 K&.

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

Pozemek se nachdzi v obci Méstys Blizkovice na stavebni parcele Cislo 235 a parcele
Cislo 1 176 v katastrdlnim dzemi Ves Blizkovice (€. 605689). Jednd se o pozemek, ktery je
vedeny u Katastrdlntho dfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovist€¢ Znojmo.
Pozemek p. €. 1 176 je evidovan v katastru nemovitosti jako zahrada a p. ¢. 235 jako
zastaveénd plocha a nddvofi. Zastavénd plocha pozemku (p. €. 235) je 380 m?, plocha pozemku
p.¢. 1176 je 1411 m? a celkova vymeéra pozemku ¢ini 1 791 m?. Pozemek je rovinaty a ma
obdélnikovy tvar. Nachazi se ve star$i zdstavbé samostatné stojicich rodinnych domu
v okrajové Césti obce. Jednd se o klidné misto s nddhernym vyhledem do okoli. Na pozemek
jsou napojeny veskeré inZenyrské sité — oddilnd kanalizace, plyn, ddlkovy vodovod, rozvod
elektfiny, telekomunikace. K pozemku vede zpevnénd piijezdovd komunikace. Na pozemku
nevaznou z4adné jiné zadvazky nebo omezeni a ani nejsou zndmy informace, ze kterych by bylo
mozno usoudit, Ze v okoli pozemku se pfipravuje jind vystavba, kterd by negativné mohla
ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachdzi v izemi, kde 1ze uvaZovat s pfirodnimi jevy
jako napft. zaplavy, povodné a sesuvy pudy. Vlakova zastavka se nachdzi asi 3,5 km daleko,
autobusovd zastdvka asi 1,5 km. Cesta do okresniho mésta trvd cca 30 minut a spoje jezdi

kazdou hodinu.

Ocenéni podle cenovych predpisiu

Ocenéni se provede dle vyhlaSky ¢. 3/2008 Sb. (ve znéni pozdéjSich vyhlasek
¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a posledni vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.). V obci neni vydana

platnd cenova mapa stavebnich pozemka.

Zékladni cena za 1 m’ byla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). Podle vzorce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1 228 — 1 000) x 0,007414 byla stanovena cena 1 m”. Dile
byla provedena pririzka ve vySi 10 % z divodu moznosti napojeni pozemku na vefejny

rozvod plynu  a srazka 5% z divodu nepfiznivé dochazkové vzdalenosti k zastiavce vefejné
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dopravy. Takto upravend cena byla vyndsobena koeficienty K; a K;, viz vypocCty v nésledujici

tabulce.

Tab. €. 27 — Ocenéni pozemku p. €. st. 235 a 1 176 podle cenovych piedpist

Pozemek cislo p-¢ 235 Zdavodnéni ev.
Druh pozemku zastavénd plocha a nadvor{ srazek a prirazek:
Vymeéra pozemku m’ 380 -
- § 28 odst. 1 pism. k),
Ocenéni podle odst.2 -
Zgkladn{ cena ZC Ké/m® 36,69 -
pozemek s moZnosti
PrirdZky a srdzky podle pril. 21 tab. +10 napojent na verejny rozvod
> % plynu
neptizniva vzdalenost
-5 . .
k zastdvce vef. dopr.
ZC po tpraveé polozZkami tab. 2 Ké&/m® 38,52 -
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) - 2,169 -
iﬁU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez K&/m? 83.55 i
Koeficient Kp (pfiloha €. 39) - 0,880 -
ZCU podle § 28 odst. 2, s Kias Kp | K&/m® 73,52 -
Minimaln{ cena podle § 28 odst. 12 | K&/m® 20,00 -
Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 73,52 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 235 27 938,00 K¢
Pozemek ¢&islo p. ¢ 1176
Druh pozemku zahrada -
Vymeéra pozemku m’ 1411 -
Ocenénf podle § 28 odst. 5, odst. 1 i
P pism.k)
%ékladm cena hlavniho pozemku K&/m> 36,69 )
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (pfiloha €. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
Minimélni cena s Kp podle § 28 K&/m? 20,00 i
odst. 12
Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 28,01 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 1176 39 522,00 K¢
Cena pozemku celkem K¢ St. 235+ 1176 67 460,00 K¢

Zjisténa cena pozemkl ocenénych podle ocenovacich

Primérnd jednotkové cena za 1 m” &inf 37,67 K&.
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Ocenéni podle Naegeliho metody tiidy polohy

Pravdépodobnd cena rodinného domu je odvozena podle vychozi ceny katalogové

stavby se zastavénou plochou odpovidajici skuteCné zastavéné ploSe u posuzovanych

pozemku. Vice informaci o stavbé je uvedeno v piiloze €. 9.

Tab. €. 28 — Ocenéni pozemku p. €. st. 235 a 1 176 podle Naegeliho metody tiidy polohy

Kli¢ tiidy polohy Popis Trida
I - VSeobecn4 situace stavebni izemi malych a stfednich vesnic 2
RD s primérnym vybavenim, béZné obytné nijemni domy
II - Intenzita vyuZiti stfedniho vyuZiti, 3-4 podlaZi, domy se 2-3 byty na jednom 3
pozemku podlazi, pfistupnymi z jednoho schodis$té, stfedné velka
intenzita vyuZiti pozemku
III - Dopravni relace k malé obce se Zelezni¢ni zastdvkou, pro dojiZdé&jici do préce >
velkoméstu pravé jesté prijateln¢ dosazitelné
béZné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy
i . s prumérnym komfortem, vesnické hospudky, Sirsi ndkupni a
IV - Obytny sektor kulturni moZnosti, vyhled do zelen¢, malé dopravni imise, 3
individudlng udrZované zahrady
V - Remesla, prumysl, i
administrativa, obchod
Prumér 2,5
VI - Povysujici faktory -
VII - Redukujici faktory
Vysledna tiida polohy
NejbliZ8i niZsi celd tfida polohy 2
K této nejblizsi nizsi tfid¢ piisluSny podil pozemku (%) 6
NejbliZsi vyssi celd tiida polohy | 3
K této nejblizsi vyssi tiid¢ piislusny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 7,5

Porizovaci cena vSech staveb

Vychozi reprodukéni cena vSech staveb na pozemku . __
(RC. CNs) K¢e 7 272 000,
Cena pozemku - zdkladni plocha (JCz) K¢ 589621,62
Vyméra pozemki celkem (Pc) m’ 1791,00
(Zptzzk)lo plocha zastavénd hlavnimi stavbami celkem ) 380,00

Max. pripustny ndsobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. ceny

3x
pozemku (n)
Je plocha pozemku vétSi neZ max. ndsobek zastavéné plochy ? Ano
Zékladni plocha pouZitd pro vypocet jednot. ceny ) 1 140,00
pozemku (Pz)
Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m’ 651,00
Jednotkova cena zdkladni plochy (JCz) K¢&/m® 517,21
Cena zédkladni plochy(Cz) K¢ 589 621,62
Koeficient ceny prebyvajici plochy (k) 0,25
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Jednotkovd cena prebyvajici plochy (JCp) K¢&/m® 129,30

Cena piebyvajici plochy (Cp) K¢ 84 174,00

Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 673 400,00

.’]’e(}notkoYfl cena se ’z’ohlednenlm ceny K&/m? 37621
prebyvajici plochy

Zjisténa cena pozemku ocenénych podle Naegeliho metody tfidy polohy je 673 400

K&. Primérné jednotkové cena za 1 m* &inf 376,21 K&.

