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Abstrakt

Diplomova prace je za#tena na stanoveni a porovnani cen pozemé&icenych
s vystavbou silrini komunikace, fed vykupovanim a dhem vykupovani. Na zaklad
ziskanych vysledk bylo provedeno fimérné zhodnoceni pozerinkRozdil cen je dan tim,
Ze fred vykupovanim seipvazri jednalo o pozemky zefdélské a Bhem vykupovani se jiz
jedna o pozemky stavebni. Je taiggbeno i stavbou, ktera ma byt namnpostavena a také

naklady na fipravenost pozemku.

Abstract

The thesis is focused on the assessment and c@mpasi land prices which are
connected to the construction of roads, before durthg the redemption. Based on gained
results was made the average evaluation of land.pfice difference stems from the fact that
before the redemption was a mostly agriculturatiland during the redemption was already
building land. This is due the construction which e built on it and also the costs of

readiness of the land.
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UvOD

Tuto problematiku chcireSit proto, Ze m zajima vyvoj cen pozenika to jak
z hlediska ¢asového, tak z hlediska jejich potencialniho vyuativem zastaini napg.

dalniini nebo rychlostni siti komunikaci, zelegrj ptaimyslovou zastavbou apod.

Vyvojem cen (ocgovanim pozemk) se zabyvali vSichni vyznamniigastavitelé
ceského statu (knize Gidh, Premysl Otakar Il., Jan Lucembursky, Karel IV, Ludvik
Jagellonsky, Marie Terezie, Josef Il. apod.) aizood 11. stoleti po s@asnost. Hlavnim

davodem tohoto zajmu bylo vybirani dani proipbl statu.

Priprava vystavby pozemni sitmi komunikace (dalnice) je spojena s vykupovanim
pozemk: a nepimo tak ovliviuje jejich hodnoty. S vykupovanim pozeinmkohou nastat i
nezadouci komplikace jako jsou pomalé vykupy poZemkivodi neungrnych pozZzadauk
vlastniki pozemk a nap. chykgjicich povoleni pro dopkové stavby felozek kanalizaci atd.
Protoze stavby dalnic se povaZuji za stavby wejrém zajmu, rize dojit @i nedohod o

vykupni cer i k meznimureSeni, kteréiedstavuje vyvlastmi dotenych pozemk

V této praci budu porovnavat ceny deiych pozemk pied vykoupenim a v fibéhu
vykupovaniRSD. V za¥ru se vysledky analyzuji a provede se odhad dalgjlvoje cen

dottenych pozemk az do dokod&eni stavby.

Budu se zabyvat cenami vykupovanych pozéméd planovanou siltini komunikaci
(dalnici), které jsemigvzala ze 17- ti kupnich smluv, které jsou z |26 2010. Jedna se
o pozemky dalnice D3 z Tabora do S8slhvy. Vykupované pozemky se nachazi
v katastralnich Gzemich &ice u Tabora, Sezimovo Usti, Roudna nad LuZnigisIkbvice,
Zvérotice a Pland nad LuZniciidd vykoupenim se jednalo o zémsiské pozemky (orné
puda, trvaly travni porost), pozemky vodni plochyz@mek neplodné tgly a pozemek
ostatni plochy (stavajici sikni komunikace). VSechny pozemky jsem ocenila peéieové
vyhlasky¢. 3/2008 Sb., ve zmi k 11. 1. 2010.

VSechny zjistné vykupované ceny jsentgvedla na jednu cenovou Urdyenebd
hodnota petz v roce 2005 byla jina nez vroce 2010. Provedkmj to peindexovanim
pomoci koeficientu Ki. Poté jsem mohla provést paémi jednotlivych pozentkmezi sebou

v jednécasoveé urovni a to v urovni roku 2010.
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1  STRUCNY POPIS LOKALITY

Budu se zabyvat cenou vykupovanych pozémlachazejicich se pod budovanou
dalnici D3. Jedna se o katastralni GzemiSige u Tébora, Sezimovo Usti, Myslkovice,
Roudna nad LuZnici, £votice a Plana nad Luznici. Celkova délka dalni@ abnavazujici
rychlostni silnice R3, ktera vede mezi Prahou aibias Rakouskem, je cca 171,40 km. Trasa
je cklena na 12 stavebnich U$eR301 aZz 0312, z nichZkteré jsou dale&lerény na diti
stavebnicasti podle stadiaffpravy. Tim je zaji%no rychlejSi a fehledrjSi projednani a
financovani. Na obrazku 1 je vdusek dalnice 0307 mezi Taborem a &bdwvi, kterym se

zabyvam. [9]

Délnice D3 sotiasré bude pebirat funkci kapacitniho spojeni hlavnihésta Prahy
s jiznimi Cechy. Dalnice napojuje Taborskd askobudjovicko na sf dalnic a rychlostnich
silnic v Ceské republice. Ve sfru na jih se napojuje na sitmi a dalnkni si’ v Rakousku
(pres hranini prechod Dolni Dvéste s napojenim na budouci vysokokapacitni silnici)S10
V oblasti okoli Prahy bude komunikace slouzit jdlexibilni feSeni denniho dojizdi do
zamestnani a také jako mozZnost rychlého odjezdu z Prdoy rekre@nich oblasti

v Poséazavi.[9]
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2  ZAKLADNI POJMY

2.1 KATASTR NEMOVITOSTI

Katastr nemovitostCeské republiky se zabyva podrobnym evidovanim néimsiy,
Ridi se zakonent. 334/1992 Sbh., o katastru nemovito€#ské republiky. Rdstavuje
soupis, popis a geometrické a polohovéenf vybranych nemovitosti na Uzerfieské
republiky. Sodasti je evidence vlastnickych a jinyckicmych prav kdmto nemovitostem.
Zakladni informani systém statni spravyGeské republice je t¥en ucelenym, pibdzne
aktualizovanym, pétacové ovladanym informénim systémem o pozemcich, vybranych
stavbach apod. Evidované Udaje v katastru nemadvitabezpéuje vysokou spolkenskou
vyuzitelnost. [2]

2.1.1 Pozemek

,Je pirozenacast zemského povrchu aetieha od sousednictésti hranici tzemni
spravni jednotky nebo hranici katastralniho Uzdwdnici vlastnickou, hranici drzby, hranici
druhii pozem#, pop . rozhranim zfisobu vyuziti pozeniK [2]

Zemedélské a lesni pozemky dosud vlastnicky vedenéiwognich pozemkovych
mapach (PK mapy), které v s@sné dob jiz nemaji hranice v terénu (hranice neexistuiji,
protoze byly sloteny do ¥tSich pidnich celk), se eviduji v tzv. zjednoduSené evidenci

VVVVVV

Eviduji se zejména tyto Udaje:
- prislusnost parcely ke katastralnimu Gzemi,

- parcelni ¢islo podle divejSi pozemkové evidence s ozeaim jejiho druhu

(pozemkovy katastr, grafickyialél, evidence nemovitosti),
- pavodni nebo zbytkova vy#na parcely po provedenych majetkopravniclérach,
- Gdaj o vlastnikugslo listu vlastnictvi),