Ocenéni podle indexové porovnavaci metody

Tab. €. 29 — Ocenéni pozemku p. €. st. 235 a 1 176 podle indexové porovnavaci metody

Ocenéni pozemku indexovou porovnavaci metodou. Porovnani se standardni jednotkovou trzni
cenou SJTC zjisSténou ze souboru dat o prodanych resp. inzerovanych pozemcich

a) standardni jednotkové trzni ceny SJTC zjiSténé v souboru

SITC minimdln{ SITCmin K¢/m’ 366

SJITC priimér minus s SITC-s Ké&/m® 508

SJTC primér SITCpriim Ké&/m® 1 094

SJITC prumér plus s SITC+s K¢&/m® 1679

SJITC maximdlni SJITCmax K&/m’ 1974

b) oceriovany pozemek

Poloha oceriovaného pozemku:

Obec BliZkovice
Pocet obyvatel obce 1240
Katastralni Gzemi Ves Blizkovice 605699
Cislo parcely st. 235, 1176
Popis ocennovaného pozemku:

Druh pozemku zastavénd plocha a nédvori, zahrada
Stavby na pozemku, stav, velikost, popis dvoupodlazni RD, zastavéna plocha 380m’
Pripojky k pozemku pfivedené vSechny IS
Soucasny stav pozemku dvoupodlazni RD, nepodsklepeny
Vady pozemku nezjistény
Vymeéra - plocha pozemku ocefiovaného | Ppo m’ 1791
Koevficienfy pro vypocet indexu (Io=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
ocenovaného pozemku

Uzemn( struktura Ao pramérna 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo pfipraveny 1,50

Ttida velikosti obce Co pod 2 000 0,40

Obchodni resp. prumyslova poloha Do venskovskd oblast 0,70

Uzemni pfipravenost, infrastruktura Eo dobrd 1,00

Specidlni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00

Celkovy index oceniovaného pozemku Io - 0,420

Vypocet jednotkovych trznich cen ocefiovaného pozemku (JTC = SJTC x o)

JTC minimalni [JTCmin | Ké&/m? | 154
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JTC - priumér minus s JTC-s Ké&/m® 213

JTC primér JTCpriim Ké&/m’ 459

JTC - prumér plus s JTC+s Ké&/m® 705

JTC maximédlni JTCmax K¢/m’ 829

Cena oceniovaného pozemku (C= JTC x Ppo) - zaokrouhleno na tisicikoruny

Minim4lni Cmin K¢ 276 000
Pramér minus s C-s K¢ 381 000
Priamér Cprim K¢ 822 000
Prumeér plus s C+s K¢ 1263 000
Maximdlni Cmax K¢ 1485 000

Zjisténa primérnd cena pozemku ocenénych podle indexovou porovnavaci metodou je

822 000 K&. Primémé jednotkovd cena za 1 m? &ini 458,96 K&.

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

Pozemek se nachdzi v obci Méstys Blizkovice na stavebni parcele Cislo 196 a parcele
Cislo 436/1 v katastrdlnim tzemi Ves Blizkovice (€. 605689). Jednd se o pozemek, ktery je
vedeny u Katastrdlntho dfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovist€¢ Znojmo.
Pozemek p. €. 436/1 je evidovan v katastru nemovitosti jako zahrada a p. ¢. 196 jako
zastavénd plocha a nddvofi. Zastavénd plocha pozemku (p. €. 196) je 841 m?, plocha pozemku
p. €. 436/1 je 1 155 m? a celkova vymeéra pozemku €ini 1 996 m?. Pozemek je rovinaty a ma
trojihelnikovy tvar. Nachazi se ve star§i zdstavbé samostatné stojicich rodinnych domu
v okrajové Césti obce. Jednd se o klidné misto s nddhernym vyhledem do okoli. Na pozemek
jsou napojeny veskeré inZenyrské sité — oddilnd kanalizace, plyn, ddlkovy vodovod, rozvod
elektfiny, telekomunikace. K pozemku vede zpevnénd piijezdovd komunikace. Na pozemku
nevaznou z4adné jiné zadvazky nebo omezeni a ani nejsou zndmy informace, ze kterych by bylo
mozno usoudit, Ze v okoli pozemku se pfipravuje jind vystavba, kterd by negativné mohla
ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachdzi v izemi, kde 1ze uvaZovat s pfirodnimi jevy
jako napft. zaplavy, povodné a sesuvy pudy. Vlakova zastavka se nachdzi asi 3,5 km daleko,
autobusovd zastdvka asi 1,5 km. Cesta do okresniho mésta trvd asi 30 minut a spoje jezdi

kazdou hodinu.
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Ocenéni podle cenovych predpisu

Ocenéni se provede dle vyhldSky ¢. 3/2008 Sb. (ve znéni pozdégjSich vyhlasek
¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a posledni vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.). V obci neni vydana

platna cenova mapa stavebnich pozemka.

Zékladni cena za 1 m’ byla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). Podle vzorce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1228 — 1 000) x 0,007414 byla stanovena cena 1 m” Dile
byla provedena pfirizka ve vysi 10 % z divodu moznosti napojeni pozemku na vefejny
rozvod plynu  a srdzka 5% z divodu nepiiznivé dochazkové vzdélenosti k zastavce vefejné

dopravy. Takto upravend cena byla vyndsobena koeficienty K; a K, viz vypocCty v nésledujici

tabulce.
Tab. ¢.30 — Ocenéni pozemku p. €. st. 196 a 436/1 podle cenovych predpist
Pozemek cislo p-¢. 196 Zdavodnéni ev.
Druh pozemku zastavénd plocha a nadvor{ srazek a prirazek:
Vymeéra pozemku m’ 841 -
- § 28 odst. 1 pism. k),
Ocenéni podle odst.2 -
Zgkladn{ cena ZC K¢/m’ 36,69 -
pozemek s moZnosti
PrirdZky a srdzky podle pril. 21 tab. +10 napojent na verejny rozvod
> % plynu
neptizniva vzdalenost
-5 . .
k zastdvce vef. dopr.
ZC po tpraveé polozZkami tab. 2 Ké&/m® 38,52 -
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) - 2,169 -
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez K&/m? 83.55 i
Kp
Koeficient Kp (pfiloha €. 39) - 0,880 -
ZCU podle § 28 odst. 2, s Kias Kp | K&/m® 73,52 -
Minimaln{ cena podle § 28 odst. 12 | K&/m® 20,00 -
Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 73,52 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 196 61 830,00 K¢
Pozemek ¢islo p.¢. 436/1
Druh pozemku zahrada -
Vymeéra pozemku m’ 1155 -
Ocenénf podie § 28 0d/st. 5, odst. 1 i
pism.k)
%ékladm cena hlavniho pozemku K&/m? 36,69 i
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Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (pfiloha &. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
lg/([ii;%r;uzilnf cena s Kp podle § 28 K&/m? 20,00 i
Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 28,01 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 436/1 32 352,00 K¢
Cena pozemku celkem K¢ St. 196 + 436/1 94 182,00 K¢

Zjisténa cena pozemku ocenénych podle ocenovacich predpisia je 94 182 KCc.

Primérna jednotkova cena za 1 m? &inf 47,19 K¢.

Ocenéni podle Naegeliho metody tiidy polohy

Pravdépodobnd cena rodinného domu je odvozena podle vychozi ceny katalogové

stavby. Vice informaci o stavbé je uvedeno v piiloze €. 10.

Tab. €. 31 — Ocenéni pozemku p. €. st. 196 a 436/1podle Naegeliho metody tfidy polohy

Ocenéni pozemkii Naegeliho metodou tiidy polohy Vypocet
KIli¢ tiidy polohy Popis Trida
I - VSeobecn4 situace stavebni izemi malych a stfednich vesnic 2
RD s primérnym vybavenim, béZné obytné nijemni domy
II - Intenzita vyuZiti stfedniho vyuZiti, 3-4 podlaZi, domy se 2-3 byty na jednom 3
pozemku podlazi, pfistupnymi z jednoho schodis$té, stfedné velka
intenzita vyuZiti pozemku
III - Dopravni relace k malé obce se Zelezni¢ni zastdvkou, pro dojiZdé&jici do préce >
velkoméstu pravé jesté prijateln¢ dosazitelné
béZné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy
i . s prumérnym komfortem, vesnické hospudky, Sirsi ndkupni a
IV - Obytny sektor kulturni moZnosti, vyhled do zelen¢, malé dopravni imise, 3
individudlng udrZované zahrady
V - Remesla, prumysl, i
administrativa, obchod
Prumér 2,5
VI - Povysujici faktory -
VII - Redukujici faktory
Vysledna tiida polohy
NejbliZ8i niZsi celd tfida polohy 2
K této nejblizsi niZsi tfid€ prisluSny podil pozemku (%) 6
NejbliZsi vyssi celd tifida polohy | 3
K této nejblizsi vyssi tiid¢ piislusny podil pozemku (%) 9
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Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky | 7,5
Pofizovaci cena vSech staveb