- Udaj o bonitovanétminé ekologické jednotce (BPEJ). [2]
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Zakladnim pedpisem prailenéni pozemk je zakon¢. 151/1997 Sb., o odevani

majetku a o zrné nékterych zakon (zakon o ockovani majetku), jenz stanovi v § 9 odst.
1-3:
»(1) Pro Ucely océiovani se pozemkjeni na

a) stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezastané pozemky evidované v katastru nemovitosti v jidiah
druzich pozemk které byly vydanym Gzemnim rozhodnutinteny
k zastavni;'¥ je-li zvlastnim pedpisem stanovena nejvy3SiFpoistna
zasta¢nost pozemku, je stavebnim pozemkem pal@t odpovidajici

pripustnému limitu utenému k zastami,

2. pozemky evidované v katastru nemovitodtulwu pozemku zastene
plochy a nadvd, v druhu pozemku ostatni plochy - stavenr&bo ostatni
plochy, které jsou jiz zastaw, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy,
které tv@i jednotny funéni celek se stavbou a pozemkem evidovanym
v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastaplocha a nadvé za welem

jejich spoleéného vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného subjekt

3. plochy pozenikskuténe zasta¥né stavbami bez ohledu na evidovany

stav v katastru nemovitosti,

b) zerddelské pozemky evidované v katastru nemovitostigakd pida, chmelnice, vinice,

zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemikipeané v katastru nemovitosti a zak¥sh

nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti yakini nadrze a vodni toky,

e) jiné pozemky, kterymi jsou ridgad hospodésky nevyuzitelné pozemky a neplodna

puda, jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hraz:al, bazina.

10) §32 zakona:. 50/1976 Sb.
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(2) Stavebnim pozemkem préely oceiovani neni pozemek, ktery je zagtgvjen
podzemnim nebo nadzemnim veder#®n¥ jejich prisluSenstvi, podzemnimi stavbami, které
nedosahuji Urowh terénu, podzemnimiastmi a pisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni
hospodastvi netveicimi soudast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem gety U
oceiovani neni téZz pozemek zasgtgvstavbami bez zakladstudnami, ploty, asnymi zdmi,
pomniky, sochami apod.

(3) Pro rely océiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedenéhiasiry
nemovitosti.>) Pii nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nesativia skuténym

stavem se vychazfippceiovani ze skutemého stavu.{12]

Zakladnim pedpisem o ogevani zenidélského pozemku je zakan 151/1997 Sb., o
ocaiovani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zakon o ocgovani majetku), jenz stanovi v
§ 11 odst. 1-2:

»(1) Zemedelsky pozemek se omge cenou stanovenou vynosovynisgibem podle
bonitovanych fidné ekologickych jednotek.

(2) Zakladni ceny zefdelskych pozemk a jejich Upravu vyjagljici vliv polohy
a dalSi vlivy gsobici zejména na vyuzitelnost pozemko zemddelskou vyrobu, jako jsou
prirodni nebo technické 7pkazky a vyhlaseni zvl&stchrarenych GzemfY stanovi
vyhlaska.[12]

2.1.2 Parcela

~Je pozemek, ktery je geometricky a polahancen, zobrazen svislym jpnétem
hranic pozemku v katastralni mam ozna@en parcelnimcislem, pop. mapovou znikou
druhu pozemku.f2]

Jako stavebni parcela se v katastru nemovitostiugvipozemek, ktery je evidovany
v druhu pozemku ,zast&mé plochy a nadvd’. Pozemkové parcely jsou vSechny parcely,

které nejsou stavebni parcely. Parcely se v kaizddmizemi oznalji arabskymgtisly a to:

® zakonc. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinyév rnemovitostem, vedm poz@jSich p-edpigi.
83 odst. 3 vyhlaskgieského fadu zerdmerického a katastralning. 190/1996 Sb., kterou se provadi zakon
¢. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jingcimyich prav k nemovitostem, velznzakona®. 210/1993
Sbh. a zakond. 90/1996 Sh., a zakarfeské narodni rady. 344/1992 Sh., o katastru nemovita&ské
republiky (katastralni zadkon), veeam zakona®. 89/1996 Sh.“

1) 818 a 19 zakona 138/1973 Sb., o vodach (vodni zakon).
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- ve dvouwtiselnychradach, zvlaSpro pozemkové a stavebni parcely nebo

- v jedné&tiselnéradk bez ohledu na druh pozemku. [2]
2.2 CENA AHODNOTA

2.2.1 Obecrt

Pojem cena je pozadovana, nabizena neboskutaplacengéastka za zbozi nebo

sluzbu.Céstka astavéa historickym faktem a je nebo neniigjy@na. [3]

Systém cen zobrazuje nasledujici schéma [3]:

Tab.1: Systém cen WCeské republice podle cenového pravistav k 1.3.2009)

A: Ceny smluvni volné

- zékon¢. 526/1990 Sb., o cenach | regulované - Uredrg (85)
(seznam regulovanych | - ygens (8 6)
cen se zvejiuje - $asSOV (8 8)

v Cenovémadstniku) .
- cen. moratoriem (8 9)

B: Ceny zjisténé podle zvlastniho | - ceny majetku - nemovitosti
piredpisu . "

- véci movité
- zakon¢. 151/1997 Sb., o ode@vani
majetku - majetek finagni
- provadéci vyhlaska¢. 3/2008 Sb. - majetek ostatni

ve zrgni vyhlaskye. 456/2008 Sb. | _ ceny sluzeb

Zdroj: BRADAC A. a kol.: Teorie oo@vani nemovitosti. 2009
2.2.2 Cena a hodnota

Oceaiovani je ¢innost, kdy se uittmu pgedmétu nebo souboru ipdmeta apod.,
piitazuje pewtzni ekvivalent. RozliSuji se pojmy cena a hodndd#ré se v praxiasto

zamenuji. [3]

Hodnota neni skute¢ zaplacend, pozadovana nebo nabizena cena.iMjggoerZni
vztah mezi zbozim a sluzbami, které si Ize kouppicimi, na jedné stréra prodavajicimi
na straf druhé. Jde tedy o odhad. Existigela definovanych hodnot (nawécna hodnota,
trzni hodnota, vynosova hodnota apod.), a kazd&erbyt vyjadena zcela jinyntislem. Ri
ocaiovani je nutné definovat jaka hodnota set’gjis. [3]
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2.2.3 Cena zjis%na (administrativni, Gfedni)

,Cena zjisena podle cenovéhoredpisu; v socasné dob podle zakona'. 151/1997

Sh., 0 ockovani majetku, a provadi vyhlasky Ministerstva finan€iR ¢. 3/2008 Sb.

Z&kladnim pedpisem je zakon o cena€hb26/1990 Sb., o cenach (velznzakonar.
135/1994 Sh. a z&ko@al51/1997 Sh.), jenz stanovy v 8 1 odst. 2:

(2) Cena je pefEnicastka

a) sjednanai nakupu a prodeji zbozi podle 82 az 13 nebo

b)  zjiséna podle zvlastnihopdpisu® k jinym @elim neZ k prodeji.{3]
2.2.4 Cena péizovaci

,Cena, za kterou bylo mozn@w pofidit v dol¥ jeho paizeni (u nemovitosti, zejména

staveb, cena v déhejich postaveni), bez odgta opotebeni.“[3]
2.2.5 Cena reprodukni

»Cena (¥cna hodnota), za kterou se by bylo mozno stejnba perovnatelnou novou

vec paidit v dol& ocereni, bez odpétu opotrebeni.