E;yg’hg\lr sr)eprodukcm cena vSech staveb na pozemku K& 7762 000.--
Cena pozemku - zdkladni plocha (JCz) K¢ 629 351,35
Vyméra pozemkii celkem (Pc) m’ 1 996,00

Z toho plocha zastavénd hlavnimi stavbami celkem m’ 841,00
(Pzs)

Max. pfipustny ndsobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. 3x

ceny pozemku (n)

Je plocha pozemku vétsi neZ max. ndsobek zastavéné plochy ? Ne
Zékladni plocha pouZitd pro vypocet jednot. ceny m’ 1 996,00
pozemku (Pz)

Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m’ 0,00
Jednotkovd cena zdkladni plochy (JCz) K¢&/m® 315,31
Cena zdkladni plochy(Cz) K¢ 629 351,35
Koeficient ceny prebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkovd cena prebyvajici plochy (JCp) K¢&/m® NeuvaZuje se
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ Neni
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 629 400,00
Jednotkova cena se zohlednénim ceny K&/m? 315,31

'"pi‘ebyvajici plochy"

Zjisténa cena pozemku ocenénych podle Naegeliho metody tfidy polohy je 629 400

K&. Primérné jednotkové cena za 1 m* &inf 315,31 K&.

Ocenéni podle indexové porovnavaci metody

Tab. €. 32 — Ocenéni pozemku p. €. st. 196 a 436/1 podle indexové porovndvaci metody

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

a) standardni jednotkové trzni ceny SJTC zjiSténé v souboru

SJTC minimalni SITCmin K¢&/m® 366
SJTC prumér minus s SITC-s K¢&/m® 508
SJITC primér SJITCprim Ké&/m’ 1 094
SJITC prumér plus s SITC+s K¢&/m® 1679
SITC maximalni SITCmax Ké&/m® 1974

b) oceriovany pozemek

Poloha oceriovaného pozemku:

Obec

Blizkovice

Pocet obyvatel obce

1240

Katastralni uzemi

Ves Blizkovice 605699

Cislo parcely st. 196, 436/1
Popis oceriovaného pozemku:
Druh pozemku zastavénd plocha a nédvori, zahrada
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Stavby na pozemku, stav, velikost, popis

dvoupodlazni RD, zastavéna plocha 841m”

Pripojky k pozemku privedené

vSechny IS

Soucasny stav pozemku

dvoupodlazni RD, nepodsklepeny

Vady pozemku nezjistény
Vyméra - plocha pozemku ocefiovaného | Ppo m’ 1996
Koevficienfy pro vypocet indexu (Io=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
ocenovaného pozemku

Uzemnf struktura Ao priumérnd 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo pfipraveny 1,50

Trida velikosti obce Co pod 2 000 0,40
Obchodni resp. primyslova poloha Do venskovskd oblast 0,70
Uzemni pfipravenost, infrastruktura Eo dobrd 1,00
Specidlni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00
Celkovy index ocenlovaného pozemku Io - 0,420
Vypocet jednotkovych trznich cen oceriovaného pozemku (JTC = SJTC x Io)

JTC minimalni JTCmin Ké&/m® 154

JTC - priumér minus s JTC-s Ké&/m® 213

JTC primér JTCpriim Ké&/m’ 459

JTC - prumér plus s JTC+s Ké&/m® 705

JTC maximédlni JTCmax K¢/m’ 829

Cena oceniovaného pozemku (C= JTC x Ppo) - zaokrouhleno na tisicikoruny

Minim4lni Cmin K¢ 307 000
Pramér minus s C-s K¢ 425 000
Priamér Cprim K¢ 916 000
Prumeér plus s C+s K¢ 1 407 000
Maximdlni Cmax K¢ 1 655 000

Zjisténa primeérna cena pozemkl ocenénych podle indexové porovnavaci metody je

916 000 K¢&. Primérna jednotkova cena za 1 m? &nf 458,92 K&.

5.8 Pozemek &. p. st. 263 a 2 053/12 v KU Méstys Blizkovice

Pozemek se nachdzi v obci Méstys Blizkovice na stavebni parcele Cislo 263 a parcele

Cislo 2 053/12 v katastralnim tdzemi Méstys Blizkovice (€. 605697). Jednd se o pozemek,

ktery je vedeny u Katastrdlniho tfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Znojmo.

Pozemek p. €. 2053/12 je evidovan v katastru nemovitosti jako zahrada a p. ¢. 263 jako

zastaveénd plocha a nddvofi. Zastavénd plocha pozemku (p. €. 263) je 164 m?, plocha pozemku

p. €. 2053/12 je 639 m? a celkové vymeéra pozemku ¢ini 803 m?. Pozemek je rovinaty a ma

obdélnikovy tvar. Nachazi se ve star$i zastavbé samostatné stojicich rodinnych domu

v okrajové €asti obce. Jednd se o klidné misto s nddhernym vyhledem do okoli. Na pozemek
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jsou napojeny inZenyrské sit€ —plyn, dalkovy vodovod, rozvod elektfiny, telekomunikace.
Neni pfipojend oddilnd kanalizace. K pozemku vede zpevnénd priijezdovda komunikace. Na
pozemku nevdznou Zadné jiné zdvazky nebo omezeni a ani nejsou zndmy informace, ze
kterych by bylo mozno usoudit, Ze v okoli pozemku se pfipravuje jind vystavba, kterd by
negativné mohla ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachdzi v tzemi, kde Ize uvaZovat
s pfirodnimi jevy jako napf. zdplavy, povodné a sesuvy pudy. V blizkém okoli pozemku se
nachdzi vlakové zastdvka, autobusova zastdvka je asi 1,5 km daleko. Cesta do okresniho

meésta trva cca 30 minut a spoje jezdi kaZdou hodinu.

Ocenéni podle cenovych predpisu
Ocenéni se provede dle vyhlasky €. 3/2008 Sb. (ve znéni pozdé&jSich vyhlasek
C. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a posledni vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.). V obci neni vydana

platna cenova mapa stavebnich pozemka.

Zékladni cena za 1 m’ byla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). Podle vzorce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1228 — 1 000) x 0,007414 byla stanovena cena 1 m” Dile
byla provedena pfirizka ve vysi 10 % z divodu moznosti napojeni pozemku na vefejny
rozvod plynu  a srazka 7% kvuli chybg&jici moznosti napojeni na vefejnou kanalizaci. Takto

upravend cena byla vyndsobena koeficienty K; a K, viz vypocty v ndsledujici tabulce.

Tab. €. 33 — Ocenéni pozemku p. €. st. 263 a 2 053/12 podle cenovych predpisa

Pozemek cislo p-¢. 263 Zdavodnéni ev.
Druh pozemku zastavénd plocha a nadvor{ srazek a prirazek:
Vymeéra pozemku m’ 164 -
Ocenéni podle 528 odzt(.islt.glsm. L), -
Zgkladn{ cena ZC K¢/m’ 36,69 -

pozemek s moZnosti
PrirdZky a srdzky podle pril. 21 tab. +10 napojent na verejny rozvod
> % plynu

7 neni mqinost nap_ojen_l’ na

verejnou kanalizaci
ZC po tpraveé polozZkami tab. 2 Ké&/m® 37,79 -
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) - 2,169 -
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez Kp | K&/m® 81,97 -
Koeficient Kp (pfiloha €. 39) - 0,880 -
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ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki a s Kp | K&/m® 72,13 -
Minimalni cena podle § 28 odst. 12 | K&/m® 20,00 -
Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 72,13 -

Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 263 11 829,00 K¢
Pozemek ¢islo p- ¢ 2053/12

Druh pozemku zahrada -
Vyméra pozemku m’ 639 -
Ocenéni podle 528 O;if;mslz)o dst. 1 -
%ékladm cena hlavniho pozemku K&/m> 36.69 )
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (pfiloha &. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
lg/([ii;%r?;zilnf cena s Kp podle § 28 K&/m? 20,00 i
Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 28,01 -

Cena pozemku s Kp K¢ p.€. 2 053/12 17 898,00 K¢
Cena pozemku celkem K¢ St. 263 + 2 053/12 29 727,00 K¢

Zjisténa cena pozemku ocenénych podle ocenovacich piredpisia je 29 727 KCc.

Primérd jednotkové cena za 1 m” &inf 37,02 K&.

Ocenéni podle Naegeliho metody tiidy polohy

Pravdépodobnd cena rodinného domu je odvozena podle vychozi ceny katalogové

stavby se zastavénou plochou odpovidajici skuteCné zastavéné ploSe u posuzovanych

pozemku. Vice informaci o stavbé je uvedeno v piiloze ¢. 11.

Tab. €. 34 — Ocenéni pozemku p. €. st. 263 a 2 053/12 podle Naegeliho metody tiidy polohy

Ocenéni pozemkii Naegeliho metodou tiidy polohy Vypocet
KIli¢ tiidy polohy Popis Trida

I - VSeobecn4 situace stavebni izemi malych a stfednich vesnic 2

RD s primérnym vybavenim, béZné obytné nijemni domy
II - Intenzita vyuZiti stfedniho vyuZiti, 3-4 podlaZi, domy se 2-3 byty na jednom 3
pozemku podlazi, pfistupnymi z jednoho schodis$té, stfedné velka

intenzita vyuZiti pozemku
III - Dopravni relace k malé obce se Zelezni¢ni zastdvkou, pro dojiZdé&jici do préce >
velkoméstu pravé jesté prijateln¢ dosazitelné
IV - Obytny sektor béZné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy 3
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s prumérnym komfortem, vesnické hosplidky, Sir$i ndkupni a

kulturni moZnosti, vyhled do zelen€, malé dopravni imise,

individudln€ udrZované zahrady
V - Remesla, pramysl, i
administrativa, obchod
Prumér 2,5
VI - Povysujici faktory -
VII - Redukujici faktory -
Vysledna tiida polohy
NejbliZsi niZsi celd tfida polohy 2
K této nejblizsi niZsi tiid¢ prisluSny podil pozemku (%) 6
NejbliZsi vyssi celd tfida polohy 3
K této nejblizsi vyssi tiid€ prisluSny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 7,5
Pofizovaci cena vSech staveb
Vychozi reprodukéni cena vSech staveb na pozemku <
(RC. CNs) K¢ 3704 000,--
Cena pozemku - zdkladni plocha (JCz) K¢ 300 324,32
Vyméra pozemkii celkem (Pc) m’ 803,00
Z toho plocha zastavénd hlavnimi stavbami celkem m? 164,00
(Pzs)
Max. pfipustny ndsobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. ceny 3x
pozemku (n)
Je plocha pozemku vétsi neZ max. ndsobek zastavéné plochy ? Ano
Zékladni plocha pouZitd pro vypocet jednot. ceny ) 492,00
pozemku (Pz)
Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m’ 311,00
Jednotkovd cena zdkladni plochy (JCz) K¢&/m® 610,42
Cena zdkladni plochy(Cz) K¢ 300 324,32
Koeficient ceny prebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkovd cena prebyvajici plochy (JCp) K¢&/m® 152,61
Cena piebyvajici plochy (Cp) K¢ 47 462,00
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 347 800,00
.’]’e(}notkoYfl cena se ’z’ohlednenlm ceny K&/m? 433,11

prebyvajici plochy

Zjisténa cena pozemku ocenénych podle Naegeliho metodé tfidy polohy je 347 800

K¢&. Primérné jednotkové cena za 1 m* &inf 433,11 K&.
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Ocenéni podle indexové porovnavaci metody

Tab. €. 35 — Ocenéni pozemku p. €. st. 263 a 2 053/12 podle indexové porovndvaci metody

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

a) standardni jednotkové trzni ceny SJTC zjiSténé v souboru

SJTC miniméln{ SITCmin Ké&/m® 366
SJTC prumér minus s SITC-s Ké&/m® 508
SJTC primér SJTCpriim K¢&/m’ 1 094
SJITC prumér plus s SITC+s K¢&/m® 1679
SJTC maximalni SITCmax Ké&/m’ 1974

b) oceriovany pozemek

Poloha oceriovaného pozemku:

Obec

Blizkovice

Pocet obyvatel obce

1240

Katastralni uzemi

Meéstys Blizkovice 605697

Cislo parcely

st. 263, 2053/12

Popis oceifiovaného pozemku:

Druh pozemku

zastavénd plocha a nadvori, zahrada

Stavby na pozemku, stav, velikost, popis

dvoupodlazni RD, zastavéna plocha 164m”

Pripojky k pozemku privedené

vodovod, elektfina, plyn

Soucasny stav pozemku

dvoupodlaZni RD, podsklepeny

Vady pozemku nezjistény
Vyméra - plocha pozemku ocefiovaného | Ppo m’ 803
Koevficienfy pro vypocet indexu (Io=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
ocenovaného pozemku

Uzemnf struktura Ao priumérnd 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo pfipraveny 1,50

Trida velikosti obce Co pod 2 000 0,40
Obchodni resp. primyslova poloha Do venskovskd oblast 0,70

Uzemni pfipravenost, infrastruktura Eo stfedn{ 0,75
Specidlni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00

Celkovy index ocenlovaného pozemku Io - 0,315
Vypocet jednotkovych trznich cen oceriovaného pozemku (JTC = SJTC x Io)

JTC minimalni JTCmin Ké&/m® 115

JTC - priumér minus s JTC-s Ké&/m® 160

JTC primér JTCpriim Ké&/m’ 345

JTC - prumér plus s JTC+s Ké&/m® 529

JTC maximdlni JTCmax K¢/m’ 622

Cena oceniovaného pozemku (C= JTC x Ppo) - zaokrouhleno na tisicikoruny

Minim4lni Cmin K¢ 92 000
Pramér minus s C-s K¢ 128 000
Priamér Cprim K¢ 277 000
Prumeér plus s C+s K¢ 425 000
Maximdlni Cmax K¢ 499 000

76




Zjisténa pramérna cena pozemku ocenénych podle indexové porovnavaci metody je

277 000 K¢&. Primérna jednotkova cena za 1 m? &ini 344,96 K&.

5.9 Pozemek & p. st. 346, 2 254/7, 2 254/5 a 2 254/4 v KU Méstys Blizkovice

Pozemek se nachdzi v obci Méstys Blizkovice na stavebni parcele ¢islo 346, parcele
Cislo 2 254/7, 2 254/5 a 2 254/4 v katastradlnim dzemi Méstys Blizkovice (€. 605697). Jedna se
o pozemek, ktery je vedeny u Katastrdlntho dradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni
pracovisté Znojmo. Pozemeky p. €. 2 254/7 a 2 254/5 jsou evidovany v katastru nemovitosti
jako zahrada, p. C. 346 jako zastavénd plocha a nadvoii a p. ¢. 2 254/4 jako orna puda.
Zastavénd plocha pozemku (p. €. 346) je 393 m?, plocha pozemku p. €. 2 254/7 je 126 m?,
p. & 2254/5 117 m?, p. & 2254/4 1046 m* a celkovd vyméra pozemku &ini 1 682 m’.
Pozemek je rovinaty a ma obdélnikovy tvar. Nachdzi se ve star§i zdstavbeé samostatné
stojicich rodinnych domu v okrajové Casti obce. Jedna se o klidné misto s nddhernym
vyhledem do okoli. Na pozemek jsou napojeny veskeré inZenyrské sité — oddilna kanalizace,
plyn, déalkovy vodovod, rozvod elektfiny, telekomunikace. K pozemku vede zpevnénd
pifjezdova komunikace. Na pozemku nevdznou zddné jiné zavazky nebo omezeni a ani nejsou
znamy informace, ze kterych by bylo moZno usoudit, Ze v okoli pozemku se pfipravuje jind
vystavba, kterd by negativné mohla ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachdzi v dzemi,
kde lze uvazovat s pfirodnimi jevy jako napf. zdplavy, povodné a sesuvy pudy. V blizkém
okoli pozemku se nachdzi vlakova zastdvka, autobusovd zastdvka je asi 1,5 km daleko. Cesta

do okresniho mésta trvd cca 30 minut a spoje jezdi kazdou hodinu.