Zjistuje se u staveb khupracre podrobnym polozkovym rozfiem, nebo za pomoci
agregovanych polozek, @aptji vSak pomoci technicko hospadlaych ukazatél (THU) —
jednotkovych cen za 1 m3 obesgtaho prostoru, 1 m?2 zasine plochy apod.|3]

2.2.6 \gcna hodnota

.Reprodulk’ni cena ¥ci, snizend o fimérené opatebeni, odpovidajici gmerne
opot’ebované &ci stejného std a pimeérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o

naklady na opravu vaznych zavad, které zneéajpakamzité uzivanieai.

Je zde v8ak poznamenat,casové ce# odpovida cena ndkladovymizpbem bez
koeficientu prodejnosti Kg [3]

Y Z&kone. 151/1997 Sb., o ogevani majetku a o z#ne nékterych zékoi (zakon o ocgovani majetku).
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2.2.7 Vynosovéa hodnota

, Souw'et diskontovanych (oduenych) budoucich Fjmai  z nemovitosti.
ZjednodusSe# eceno jistina, kterou je nutnor/pstanovené urokové sazhilozit, aby urok

z této jistiny byly stejné jakiéisty vynos z nemovitosti. Oziuge se Cv.“[3]
2.2.8 Cena obecna (obecna, trzni)

,Cena, za kterou je mozn@w v daném mista case prodat nebo koupit. Ozhgeme
ji CO resp. COB.

Obvykle se obecna cena dgjig porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a kémup
obdobnych &ci v daném mista c¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokiad ty
informace nejsou od staticky vyznamného soubortatiose porovnatelnych nemovitosti, je

treba pouzit ndhradni metodiky3]
2.2.9 Vychozi cena

.P 7 vypaitech rekteré z vySe uvedenych cen (hodnot) pojem pro ceswe stavby,

bez odpdtu opotebeni.”[3]
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3 OCENOVANi POZEMK U
3.1 STRUCNA HISTORIE OCE NOVANI A VEDENi POZEMK U

Zeme, potazmo pozemky, twb zaklad pro ¥tSinu aktivit clovéka. Systematicky
vedené zaznamy o pozemcich a pravnich vztazichmk evidovani nemovitosti, tedy
pozemk: a budov, jejich oaevani a vedeni&nych prav k nim maji velky vyznam pro
vefejnou spravu, Uzemni planovani, rozvoj Uzemi a poskednitadk i pro soukromé
evidovanim nemovitosti. tRodre katastry slouzily pouze fiskalnim (g@avym) &elim.
Nazev katastr pochazi z latinského capitastrumytcaghlava a tastrum = listina, tedy listina
uspdadana podle hlav. Katastryceskych zemich slouzi spolehlilbbezmala 1000 let, od
poloviny 11. stoleti do poloviny 18. stoleti jakiayga popisnych katagtbez mapové slozky a
od zawru 18. stoleti do dnes jako katastr s exaktnim mamgoodkladem. [1]

V pocatcich feudalniho obdobi bylaiga a zerddélska vyroba prakticky jedinym
zdrojem pravidelnychifima panovnika a jemu poidené Slechty. Odvody z vynogolnosti
tvorily dominantni podil bohatstvi panovnika a SleahtiliZz v roce 1022 zaved| kniZe Gitth
vybirani das z polnosti kkemuz poteboval mit pozemky &akym zpisobem ohodnoceny.
Za krale Pemysla Otakara II. byla sjednocena velikost laranagl kolonizaci pohragnich
gasti Cech a v neposlednfadt se zaslouzil o vznik zemskych desek. Za Ludvika
Jagellonského se ocsri provadlo na zaklad formulace ,z& by spravedli¥ stal ten
statek“.[1]

Novou daovou politiku vnesli po roce 1526, na dalSich 4&0 ha tén ceskych krai
Habsburkové. Poprvé v historii agevani pozemk byl podan navrh na zaffeni Cech
(1573) a tim vybirani dani zgsré definovanych vy (Iant). Konec 16. stoleti byl dobou
velkého daového atlaku. 17. stoleti &ima bitvou na Bilé h@ a postuph prechazi
v tricetiletou valku. V roce 1654fghazi na s#t Prvni berni rula (Prvni rustikalni katastr),
ktera vnesla do berniho rezimu pravni charakielyp- pida zapsana v berni rule byla nadale
trvale zdanitelna. V roce 1684 vznikd Druhd beuata (Druhy rustikalni katastr). [1]

Vroce 1740 nastupuje nautr Marie Terezie I. a od roku 1747 vznikl Prvni
tereziansky katastr rustikalni #@ti berni rula). Od roku 1757 & platit Druhy tereziansky
katastr Ctvrta berni rula). Pozemky zapsané v katastru jakgatné si udrzely tuto vlastnost

nastalo, operat se stalfegnym a drzitelé fdy obdrZeli poprvé v historii vytahy z ruly.
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Soulgzreé zaaly probihat prace na dominikalnim (panském) katastizyvaném od roku
1749 Exaequatorium dominicale (vyrovnani panské&reZiansky katastr usiloval ve své
apiné podob, tedy jako soubor katastru rustikalniho a domilmit® o odstraéni daiovych
nesrovnalosti. Vysledny tereziansky katastr byl iMdrerezii i @gesto povazovan za
provizorium a to z toho iwvodu, Ze stale nedoSlo k za&fani celého Uzemi a nemtedy
exaktni a jednotny charakter. €ekalo na jejiho syna krale Josefa Il. Tereziansk§atastry
skortila etapa katasirzaloZzenych na slovnim popisu bez jakékoli souvisipy. Od roku
1775 se zéal budovat ,josefsky katastr“. Pokladem pr& byl NejvysSi patent ciga Josefa
Il. o reforme pozemkové dana vyneieni pidy. Stanovil rovnost v pravnim postaveriidy
bez ohledu na to, zda se jednalo o rustik@lominikal. Zdkladem vytované daé se stala
katastralni obec a poprvé patent ulozil katastraimdpovani fpdy jako zaklad berni
politiky.[1]

Od roku 1810 byl budovan stabilni katastr. Jedsalo dosud nejdokonalejsi dilo, kdy
pozemkova da byla poprvé postavena na nejdokonalejSi a nejspianjSi zaklad mezi
ostatnimi da#mi. Vlastni mapovaci prace trvalyGechach celkem 12 let, a to v letech 1826-
1830 a 1837-1843. ¥echach na Morava ve Slezsku bylo zaffeno 12 691 katastralnich
obci obsahujicich 15 359 518 parcel na ploSe 7%828 zobrazenych na 49 967 mapovych
listech za cenu cca 3,8 milionu zlatych. Platntaitniho katastru byla vyhlaenaechach
roku 1860, na Morava ve Slezsku jiz 1851. [1]

Dodnes plati nasledujici povinnosti katastru:

- udrZovani katastralniho operatu (dila) v souladusket&nym a pravnim

stavem
- oznamovani zgn skuténosti vedenych v katastru vlastniky nemovitosti
- souladnost katastru s obsaheneygych knih
- pravidelna revize udajkatastru [1]