Ocenéni podle cenovych predpisu

Ocenéni se provede dle vyhldSky ¢. 3/2008 Sb. (ve znéni pozdégjSich vyhlasek
¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a posledni vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.). V obci neni vydana

platna cenova mapa stavebnich pozemka.

Zékladni cena za 1 m’ byla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). Podle vzorce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1228 — 1 000) x 0,007414 byla stanovena cena 1 m” Dile

byla provedena pfirizka ve vysi 10 % z divodu moznosti napojeni pozemku na vefejny
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rozvod plynu. Takto upravend cena byla vyndsobena koeficienty K; a K, viz vypocty

v nésledujici tabulce.

Tab. €. 36 — Ocenéni pozemku p. €. st. 346, 2 254/7, 2 254/5 a 2 254/4 dle cenovych predpist

Pozemek ¢islo p-¢ 346 Zdivodneni ev.

Druh pozemku zastavé,né P{?Cha a srazek a prirazek:
nadvori

Vyméra pozemku m’ 393 -

Ocenéni podle 328 odzt(.islt‘gl’sm. k), -

Zgkladni cena ZC K¢/m’ 36,69 -

e L ” zemek s moZnosti
2Pnrazky a srazky podle pfil. 21 tab. % +10 naplgjoerfl’ nz vséfejony ?§zvo d
plynu

ZC po tprave poloZkami tab. 2 Ké&/m® 40,36 -

Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) - 2,169 -

iIC)U podle § 28 odst. 2, s Ki, bez K&/m> 87.54 i

Koeficient Kp (pfiloha &. 39) - 0,880 -

ZCU podle § 28 odst. 2, s Kias Kp | K&m® 77,04 -

Minimélni cena podle § 28 odst. 12 | K&/m® 20,00 -

Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 77,04 -

Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 386 30 277,00 K¢

Pozemek ¢islo p- ¢ 225477

Druh pozemku Zahrada -

Vyméra pozemku m’ 126 -

Ocenéni podie § 28 0d/st. 5, odst. 1 i
pism.k)

%ékladm cena hlavniho pozemku K&/m> 36,69 i

Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) 2,169 -

Koeficient Kp (pfiloha &. 39) 0,880 -

Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -

ﬁ;ﬁglnf cena s Kp podle § 28 K&/m> 20,00 i

Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 28,01 -

Cena pozemku s Kp K¢ p.€. 2 254/7 3529,00 K¢

Pozemek ¢islo p- ¢ 2 254/5

Druh pozemku Zahrada -

Vyméra pozemku m’ 117 -

Ocenéni podie § 28 0d/st. 5, odst. 1 i
pism.k)

Zékladni cena hlavniho pozemku K&/m> 36,69 i

7C
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Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (pfiloha €. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
lg/([iigr?;zilnf cena s Kp podle § 28 K&/m? 20,00 i
Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 28,01 -

Cena pozemku s Kp K¢ p.€. 2 254/5 3277,00 K¢
Pozemek ¢islo p- ¢ 2254/4

Druh pozemku Ornd pida -
Vymeéra pozemku m?2 1046 -
Ocenéni podle § 28 Osfssfr‘n?l’()‘)dSt‘ ! .
%éckladm’ cena hlavniho pozemku K&/m2 36.69 i
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (pfiloha €. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
lg/([iigr?;zilnf cena s Kp podle § 28 K&/m2 20,00 i
Pouzita ZCU s Kp Ké/m?2 28,01 -

Cena pozemku s Kp K¢ p-€. 2 254/4 29 298,00 K¢
Cena pozemku celkem K¢ 82‘:.22‘5(313;52222;‘5‘27/ 4+ 66 810,00 K¢

Zjisténa cena pozemkl ocenénych podle ocenovacich predpisi je 66 810 KCc.

Primérnd jednotkové cena za 1 m” &inf 39,72 K&.

Ocenéni podle Naegeliho metody tridy polohy

Pravdépodobnd cena rodinného domu je odvozena podle vychozi ceny katalogové

stavby se zastavénou plochou odpovidajici skutecné zastavéné ploSe u posuzovanych

pozemkd. Vice informaci o stavbé je uvedeno v piiloze ¢. 12.

Tab. €. 37 — Ocenéni pozemku p. €. st. 346, 2 254/7, 2 254/5 a 2 254/4

podle Naegeliho metody tfidy polohy

Ocenéni pozemkii Naegeliho metodou tiidy polohy Vypocet
KIli¢ tiidy polohy Popis Trida
I - VSeobecnd situace  |stavebni izemi malych a stfednich vesnic 2
11 - Intenzita vyuZiti RD s primérnym vybavenim, béZné obytné ndjemni domy
pozemku stfedniho vyuZiti, 3-4 podlaZi, domy se 2-3 byty na jednom 3
podlaZi, pfistupnymi z jednoho schodisté, stfedn¢ velkd intenzita
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vyuZiti pozemku
IIT - Dopravni relace k | malé obce se Zelezni¢ni zastdvkou, pro dojizd¢jici do price prave >
velkoméstu jeste prijateln¢ dosaZitelné
béZné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy
) . s prumérnym komfortem, vesnické hosplidky, Sir$i ndkupni a
IV - Obytny sektor kulturni moZnosti, vyhled do zelen¢, malé dopravni imise, 3
individudln€ udrZované zahrady
V - Remesla, prumysl, i
administrativa, obchod
Prumér 2,5
VI - Povysujici faktory -
VII - Redukujici i
faktory
Vysledna tiida polohy
NejbliZ8i niZsi celd tfida polohy 2
K této nejblizsi niZsi tfid€ prisluSny podil pozemku (%) 6
Nejblizsi vyssi celd tiida 3
polohy
K této nejblizsi vyssi tiidé pfislusny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemKky 7,5
Potizovaci cena vSech staveb
Vychozi reprodukéni cena vech staveb na <
pozemku (RC, CNs) Ke 6314 000,--
Cena pozemku - zdkladni plocha (JCz) K¢ 511 945,95
Vyméra pozemki celkem (Pc) m’ 1 682,00
Z toho plocha zastavénd hlavnimi stavbami celkem m’ 393,00
(Pzs)
Max. pripustny ndsobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. ceny 3x
pozemku (n)
Je plocha pozemku vétSi neZ max. ndsobek zastavéné plochy ? Ano
Zékladni plocha pouZitd pro vypocet jednot. ceny m’ 1 179,00
pozemku (Pz)
Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m’ 503
Jednotkovd cena zdkladni plochy (JCz) Ké&/m® 434,22
Cena zédkladni plochy(Cz) K¢ 511 945,95
Koeficient ceny prebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkovd cena prebyvajici plochy (JCp) K¢&/m® 85,81
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 43 162,00
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 555 100,00
Jednotkova cena se zohlednénim ceny pi‘eb. pl. K&/m® 330,03

Zjisténa cena pozemku ocenénych podle Naegeliho metody tfidy polohy je 555 100

K¢&. Primérmnd jednotkové cena za 1 m* &ini 330,03 K&.
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Ocenéni podle indexové porovnavaci metody

Tab. ¢. 38 — Ocenéni pozemku p. €. st. 346, 2 254/7, 2 254/5 a 2 254/4

podle indexové porovndvaci metody

Ocenéni pozemku indexovou porovnavaci metodou. Porovnani se standardni jednotkovou trzni
cenou SJTC zjiSténou ze souboru dat o prodanych resp. inzerovanych pozemcich

a) standardni jednotkové trzni ceny SJTC zjiSténé v souboru

SITC minimalni SITCmin Ké&/m® 366
SJTC prumér minus s SITC-s K¢&/m® 508
SJTC primér SITCpriim Ké&/m® 1 094
SJITC prumér plus s SITC+s K¢&/m® 1679
SITC maximalni SITCmax Ké&/m® 1974

b) oceriovany pozemek

Poloha oceniovaného pozemku:

Obec

Blizkovice

Pocet obyvatel obce

1240

Katastralni uzemi

Meéstys Blizkovice 605697

Cislo parcely st. 346, 2254/7, 2254/4, 2254/5
Popis ocennovaného pozemku:
Druh pozemku zastavénd plocha a nadvori, zahrada, ornd puda