3.2 OBECNE K CENAM POZEMK U

Optimalni je oc#ovat pozemky metodou vynosovou, ale k této metasto chybi
zasadni podklady. ady pozemi vynos nelze pitat jako napiklad u okrasnych sadg u
pozemK pod silnicemi apod. Cena pozemku je owiva také tim, jaké bude jeho
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piedpokladané vyuziti. NejnizSi cenu bude mit &difisky pozemek, ale pokud se mezi lidmi

proslechne, Ze se v dané lokaliiude stast, cena logicky stoupne. Cena budsty az se

dostane na cenu stavebniho pozemku. DalSi zashdmhaji inzenyrske sé jelikoz jejich

vybudovani je nakladné. [3]

Graf 1: Vyvoj ceny pozemku

D

TrZni cena +100 Z

stavebniho
pozemku

Hodnota stavebné T oo - s oo o m o -
nepfipraveného
pozemku

Hodnota zemé&dé&lské
phdy

0 % | | [ [ 1

Jednotlivé stupng& Gzemné& planovaciho FizenT

P¥igina vzestupu
hodnoty

Naklady na technickou
pfipravu pozemku pro
viystavbu

Ndklady na pFipravu
pozemku

Predpoklad zisku

Predpoklad zisku

Zdroj: BRADAC A. a kol.: Teorie oo@vani nemovitosti. 20(13)

3.3 METODY OCENOVANI POZEMK U
- ocaiovani podle cenovychredpigi
- metodaitidy polohy
- Sammetova metoda
- indexovéa porovnavaci metoda
- cenové mapy pozenk

3.3.1 Ocaovani podle cenovych pedpisi

Ocereni se provadi podle zakorta 151/1997 Sb., o odevani majetku, dale pak
vyhlaskouc¢. 3/2008 Sbh., ve 2mi vyhlaskyc. 456/2008 Sh. a vyhlasky 460/2009 Sb.
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Jestlize je k dispozici cenova mapa pro danoulitokdak pouzijeme cenu z cenové
mapy, kterou vynasobime vyinu pozemku a tim ziskame cenu stavebniho pozemku. V
vyhlasces.3/2008 Sb. k tomu slouzi § 27.

Ke stanoveni ceny stavebniho pozemku, ktery nezderv v cenové mase pouzije 8§

28 odst. 1 az 11. Cena z§isa miZzecinit nejmérg 20 K¢/mz2.

Zemedélské pozemky se odaji podle § 29 odst. 1 az 4. Cena gt miZe cinit

nejmért 1 K&/ma2.
Podle § 30 se odaje lesni pozemek a nelesni pozemek s lesnim gorost

Ocaiovani pozemku vodnich ploch se provede podle 8d31 4 aZ 7. Jiné pozemky,

které nejsou uvedeny vyse, seigéepodle § 32 odst. 1 az 5. [13]
3.3.2 Metoda ¥idy polohy

Metoda byva také nazyvana ,Naegeliho metoda“ pogllgcarského architekta
Wolfganga Naegeliho. Jedna se o wgtoceny pozemku podle tzv.iidy polohy”. Metoda
spaiva v tom, Ze cena stavebniho pozemku jecitéirelaci jak k celkové c&memovitosti,
tak k vynosu najmu. Tato metoda sdiz@ pouzit ve &Sin¢ pripadi ocergéni stavebnich

pozemk: a tam kde nejsou k dispozici Zadné jiné porovnatplbzemky se znamou cenoul. [3]

Pomoci tzv. ,klée tidy polohy” se uti procentudlni podil ceny pozemku. Hodnoti se
podle 5+2 kit téidy polohy, na zékladslovniho popisu, a to:

I- vSeobecna poloha

[I- intenzita vyuziti pozemku

[ll- dopravni relace k velko#stu

IV- obytny sektor

V- femesla, pimysl, administrativa, obchod
VI- povysujici faktory

VII- redukuijici faktory [3]
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Podil ceny pozemku na celkovych nakladech pro daidu polohy:

Tab. 2: Podil pozemku z celku nova stavba + pozekpodle Naegeliho

T¥ida polohy 1 2 3 4 5 6 7 8

Podil pozemku z celku (%) 5 6 9 13 18 22 30 35 - 55

Zdroj: BRADAC A. a kol.: Teorie oogovani nemovitosti. 2008

Tab.3: Princip metody

Cast souboru

pozemek Kée %
PP %

Hledanacena pozemku CP, zjisti se vypétem

z ceny stavby a z podilu pozemR Podil pozemkwPP

Pozemek se zjisti zéazenim
CP= RC[-IL = RCEE do ﬁ’*ldy,polo?y
10C-PP P< pomoci Klga
polohy

Znama (resp. odhadcem nakladovynisaghem

zjisténa) cena stavby na pozemkiv cenové urovni Podil stavbyPS

Stavba platné ke dni odhadu, bez (?(zfp.mopofebenl - - (100 - PP) %
stavba nova)
RC
Celkem CP +RC 100 %

Zdroj: BRADAC A. a kol.: Teorie oo@vani nemovitosti. 20(13]

Ocenrgéni pozemku metodou ¥idy polohy

kde:

CP.....cena celého pozemku do trojnasobku z&séplochy stavby (K)
RC.....vychozi cena (tj. cena bez odfppoopotebeni) staveb na pozemkud)K

PP....... por&rny podil pozemku ze soétu ceny pozemku a ceny staveb, Zj§t Naegeliho
metodou zifidy polohy (%)

PS.....pordrny podil stavby ze sétu ceny pozemku a ceny staveb, PS= 100 - PP (%0). [3
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3.3.3 Sammetova metoda

Metoda je obdobna jako metoda Naegeliho, kde Sarpnaeuje s tzv. koeficientem

plochy podlazi{islem vyuzitelnosti) KPP, ktery se rovna:
KPP = (ZP * PP) / CPP

kde:

ZP.....max. zastavitelna plocha pozemku (zast. plpciéaZzi)
PP.....pc&et nadzemnich podlazi

CPP...celkova plocha pozemku [3]

3.3.4 Indexova porovnavaci metoda

Tato metoda pochazi ze SRN, kde se zpracovavalpvéemapy pozemnik a

sestavovaly se znalecké vybory a indexota®y pro srovnani s ¢itym obdobim. [3]

Tuto metodu je mozné vyuzittipporovnavani ceny prodaného pozemku s cenou
ocaiovaného podobného pozemku. Srovnavaci pozemekésaau trzni cenou a vrou)
se vypdte jednotkova trzni cena a index srovnavaciho pé&menindex srovnavaciho
pozemku je vyp&ten dle fiznych kritérii (nap. uzemni struktury itdou velikosti obce podle
poctu obyvatel apod.). Jednotkova cena sesp@iovnavacim indexem a obdrzi se standardni
jednotkova trzni cena. Stejnymigmbem jako zji$hi srovnavaciho indexu se zjisti index
ocaiovaneho pozemku, kterym se vynasobi standardnbjkdva trzni cena srovnavaciho

pozemku a tim se ziska jednotkova trzni cena@@ného pozemku. [3]

Porovnéni jen s jednim pozemkem neni dost objekavproto je zapéebi proveést
porovnani s #Sim p@&tem prodanych resp. inzerovanych pozénjg]