Stavby na pozemku, stav, velikost, popis

dvoupodlaZni RD, zastavénd plocha 393m’

Pripojky k pozemku pfivedené

vSechny IS

Soucasny stav pozemku

dvoupodlazni RD, nepodsklepeny

Vady pozemku nezjistény
Vymeéra - plocha pozemku ocefiovaného | Ppo m’ 1682
Koevficienfy pro vypocet indexu (Io=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
ocenovaného pozemku

Uzemn( struktura Ao prumérna 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo pfipraveny 1,50

Ttida velikosti obce Co pod 2 000 0,40
Obchodni resp. prumyslova poloha Do venskovsk4 oblast 0,70

Uzemni pfipravenost, infrastruktura Eo dobrd 1,00
Specidlni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00

Celkovy index oceniovaného pozemku Io - 0,420
Vypocet jednotkovych trznich cen ocefiovaného pozemku (JTC = SJTC x Io)

JTC minimalni JTCmin Ké&/m® 154

JTC - primér minus s JTC-s Ké&/m® 213

JTC primér JTCpriim Ké&/m’ 459

JTC - prumér plus s JTC+s Ké&/m® 705

JTC maximalni JTCmax K¢/m’ 829

Cena ocerniovaného pozemku (C= JTC x Ppo) - zaokrouhleno na tisicikoruny

Minimdlni Cmin K¢e 259 000
Pramér minus s C-s K¢ 358 000
Priumér Cprim K¢ 772 000
Prumér plus s C+s K¢ 1186 000
Maximdlni Cmax K¢ 1394 000
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Zjisténa primeérna cena pozemkl ocenénych podle indexové porovnavaci metody je

772 000 K¢&. Primérna jednotkova cena za 1 m? &nf 458,98 K&.

5.10 Pozemek &. p. st. 59 a 3 v KU Méstys Blizkovice

Pozemek se nachdzi v obci Méstys BliZkovice na stavebni parcele Cislo 59 a parcele
Cislo 3 v katastrdlnim tzemi Méstys Blizkovice (C. 605697). Jedna se o pozemek, ktery je
vedeny u Katastrdlntho dfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovist€¢ Znojmo.
Pozemek p. €. 3 je evidovan v katastru nemovitosti jako zahrada a p. ¢. 59 jako zastavénd
plocha a nadvofti. Zastavénd plocha pozemku (p. €. 59) je 871 m?, plocha pozemku p. €. 3 je
951 m” a celkova vyméra pozemku ¢ini 1 822 m?. Pozemek je rovinaty a mé obdélnikovy
tvar. Nachazi se ve star$i fadové zastavbé rodinnych domt na ndvsi obce. Jednd se o klidné
misto s nddhernym vyhledem do okoli. Na pozemek jsou napojeny inZenyrské sité — plyn,
dalkovy vodovod, rozvod elektfiny, telekomunikace. Neni pfipojend oddilnd kanalizace.
K pozemku vede zpevnénd piijezdovd komunikace. Na pozemku nevdznou z4adné jiné
zévazky nebo omezeni a ani nejsou zndmy informace, ze kterych by bylo moZzno usoudit, Ze
v okoli pozemku se pfipravuje jind vystavba, kterd by negativné mohla ovlivnit cenu
pozemku. Pozemek se nenachdzi v uzemi, kde lze uvaZzovat s ptirodnimi jevy jako napf.
zaplavy, povodné a sesuvy pudy. Vlakova zastdvka se nachdzi asi 2 km daleko, autobusova
v blizkém okoli pozemku. Cesta do okresnitho mésta trvd cca 30 minut a spoje jezdi kazdou

hodinu.

Ocenéni podle cenovych predpisiu

Ocenéni se provede dle vyhlaSky ¢. 3/2008 Sb. (ve znéni pozdéjSich vyhlasek
¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a posledni vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.). V obci neni vydana

platnd cenova mapa stavebnich pozemka.

Zékladni cena za 1 m’ byla stanovena podle § 28 odst. 1 pism. k). Podle vzorce
ZC = Cp x 1,00, kdy Cp = 35 + (1 228 — 1 000) x 0,007414 byla stanovena cena 1 m”. Dile
byla provedena pririzka ve vySi 10 % z divodu moznosti napojeni pozemku na vefejny

rozvod plynu, srdazka 7% kvuli chybéjici moznosti napojeni na vefejnou kanalizaci a srazka
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5% z divodu nepfiznivé dochazkové vzdalenosti k zastavce vefejné dopravy. Takto upravena

cena byla vyndsobena koeficienty K; a K, viz vypocty v nasledujici tabulce.

Tab. €. 39 — Ocenéni pozemku p. €. st. 59 a 3 podle cenovych predpist

Pozemek ¢islo p-¢. 59 o ‘.
—— Zduvodnéni ev.
Druh pozemku zastave}:ia P{?Cha a srazek a prirazek:
nadvor{
Vymeéra pozemku m’ 871 -
- § 28 odst. 1 pism. k), i
Ocenéni podle odst.2
Zgkladn{ cena ZC K¢/m’ 36,69 -
+10 pozemek s moZnosti napojeni na
verejny rozvod plynu
Prirdzky a sraZky podle pfil. 21 tab. o 7 neni moZnost napojeni na ver.
2 ? kanalizaci
s nepfiznivd vzdalenost k zastdvce
vefejné dopravy
ZC po tpraveé polozZkami tab. 2 Ké&/m® 35,96 -
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) - 2,169 -
iﬁU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez K&/m? 78.00 i
Koeficient Kp (pfiloha €. 39) - 0,880 -
ZCU podle § 28 odst. 2, s Kias Kp | K&/m® 68,64 -
Minimaln{ cena podle § 28 odst. 12 | K&/m® 20,00 -
Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 68,64 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.€. 59 59 785,00 K¢
Pozemek ¢islo p- ¢ 3
Druh pozemku zahrada -
Vymeéra pozemku m’ 951 -
Ocenéni podle § 28 odst. 5, odst. 1 i
P pism.k)
%ékladm cena hlavniho pozemku K&/m? 36.69 i
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) 2,169 -
Koeficient Kp (pfiloha €. 39) 0,880 -
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40 -
Minimélni cena s Kp podle § 28 K&/m? 20,00 i
odst. 12
Pouzitd ZCU s Kp Ké&/m® 28,01 -
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢.3 26 638,00 K¢
Cena pozemku celkem K¢ St.59+3 86 423,00 K¢

Zjisténa cena pozemku ocenénych podle ocefiovacich predpisi je 86 423 KC.

Primérnd jednotkové cena za 1 m” &inf 47,43 K&.
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Ocenéni podle Naegeliho metody tiidy polohy

Pravdépodobnd cena rodinného domu je odvozena podle vychozi ceny katalogové

stavby. Vice informaci o stavbé je uvedeno v piiloze €. 9.

Tab. €. 40 — Ocenéni pozemku p. €. st. 59 a 3 podle Naegeliho metody tfidy polohy

KIli¢ ti'idy polohy Popis Trida
I - VSeobecnd situace |stavebni izemi malych a stfednich vesnic 2
RD s priimérnym vybavenim, béZné obytné ndjemni domy
II - Intenzita vyuZiti stfedniho vyuZiti, 3-4 podlazi, domy se 2-3 byty na jednom podlaZi,
9 Lo A e ) "y 3
pozemku pristupnymi z jednoho schodisté, stfedné velkd intenzita vyuZiti
pozemku
IIT - Dopravni relace k | malé obce se Zelezni¢ni zastdvkou, pro dojizd¢jici do price prave >
velkoméstu jeste prijateln¢ dosaZitelné
béZné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy
) . s prumérnym komfortem, vesnické hospudky, Sirs{ nakupni a
IV - Obytny sektor kulturni moZnosti, vyhled do zelen¢, malé dopravni imise, 3
individudln€ udrZované zahrady
V - Remesla, prumysl, i
administrativa, obchod
Prumér 2,5
VI - PovySujici faktory -
VII - Redukujici i
faktory
Vysledna tiida polohy
NejbliZ8i niZsi celd tfida polohy 2
K této nejblizsi niZsi tfid€ prisluSny podil pozemku (%) 6
Nejblizsi vyssi celd tiida 3
polohy
K této nejblizsi vyssi tiidé pfislusny podil pozemku (%) 9
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 7,5
Poftizovaci cena vSech staveb
Vychozi reprodukéni cena vech staveb na <
pozemku (RC, CNs) K¢ 7 272 000,00
Cena pozemku - zdkladni plocha (JCz) K¢ 589 621,62
Vyméra pozemki celkem (Pc) m’ 1 822,00
Z toho plocha zastavénd hlavnimi stavbami celkem m’ 871,00
(Pzs)
Max. pripustny ndsobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. ceny 3x
pozemku (n)
Je plocha pozemku vétSi neZ max. ndsobek zastavéné plochy ? Ne
Zékladni plocha pouZitd pro vypocet jednot. ceny 2 1 822,00
pozemku (Pz)
Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m’ 0
Jednotkova cena zdkladni plochy (JCz) Ké&/m® 323,61
Cena zdkladni plochy(Cz) K¢ 589 621,62
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Koeficient ceny prebyvajici plochy (k) 0,25