3.3.5 Cenové mapy pozemk

Obvykle se cenové mapy vyttaziskanim souhrnnych Gdajo realizovanych
pievodech vlastnictvi pozendkv urité oblasti, také jejich vypracovani a vyneseni do

mapy.[3]
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Do mapy jsou vyneseny zakladni ceny v kazdé: Zdotiskem do katastralni mapy
1:1000, VCR je predepséano #fitko 1:5000 nebo podrobji).K dispozici jsou pepaitaci
koeficienty pokud je objekt jiného charakteru. [3]

Pri tvorbé cenovych map a déle postup ipac, Ze cena pozemku nesouhlasi
s cenovou mapou (napbylo provedeno rozieni nebo sceleni pozerinlapod.) se pouzije
vyhlaska¢. 3/2008 Sb., a to § 27. [3]

3.4 CENY ZEMEDELSKYCH POZEMK U PODLE BPEJ

Uredni cena zeduélskych pozemk se oceéuje srovnavaci metodikou, kdy
parametrem srovnani je bonitady. Od roku 1990 byly stanoveny vyhlaskouB16/1990 Sb.
ceny podle tzv. ,Bonitovanychidné ekologickych jednotek* (BPEJ). K6d BPEJ j€ eské
republice gtimistni. Od 1.2.2008 byla kazdému kodovédisiu prifazena cena v rozmezi
1,00 az 17,25 K/m2. BPEJ je definovana na zalkd¢adyraznych charakteristik klimatupgy a
konfigurace terénu. V bonitaich mapéach a v databazi jsou vygay gtimistnim kdédem
konkrétni vlastnosti BPEJ. Jednotli&élice znai:

1. cislice — klimaticky region (ndap sumy pémérnych ranich teplot vzduchu,

primérného r@niho ahrnu srazek atd.),

2. a 3.cislice — gislusnost k ufité hlavni mdni jednotce (nap subtyp, @dotvorny

substrat, zrnitost atd.),
4. ¢islice — kombinace svazitosti a expozice k&@wym stranam,
5. ¢islice — kombinace hloubky a skeletovitosidpiho profilu. [3]
Zakladni cena ze#&délskych pozemit podle BPEJ se upravi podlggusné pilohy:

- prirdzkami za vyhodnou polohu v obci (mjfeplpoklad budouciho zasta,

zahrady ve réstech apod.)

- srazkami za vzdalenost od kraje obce (postumysSujici se naklady a ztratasu
na dopravu k zeduélskému pozemku)

- srazkami za vady pozemku pro ¢&livani (stozary stujici obdtlavani,

vycnivajici skala apod.) [3]
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V kapitole 4 se zasiiuji na vypa@et cen vybranych zetdélskych a nezegudélskych
pozemk z @ilohy A, které oc#uji podle oc#ovaci vyhlasky.3/2008 Sh., ve zmi k 11. 1.
2010. V kapitole 5 sveé diplomové prace se budu watbywyvojem, porovnanim a
zhodnocenim cen zemIskych pozemi, u kterych vlivem pedpokladané vystavby dalnice
D3 doslo kvyraznému na@stu ceny pozemk Narist ceny fvodnich zemdélskych
pozemk pred vykupovanim je patrny zigluSnych graf.V zawru jsem provedla korkeé
pramérné zhodnoceni vSech pozeiné to jak pozemk pred vykupovanim, tak pozernnk

béhem vykupovanRSD. Déle je v kapitole nazen vyvoj cen do budoucnosti.
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4  REALIZACE OCEN ENi POZEMK U

41 POSTUP

Nize je uveden postup vy§d jednotlivych cen iznych druli pozemk pred
vykupovanim podle o@®vaci vyhlasky. 3/2008 Sb., ve 2mi pozd&jSich gedpisi. Vybrala
jsem z kazdého druhu pozemku ilghy A jednoho zastupce, a to v katastralnim Uzemi
Sezimovo Usti, tam se jedna o zelisky pozemek viz. tab. 4 a obrazek 2, pozemek vodni
plochy viz. tab. 5 a obrazek 3, dale v katastralamemi Z¥rotice, kde se jedna o pozemek
neplodné pdy viz. tab. 6 a obrazek 4 a v katastralnim Uzer8ibé u Tabora, kde se jedna o
stavebni pozemek (sikini komunikace) viz. tab.7 a obrdzek 5. Ostatni pdgeuvedené
v piiloze A by se péitaly obdobnym zfisobem.

4.1.1 Ocegni zemédélského pozemku pé. 1012/6 podle oagovaci vyhlasky

Pro ocegni zengdélského pozemku jsem pouzila § 29 vyhla&ky3/2008 Sb., ve
zréni k 11. 1. 2010. Zakladni cenu z&atiského pozemku jsem zjistila Vifpze ¢. 22, kde
jsou uvedeny ceny za 1 m?2 podle BPEJ. Dale jsemvilprzakladni cenu podlgifphy ¢. 23,
kde jsou uvedenyifslusné srazky arpazky. Zvolila jsem si firazku 80 %, a to zivodu, Ze
pozemek lezi v Uzemi obce s¢@m obyvatel 5 — 10 tisic. Potom jsentilar koeficient Kp
z prilohy ¢. 39. Pro pozemky océné podle § 29 je Kp rovno 1,00, podle odstaucks.
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Obrazek 2 — Viez z katastralni magy

Tab. 4: Oceréni zemédélského pozemku podle § 29 vyhlasky. 3/2008 Sb.,
ve zreéni k 11. 1. 2010

Pozemek pc. 1012/6
Katastralni azemi Sezimovo Usti
Pacet obyvatel 7330

Druh pozemku ornaijgla
Vyméra m2 1456
BPEJ 76701
Zakladni cena Z& K¢/m2 1,17
Srazky a prdzky podle pil. 23

3 zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberParcelpqdi 1]
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Tab. 4: Oceréni zemédélského pozemku podle § 29 vyhlasky. 3/2008 Sb.,
ve zréni k 11. 1. 2010

Prirazka - polozka 1.7.1 % g0
Srazka - polozka 2 (3-15%) % 0
Srazka - polozka 3 (az 35%) % 0
Srazky a firdzky celkem % 80
Koeficient Kp (gil. 39) Kp 1,00
Minimalni cena § 29 odst. 5 Hmn?2 1
Pouzita ZCU" K&/m2 2,108
Pozemek celkem K 3066,00

*) ZC — zakladni cena, **)ZCU — zakladni cena upas

4.1.2 Ocegni pozemku vodni plochy pé. 1012/9 podle oagovaci vyhlasky

Pro ocegini pozemku vodni plochy jsem pouzila 8 31 vyhla&k$/2008 Sb., ve zZmi
k1. 11. 2010, odst. 5, jelikoZ se jednalo o¢lou vodni nadrz. Cena secufjako sodin
vymeéry v m2 a ceny uvedené v 8 28 odst. 1 pism. a).&rb vypdet zakladni ceny jsem si
zvolila odstavec j). Déle se vy§tena cena vynasobi koeficientem 0,07 a koeficiergm
ktery je roven 1,00 podleripohy ¢. 39 odstavce. 15. Cp (cena pozemku) jsem vypta ze
vzorce Cp = 35+(a-1000)*0,007414 = 35+(7330-100M®F414 = 81,39 Km?, kde a je
pocet obyvatel. Kdyz a < 1000 tak se pouzije a = 1000.
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Obrazek 3 — VEez z katastralni mapy

Tab. 5: Oceréni pozemku vodni plochy podle § 31 vyhlasky. 3/2008 Sb., ve

znéni k 11. 1. 2010

Pozemek [&. 1012/9
Katastralni Gzemi Sezimovo Usti
Patet obyvatel 7330

Druh pozemku vodni plocha
Vymeéra m? 27

Ocerené podle

§ 28 odst. 1, pism.j a § 31odst. 5

Cp=35+(a-1000)*0,007414 Hm? 81,93
Zakladni cena Z8=Cp*2,00 K&/m2 163,86
Koeficient 0,07 0,0
ZCU s koeficientem 0,07 Hm? 11,47

4 Zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberParcelpgd 1]
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znéni k 11. 1. 2010

Tab. 5: Ocergni pozemku vodni plochy podle § 31 vyhlasky. 3/2008 Sb., ve

Koeficient Kp (il. 39) Kp 1
Minimalni cena § 31 odst. 6 2 10
Pouzita ZCU’ K&/m2 11,47
Pozemek celkem K 310,00

*) ZC — zakladni cena, **)ZCU — zakladni cena upas

4.1.3 Ocerni pozemku s neplodnou pidou p €. 1555/25 podle oagovaci

vyhlasky

Pro ocegni neplodné fdy jsem pouzila § 32 vyhlasky 3/2008 Sb., ve zmi k 1. 11.
2010. Neplodnaima se ockuje jako jiné pozemky. Ocenila jsem to podle odsta8. Cena
pozemku prokazatetnhospod#sky nevyuZzitelného se zjisti jako st praimérné zakladni
ceny zemdélskych pozemi v katastralnim Gzemi, uvedené ve vyhla8cd12/2008 Sb., a
jeho vynery. Dale se cena upravi podle polozkyl z gilohy 23. Jelikoz jde o pozemek
v katastralnim Uzemi sousedicim s obci &g obyvatel 5 az 10 tisic, pouzila jsefirg@ku

40 %. Vypa@tenou cenu jsem upravila koeficientem Kp, kterygeen 1,00 podleifohy ¢&.

39 odstavce. 15 a koeficientem 0,25. Vysledna cena ngust minimalne 1 K&/mz.,
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Obréazek 4 — Viez z katastralni map

Tab. 6: Oceréni pozemku s neplodnou fidou podle § 32 vyhlasky. 3/2008
Sb., ve zini k 11. 1. 2010

Pozemek

8.

1555/25

Katastralni tzemi

Avrotice

Pacet obyvatel

371

Druh pozemku

ostatni plocha

Vyméra

m2

230

Ocerené podle

§ 32 odst.

Zakladni cena Z&(vyhl. &. 412/2008 Sb.

Kelm?

5,60

Prirdzka — polozka 1.7.2 ffpoha 23

%

40

Koeficient 0,25

® zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberParcelpgd 1]
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Tab. 6: Oceréni pozemku s neplodnou fidou podle 8 32 vyhlasky. 3/2008
Sb., ve zréni k 11. 1. 2010
ZCU Ke/m? 1,96
Koeficient Kp (gil. 39) Kp 1
Minimalni cena § 32 odst. 3 K2 1
Pouzita ZCU’ K&/m2 1,96
Pozemek celkem K 451,00

*) ZC — z&kladni cena, **)ZCU — zakladni cena upras
4.1.4 Ocegni silniéni komunikace p¢. 1151/12 podle oaeovaci vyhlasky

Pro ocesini silnicni komunikace jsem pouzila § 28 vyhlasky3/2008 Sb., ve zmi
k 1. 11. 2010, odst. 7, pism. a). Zakladni cerexokt jsem si zvolila z odstavce 1, pism. i), se
upravi srazkami podle tabulky 3 gilohy ¢. 21, zvolila jsem srazku 25 %, a to proto, Ze
pozemek se nachazi mimo sidelést obce, ale stavebm dopravi na ni navazuje. Tuto
cenu jsem vynasobila koeficientem Ki #lphy ¢. 38 a koeficientem Kp zifohy ¢. 39.
Minimalni cena, je moje zvolena cena z odstavceidm. j), ktera se vynasobi koeficientem

0,60, nejvysSi cenaiie byt trojnasobek takto upravené ceny.

® zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberParcelpqdd 1]
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Tab. 7: Ocergni stavebniho pozemku (silrini komunikace) podle § 28 vyhlasky
¢. 3/2008 Sb., ve zmi k 11. 1. 2010

Pozemek 8. 1151/12
Katastralni Gzemi BBice u Tabora
Patet obyvatel 35484

Druh pozemku ostatni plocha
Vyméra m? 644
Ocereéné podle 8§ 28 odst. 7, pism.a

Zakladni cena Z& K&/m2 400,00
Srazky podle fil. 21, tab.3 % 2
ZC po uprav K¢/mz2 300,00
Koeficient Kp (gil. 39) Kp 0,586
Koeficient Ki (pril. 38) Ki 2,267
ZCU s KiisKP K/m?2 398,54
Minimalni cena K/m? 240,00
Maximalni cena k&/m? 72,00
Pouzita ZCU’ K&/m2 399,00
Pozemek celkem K 256158,0(

*) ZC — zakladni cena, **)ZCU — zakladni cena upas
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5 VYHODNOCENI

Z prilohy A jsem vybrala hodnoty podle jednotlivycht&stralnich azemi (BSice u
Tabora, Sezimovo Usti, Roudna nad LuZnici, MyslkeyiZzwrotice a Plana nad Luznici) a
druhi jednotlivych pozemk (ornd mda, vodni plocha, ostatni plocha). KdyZz bylo
v jednotlivém katastru vice stejnych cen za 1 mhcézilskych pozemic a pozemkit vodni
plochy, tak jsem vybrala jednoho zastupce této céhpozemk ostatni plochy (neplodna
puda a silnéni komunikace) byl viiloze A vZdy jen jeden zastupce. Ceny za 1 m? jserni
sebou porovnala, tzn. zeédtlské pozemky, pozemky vodnich ploch a pozemky p&tht
ploch s pozemky stavebnimi, jedna se o ceny poéephid vykupovanim (ceny zji&é
z ocaiovaci vyhlaskye. 3/2008 Sb., ve zZmi k 11. 1. 2010) a ceny viiehu vykupovani
(ceny zjis€né z kupnich smluv po Uzemnim rozhodnutfgipdexovany Ki k jednomu

¢asovému obdobi a to k roku 2010).
Vyhodnoceni zemédélskych pozemki |

Vtab. 8 je zobrazen iphled cen vybranych zeuklskych pozemi s cenami
stavebnich pozenik V grafu 2 je znazokmo porovnani&hto cen. V katastralnim Uzemi
MeSice u Tébora se cena 1 mavpdniho zemdélského pozemku zvySila vlivem
predpokladané vystavby dalnice D3 0 2985 % . V kedlstn izemi Sezimovo Usti je cena
stavebniho pozemku vionéru vySSi o 3865 % neZz cena zeliského pozemku a
v katastralnim Gzemi Roudna nad LuZznici je cenaebt@ho pozemku vySSi nez cena

zentdélského pozemku 0 1218 %.