Jednotkovd cena prebyvajici plochy (JCp) K¢&/m® NeuvaZuje se

Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ Neni

Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 589 621,62

Cena pozemkiu celkem (Cp) (zaokrouhleno) K¢ 589 600,00

{e%not}kosfn cena se ’z’ohlednénim ceny K&/m? 323,61
prrebyvajici plochy

Zjisténa cena pozemku ocenénych podle Naegeliho metody tfidy polohy je 589 600

K¢&. Praimérné jednotkové cena za 1 m* &inf 323,61 K&.

Ocenéni podle indexové porovnavaci metody

Tab. €. 41 — Ocenéni pozemku p. €. st. 59 a 3 podle indexové porovndvaci metody

Ocenéni pozemku indexovou porovnavaci metodou. Porovnani se standardni jednotkovou trzni
cenou SJTC zjisSténou ze souboru dat o prodanych resp. inzerovanych pozemcich

a) standardni jednotkové trzni ceny SJTC zjiSténé v souboru

SITC minimdln{ SITCmin K¢/m’ 366

SJITC priimér minus s SITC-s Ké&/m® 508

SJITC primér SITCprim K¢&/m’ 1094

SJITC pramér plus s SITC+s Ké&/m® 1679

SJITC maximdlni SJITCmax K&/m’ 1974

b) oceriovany pozemek

Poloha oceriovaného pozemku:

Obec BliZkovice
Pocet obyvatel obce 1240
Katastralni Gzemi Méstys Blizkovice 605697
Cislo parcely st. 59, 3
Popis ocennovaného pozemku:

Druh pozemku zastavénd plocha a nédvori, zahrada

Stavby na pozemku, stav, velikost, popis

dvoupodlaZni RD, zastavénd plocha 871m’

Pripojky k pozemku pfivedené

vodovod, elektfina, plyn

Soucasny stav pozemku

dvoupodlazni RD, podsklepeny

Vady pozemku nezjistény
Vymeéra - plocha pozemku ocefiovaného | Ppo m’ 1822
Koevficienfy pro vypocet indexu (Io=Ao x Bo x Co x do x Eo x Fo)
ocenovaného pozemku

Uzemn( struktura Ao pramérna 1,00

Typ stavebniho pozemku Bo pfipraveny 1,50

Ttida velikosti obce Co pod 2 000 0,40

Obchodni resp. prumyslova poloha Do venskovskd oblast 0,70

Uzemni pfipravenost, infrastruktura Eo stredni 0,75

Specidlni charakteristiky volitelné Fo nejsou 1,00

Celkovy index oceniovaného pozemku Io - 0,315
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Vypocet jednotkovych trznich cen oceriovaného pozemku (JTC = SJTC x Io)

JTC minimdlni JTCmin Ké&/m® 115

JTC - prumér minus s JTC-s K¢/m’ 160

JTC primér JTCpriim Ké&/m’ 345

JTC - prumér plus s JTC+s Ké&/m® 529

JTC maximdlni JTCmax K¢/m’ 622

Cena oceniovaného pozemku (C= JTC x Ppo) - zaokrouhleno na tisicikoruny

Minim4lni Cmin K¢ 210 000
Pramér minus s C-s K¢ 292 000
Pramér Cpriam K¢ 629 000
Prumeér plus s C+s K¢ 964 000
Maximalni Cmax K¢ 1 133 000

Zjisténa primeérna cena pozemkl ocenénych podle indexové porovnavaci metody je

629 000 K¢. Primérnd jednotkova cena za 1 m? &inf 345,23 K&.

5.11 Rekapitulace

Ceny celych pozemkii a ceny za 1 m’ byly zjiStény ocenénim podle cenového
piedpisu, Naegeliho metodou tfidy polohy a indexovou porovndvaci metodou. Vypoctené
hodnoty jsou pifehledné€ shrnuty v ndsledujici tabulce, kterd je doplnéna grafy, které jasné

zndzorfuji rozdily mezi jednotlivymi ocenénimi.
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Tab. €. 42 — Rekapitulace vypoCtenych cen

Cena Cena
Cena Cena Cena o o
Cenaza| celkem | zam2 | Prim. | Pram.
, celk. zam2 | celkem
« Vym. m2 dle dle dle cena cena
P.¢ dle cen. | dle cen. dle o .
v m2 red ved Naegeli Naegeli. | index. | index. | celkem | za m2
p(Kg' p(Kg' (Kgé) | KO | por. | por. | (K& | (K®
(K¢) (K¢)
st. 409 a
37/13 1075 37122 | 34,53 | 335300 | 311,85 | 493 000 | 458,60 |[288 474 | 268,33
st. 226 a
31/1 596 | 24048 | 40,35 | 272500 | 457,26 | 274 000 | 459,73 | 190 183 | 319,11
st. 385 a
33/1 671 | 27424 | 40,87 | 316 000 | 470,92 | 291 000 | 458,27 | 211475 323,35
st. 386 a
85/10 715 | 25126 | 35,14 | 253200 | 354,20 | 328 000 | 458,74 |202 109 | 282,69
st. 471 a
3372 504 | 20125 | 39,93 | 247 800 | 491,65 | 231 000 | 458,33 | 166 308 | 329,97
st. 235 a
1176 1791 | 67460 | 37,67 | 673400 | 376,21 | 822 000 | 458,96 |520953 | 290,95
st. 196 a
436/1 1996 | 94182 | 47,19 | 629400 | 315,31 | 916 000 | 458,92 | 546 527 | 273,81
st. 263 a
803 | 29727 | 37,02 | 347800 | 433,11 | 277 000 | 344,96 | 218 176 | 271,70
2 053/12
st. 346,
2 254/7,
2 254/5 2 1692 | 66810 | 39,72 | 555100 | 330,03 | 772 000 | 458,98 |464 637 | 276,24
2254/4
st.59a3 1822 | 86423 | 47,43 | 589600 | 323,61 | 629 000 | 345,23 435008 | 238,76
50,00
45,00
40,00+
35,00 A .
30,00 m Cena dle cenového predpisu
25,00
20,00+
15,00
10,00
5,00 |
0,00
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Graf €. 6 — Srovnani ceny za 1 m” zjiSteéné podle porovndvacich pfedpisu
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Z vySe uvedeného grafu je mozné poznat, Ze se ceny zjiSt€éné podle ocenovaciho
predpisu pohybuji v obci Blizkovice mezi 34 — 47,50 K&/1 m? Z grafu je viditelné, Ze u
pozemku p. €. st. 196, 436/1 a st. 59, 3 je vyraznéji vyS$i cena neZ u zbyvajicich ocefiovanych
pozemku. Je to zpusobeno velkou zastavénou plochou u téchto dvou pozemkl a velkou
vymeérou zahrad patficich k témto pozemktm. NejniZsi cena 34,53 K¢ byla zjisténa u prvniho
pozemku ( p. €. st. 409, 87/13). Pozemek je pomérné¢ velky ale zastavénd plocha tvorii
pouhych 13% z celkové vyméry pozemku a zbyvajici plocha pozemku snizila jeho primérnou

cenu za jednotku podle cenového predpisu.
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0O Cena dle metody tiidy polohy

>

Graf & 7 - Srovnéni ceny za 1 m” zji§téné podle Naegeliho metody t¥idy polohy

Oceniované pozemky jsou zastavéné. Pro vypocCet jejich ceny jsem pouZzila vychozi
cenu stavby z katalogu. Zastavénd plocha katalogové stavby odpovidd skute¢né zastavéné
plose pozemku. U pozemku p. €. st. 196, 436/1 a st. 59, 3 zastavéna plocha neodpovida,

protoze jsem z dostupnych materiald nenasla tak velky katalogovy rodinny dim.