Tab. 8: Prehled cen vybranych zerédélskych pozemki |

Katastralni Gzemi Cena stavebniho Cena zenkdélskeho pozemku s

pozemku K&/m2 prislusnymi srgz;;it‘znl a [Firazkami
M¢Sice u Tabora 282,24 9,15
Sezimovo Usti 116,57 2,11
Sezimovo Usti 116,57 8,32
Sezimovo Usti 116,57 6,62
Sezimovo Usti 116,57 1,70
Sezimovo Usti 116,57 1,76

37



Katastralni tzemi Cena stavebniho Cena zengdélského pozemku s
pozemku Ké/m?2 prislusnymi srazkami a grirazkami
Sezimovo Usti 116,57 6,93
Roudna nad Luznici 58,80 4,46

Graf 2: Porovnani ceny pozemk podle tab.8

Porovnani cen pozemk

MéSice . d c
. ena stavebniho pozemku
Sezi mgvo Sezimovo , p

Usti Usti P i . Cena zemédélského pozemku

Roudna
nad
Luznici

Usti

Vyhodnoceni zemédélskych pozemki |l

V tab. 9 je zobrazenighled cen vybranych zewuklskych pozemi a cen stavebnich
pozemk, které jsem mezi sebou porovnavala viz. graf Xatastralnim GUzemi B&ice u
Tabora se cena 1 maiyodniho zemdélského pozemku zvysSila vlivemigdpokladané
vystavby dalnice D3 0 2985 %. V katastralnim Uz&woidn& nad LuZnici je cena stavebniho
pozemku vySSi o 1891 % neZ cena zeé¥ského pozemku. Cena stavebniho pozemku je
v praméru 0 11797 % vysSi neZz cena zeliského pozemku v katastralnim Gzemi Sezimovo
Usti. V katastralnim Gzemi Myslkovice je cena skaibBo pozemku vy3si o 3939 % neZ cena

zemedélského pozemku.
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Tab. 9: Prehled cen vybranych zerédélskych pozemki I

. Cena zenkdélského pozemku s

Ao . Cena stavebniho el : . .

Katastralni tzemi < piislusnymi srazkami a grirazkami

pozemku Ké/m? K &/m2

M¢Sice u Tabora 738,15 14,85
Roudna nad LuZnici 88,80 4,46
Sezimovo Usti 314,58 6,62
Sezimovo Usti 314,58 2,09]
Sezimovo Usti 314,58 1,96
Myslkovice 214,0( 7,04

Graf 3: Porovnéni ceny pozemk podle tab. 9
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Vyhodnoceni zengdélskych pozemk Il

Vtab. 10 je zobrazenighled cen zemuélskych pozemi s cenami stavebnich
pozemkKk. Porovnani &chto cen mezi sebou je patrné z grafu 4. V katas$tna Gzemi
Zvérotice se cena 1 mzipodniho zemdélského pozemku zvysila viivemigdpokladané
vystavby dalnice D3 v gméru o 3310 %. V katastralnim tzemi Roudna naZ Lijaicena
stavebniho pozemku vySSi 0 2299 % nez je cenadiéského pozemku. A posledni stavebni
pozemek ma cenu vysSi 0 3567 % nez ma cenddddshy pozemek v katastralnim Gzemi
Pland nad LuZnici. Vyhodnoceni z&mskych pozemk jsem rozdlila do i raznych
tabulek a graf pro WtSi p'ehlednost. Z tabulek 9 az 8 je patrné, Zkteré ceny stavebnich
pozemk: se ve stejném katastralnim Uzemi liSi, to jgsppenocasovym obdobim kdy byly
pozemky vykupovanyRSD a stim souvisejici vyvoj cen a &my oceiovaci vyhlasky

v rozmezi 5 —ti let.

Tab. 10: Frehled cen vybranych zerédélskych pozemk

Katastralni dzemi Cena stavet3niho pf%leunéanf’/?nrimgggiaélrr}ﬁ g(gi?érgig;i
pozemku Ké/m? K &/m?
Zvéerotice 160,5( 7,04
Zverotice 160,5( 5,63
Zvérotice 160,5( 6,14
Zverotice 160,5( 2,05
Zverotice 160,5( 3,78
Zverotice 160,5( 6,34
Zvéerotice 107,0( 7,04
Roudna nad Luznici 107,00 4,46
Plana nad Luznici 194,00 5,29|
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Graf 4: Porovnani ceny pozemk podle tab. 10

Porovnani cen pozemk

161,00 16100
/ | 7”]:61’00—77},61’09777{-61,00 161,00 ww77”7””’””’*]:94700,,,,

Cena stavebniho pozemku
Cena zemédélského pozemku

2vérotice 5, .
2\&rotice  poudna

Plana
nad
Luznici

nad
Luznici

Vyhodnoceni pozemi& vodni plochy

V tab. 11 je zobrazenighled cen pozeniikvodni plochy a cen stavebnich pozémk

Porovnani cen je patrné z gafu 5. V katastralniremizSezimovo Usti se cena 1 m?2

puvodniho pozemku vodni plochy zvysSila vliventegpokladané vystavby dalnice D3

Vv praméru 0 1779%. V katastralnim Uzemi Myslkovice je cstavebniho pozemku vysSi o

2040 % nez je cena pozemku vodni plochy. V katidind Uzemi Z¥rotice je cena

N 1

stavebniho pozemku vysSi 0 1605 % neZ je cena pgarzeatni plochy.

Tab. 11: Frehled cen vybranych pozemik vodni plochy

Katastralni tzemi Cpi??rﬁlt(ivﬁglrrlggo Cena pozemku vodni plochy K/m?2
Sezimovo Usti 116,57 11,47
Sezimovo Usti 314,58 11,47
Myslkovice 214,0( 10,00
Zvérotice 160,5( 10,00
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Graf 5: Porovnani ceny pozemk podle tab. 11
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Vyhodnoceni pozemku neplodné fpdy

Vtab. 12 je zobrazena cena pozemku neplodidy @ cena stavebniho pozemku.
Jejich porovnéni je zobrazeno v grafu 6. V katésimd Uzemi Zérotice se cena 1 m?2

pavodniho pozemku neplodnéigly zvySila vlivem pedpoklddané vystavby dalnice D3 o
8088 %.

Tab. 12: Brehled cen pozemku neplodnétmly

s . Cena stavebniho Cena pozemku neplodné fidy
Katastralni tzemi pozemku Ke/m? K &/m?
Zverotice 160,5( 1,96
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Graf 6: Porovnani ceny pozemk podle tab.12
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Vyhodnoceni pozemku silnini komunikace

Vtab. 13 je zobrazena cena stavebniho pozemkumi¢dil komunikace) fed
vykupovanim a cena stavebniho pozemkheim vykupovaniRSD. Rozdil cen je patrny
z grafu 7. V katastralnim Uzemi &8ice u Tabora je cena stavebniho pozemkheim

vykupovani RSD 0 23 % vy3Si neZ cena stavebniho pozerd yykupovanim.