Vyse uvedeny graf zobrazuje jednotkové ceny pozemku zjisténé Naegeliho metodou
tiidy polohy. Je z né€j mozné vycist, Zze se ceny pozemkl zjisténé touto metodou pohybuji
vrozmezi 311 K&m®> — 492 K&m®. Nejvyssi cenu 491,65 za 1 m? mé nejmensi
z porovnavanych pozemkd, tj. p. C. st. 471, 337/2. Na jednotkovou cenu ma velky vliv vyméra
piebyvajici plochy a jeji cena. U této metody totiZ plati, Ze ¢im vetsi je vymera piebyvajici

plochy, tim mensi je vyslednd jednotkova cena.
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Graf €. 8 — Srovnéni ceny za 1 m” zjiSténé podle indexové porovnavaci metody

VSechny ocenované pozemky se nachdzi ve stejné lokalit€é a jejich porovnéni bylo

provedeno podle standardni jednotkové trZni ceny pozemku, kterd byla zjisténa dle koeficientu

srovnavanych pozemku z databaze. Z grafu je vidét, Ze jednotkové ceny pozemkil jsou ve vétSing

w7 o e a o 7z o4 . 2z Al 2 . o W
pfipadu porovndvanych pozemku témér stejné. Niz§i ceny za 1 m”~ jsou pouze u pozemku p. €. st.

263, 2053/12 ast. 59, 3 u kterych se do jednotkové ceny promitla chybé&jici kanalizace.

m Cena dle cenového
predpisu
0O Cena dle metody
tfidy polohy
m Cena dle mdexove
Borovnavam metody
rameérna cena

v L 2
Graf €. 9 - Srovnani cen za 1 m
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V grafu €. jsou shrnuty tdaje z pfedchozich grafi. Tento graf je doplnén o hodnoty
primérnych cen za jednotku jednotlivych posuzovanych pozemku. Nejvyssi primérnd cena za
jednotku vysla u p. €. st. 471, 337/2, kterd je ovlivnéna vysokou cenou za jednotku zjiSténou
metodou tiidy polohy. Nejniz§i pramérna cena vysla u posledniho ocenovaného pozemku

(p. €. st. 59, 3). Cena je ovlivnénd napft. jeho velikosti a chybé&jici kanalizaci.

Z grafu je patrné, Ze u pozemku vychdzi nejniz$i cena zjiSténd podle cenovych
predpist. Je to zpusobeno tim, Ze zadand lokalita katastrdln€ nesousedi s Zadnym vétSim
meéstem, které by jeji pozemky zhodnotilo podle § 28 odst. 1 pism. a) — j) vyhlasky
¢. 3/2008 Sb. Tento zplisob ocenéni nejméné kopiruje trh a jeho situaci na trhu s danym
typem nemovitosti. Dalsi pfekazkou u tohoto zpusobu ocenéni jsou dlouhé schvalovaci
procesy novel oceniovacich predpist, které za tu dobu nez jsou schvéleny a vejdou v platnost,
jsou uZ opét zastaralé a byla by potteba dal$i novela. U dalSich dvou metod ocenéni vysly
jednotkové ceny vrozmezi 311 K&m® — 459 K&/m?. Pro danou lokalitu je pro zji§téni

odhadované obvyklé ceny nejpouzitelnéj$i metoda indexovym porovnanim.

Tab. €. 43 — Vyjadreni procentniho podilu jednotkovych cen z ceny zjiSténé dle

indexového porovnani

Cena za Cena za
m2dle | Podilz | Cenaza | Podilz | m2 dle | Podil z
cen. |cenydle| m2dle | cenydle | index. | ceny dle
predp. | index. | Naegeli. | index. por. index.
P. ¢. (K& [por.(%)| (K& [por.(%)| (K& |[por. (%)
st. 409 a 87/13 34,53 7,53 311,85 68,00 458,6 100,00
st. 226 a 81/1 40,35 8,78 457,26 99,46 459,73 | 100,00
st. 385 a 83/1 40,87 8,92 470,92 | 102,76 | 458,27 | 100,00
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 | 107,27 | 458,33 | 100,00
st.235a1176 37,67 8,21 376,21 81,97 458,96 | 100,00
st. 196 a 436/1 47,19 10,28 315,31 68,71 458,92 | 100,00
st. 263 a 2 053/12 37,02 10,73 433,11 125,55 | 344,96 | 100,00
st. 346,2254/7, | 3977 | 865 | 330,03 | 7191 | 458,98 | 100,00
2 254/5 a 2 254/4
st.59a3 47,43 13,74 323,61 93,74 345,23 | 100,00
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6 Zavér
Trh s pozemky je zdsadné odliSny od trhu se stavbami, protoZe pozemky jsou
nereprodukovatelnym pfirodnim zdrojem a jejich nabidka je jednou provzdy limitovédna. Z

tohoto faktu vyplyva vétsi ekonomickd vzacnost a jedineCnost pozemku oproti stavbam, které

l1ze do zna¢né miry vytvaret, odstrafiovat nebo meénit jejich charakter. [20]

Mezi faktory, které nejvice ovlivni vybér pozemku, bezesporu patii jeho cena,
dostupnost inZenyrskych siti a regulatni podminky zdstavby, tvar a velikost pozemku,
geologické podminky, dopravni obsluznost lokality, obanska a kulturni vybavenost lokality,
ale také svaZzitost terénu a orientace ke svétovym strandm. Cena zjiSténd podle cenovych
predpisti a cenovych map je cena administrativni, kterou vyuZzivaji stitni organy, prevazné
finan¢ni urady, pro stanoveni dan€ z pfevodu nemovitosti a dané darovaci. Trzni ocenéni ma
za ukol stanovit trzni hodnotu a ocenéni podle cenového pfedpisu md za dkol spridvné
interpretovat dany cenovy predpis. Aby byla trzni hodnota a cena zjisténd podle cenového
piedpisu shodnd, musel by byt cenovy predpis sestaven tak, aby zohlednil vSechny cenotvorné
faktory. I kdyZ se cenové piedpisy snazi kopirovat situaci na trhu, nejlépe vyjadiuje skuteCnou
hodnotu nemovitosti trzni cena. Podle vypoctenych cen pozemkl ziskanych ocenénim dle
cenovych predpisti, metodou tfidy polohy a indexovou metodou jsem dosla k zavéru, ze
nejredlnéjsi je trzni cena vypoctend indexovou porovndvaci metodou. Vyhodou této metody

ocenéni je jeji pfimd vazba na ceny utvafené na trhu nemovitosti.

z Yz

V teoretické Casti jsem definovala zdkladni pojmy tykajici se ocefiovdni nemovitosti,
popsala jsem jednotlivé metody pro ocenovani pozemku, provedla jsem popis lokality a jejiho
okoli a nastinila aktudlni stav na trhu nemovitosti v Ceské republice. V praktické &asti jsem
detailn€ popsala a ocenila deset mnou vybranych stavebnich pozemka v lokalité Blizkovice
podle cenovych predpist, metodou tiidy polohy a indexovou porovnavaci metodou. U vSech
ocefiovacich metod jsem uvedla postup vypoétd skomentdfem. Srovnani a hodnoceni

vysledka je uvedeno v rekapitulaci na konci praktické ¢asti diplomové prace.

Cilem prace bylo srovnat vybrané zpusoby ocenéni a vyhodnotit miru odliSnosti mezi
vysledky jednotlivych ocenéni. Snazila jsem se nastinit vhodnost pouZitych metod pro rizné

ucely ocenéni. Stanoveny cil diplomové price byl podle mého nizoru splnén.
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