Tab. 13: Frehled cen pozemku silrini komunikace

Katastralni Gzemi Cena stavebniho pozemku Cena stavebniho pozemku fed
béhem vykupovéani Ké/m?2 vykupovanim Ké/m?2
M¢éSice 490,00 399,00
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Graf 7: Porovnéni ceny pozemk podle tab. 13
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Vyhodnoceni pozemi& podle katastralniho tzemi

Vtab. 14 jsou zobrazeny {gmérné ceny vSech pozerikpodle gisluSného
katastralniho Uzemi. Porovnani cen je patrné aig@f NejvySSi cena porovnavanych
pozemKk byla zjiS€na v katastralnim Gzemi &ice u Tabora. To je dano velikosti a
vyznamem obce, polohou nemovitosti atd. Ceny pozepied vykupovanim jsou ceny
zjisttné dle pislusné ockovaci vyhlasky¢. 3/2008 Sb., ve zZmi k11. 1. 2010. Ceny
pozemk bshem vykupovanRSD jsou zjisény z kupnich smluv, které bylyrgindexovany
k roku 2010.
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Tab. 14: Frehled cen pimérnych cen pozemla podle k.u.

Katastralni Gzemi Pramérna cena,pgzemlﬁ Pramérna cena pozemlﬁ

béhem vykupovani Ké¢/m? | pred vykupovanim Ké/m?
M¢éSice u Tabora 503,46 141,00
Myslkovice 214,0( 8,52
Plané nad Luznici 194,00 5,29
Sezimovo Usti 188,57 5,55
Zvérotice 160,5( 5,08
Roudna nad Luznicj 84,87 4,46

Graf 8: Porovnani ceny pozemk podle tab. 14
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Primérné zhodnoceni pozemix

Nakonec jsem provedla katreé pamérné zhodnoceni vSech pozeimk to jak
pozemk pied vykupovanim (zedaclské pozemky, pozemky vodni plochy, pozemky ostatni
plochy), tak pozemk bshem vykupovanRSD s jiz vydanym Gzemnim rozhodnutim. Jedna
se 0 pozemky, které jsou dehé liniovou vystavbou silétmi komunikace D3. Z nize
uvedeného grafu 9 vyplyva, Ze cena pozémied vykupovanim je v @gméru 12 K&/m2 a
cena pozemkv pribéhu vykupovani je v gimeéru 197 K&/m2. Cena fivodniho pozemku se
vlivem potenciélni vystavby dalnice D3 zvySila 0425%. Jednalo se o vykupovani v roce
2010. Lze pedpokladat, Ze ceny stavebnich pozérpkd dalntnim €lesem dale porostou

s blizicim se koncem vystavby.

Graf 9: Celkové primérné hodnoceni pozemk.
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ZAVER
Vyhodnoceni zenddélskych pozemli

Z vy$e uvedenych graf2 aZz 4 je patrné, Ze v katastralnim uzemi Sezimdsib se
praimérna cena 1 m?2 zetd¢élského pozemku zvysila vliivemigdpokladané vystavby dalnice
D3 0 6509 %. V katastralnim Uzemi¢Bice u Tébora je cena 1 m? stavebniho pozemku
v praméru 0 3923 % vySSi nez cena 1 m2 Zditského pozemku. V gméru o 3310% je
vySSi cena 1 m2 stavebniho pozemku nez cena 1 m¥dgkského pozemku v katastralnim
Gzemi Z¥rotice. V katastralnim tzemi Roudna nad Luzni@gea 1 m2 stavebniho pozemku
v praméru 0 1803 % vySSi nez cena 1 m2 2déiského pozemku. A v katastralnim tGzemi
Plan& nad LuZnici je cena 1 m2 stavebniho pozemng&si w ptiméru o 3567 % neZ cena za 1

m?2 zengdélského pozemku.
Vyhodnoceni pozemi& vodni plochy

Pt porovnani ceny 1m2 pozemku vodni plochiggvykupovanim s cenou stavebniho
pozemku v pibéhu vykupovani je z grafu 5 patrné, Ze v katastnaldzemi Sezimovo Usti se
cena 1 m2 pozemku vodni plochy zvysila vliverregpokladané vystavby dalnice D3
v praméru 0 1779 %. V katastralnim uzemi Myslkovice je &dnm? stavebniho pozemku o
2040 % vySSi nez cena 1 m2 pozemku vodni plochkaastralnim GUzemi Zvotice je cena
za 1 m2 stavebniho pozemku vysSi o 1505 % neZ emfapozemku vodni plochy.

Vyhodnoceni pozemku neplodné fdy

Porovnéni ceny za 1 m2 pozemku neplodiiédyppied vykoupenim a stavebnim
pozemkem ufenym pro stavbu siltini komunikace je patrné z grafu 6. V katastralnami
Zv¢rotice se cena 1 maipodniho pozemku neplodnéigy zvySila vlivem pedpokladané
vystavby dalnice D3 o 8088 %.

Vyhodnoceni pozemku silnini komunikace

Porovnéni ceny silini komunikace fed vykoupenim s cenou stejného pozemku
v pribéhu vykupovani se lisfadow cca o 100 K/m2 (25% za m?). Tento rozdil ke byt
zpasoben chybnym posudke®SD, nebo se abstrany na takové céndohodly v ramci

urychleni vystavby.
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NejnizSi je cena ze#délského pozemku, cena stavebniho pozemku je
nékolikanasoba vyssi. To je zpisobeno pedevsim stavbou, kterd méa byt rannvybudovana
a také naklady nafjpravenost pozemku (napvybudovani inZenyrskych siti), které jsou

znané nakladné, coz také dokazuje graf 1 v kap. 3.2.

Primérné zhodnoceni pozemix

Nakonec jsem provedla kofre@ pamérné zhodnoceni vSech pozeimlia to jak
pozemk: pred vykupovanim, tak pozerboéhem vykupovanRSD. Z vy$e uvedeného grafu
9 je patrné, Zeena pozemk pred vykupovanim je v iméru 12 K&/m2 a cena pozenik
v pribéhu vykupovani je v gméru 197 K&/m2. Cena fivodniho pozemku se vlivem

potencialni vystavby dalnice D3 zvysila 0 1542 %.

Zabyvala jsem se zji&tymi cenami ze smluv za vykupované pozemky z le faz
vykupovani. Tyto ceny se mnoho neliSi od cen&jigth podle fisluSné ockovaci vyhlasky
¢. 3/2008 Sh., ve z2mi pozdjSich gedpidi. V dalsi fazi vykupovani, ktera by se blizila ke
vyhlasky. To je zfisobeno tim, Ze vlastnici pozetnbudou poZadovat pozemky prodat za
VEtSi cenu, nez tomu bylo naczku vystavby. Lze tedyipdpokladat Ze se prodejni ceny
vykupovanych pozemnik pod silnéni komunikaci (dalnici) budou v nasledujicich létec

zvysovat.
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pramérnymi cenami zerdélskych pozemi, ve zrni pozajSich gedpigi.
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Priloha A — Souhrnna tabulka parcel

Datum Cisla parcel

Smlouva 1 11.3.2005 185417

Katastralni dzemi

Meésice u Tabora

Pocéet obyvatel v

obci

35334

Vyméra m*

1950

Cena vykupovaného
pozemku K&im?

240,00

Smilouva 5 3.8.2006 1012/
1012/
1012189
101210
101212
101216
1012122
1012126
1012129
1012130
1012431
1012432
1012134
1012136
1012137
1012438
10124143

Smiouva 12 2.9.2009 1660
1661
1664
1665
1666
1667
1668
1671
Smilouva 13 2.16.2009 155512
1555/16
1555121
155525
1555/28

1555132
1555138
1555440
1556138
1556158
1556167
1556169
1556186
1556188
1556/97
1356100
Smilouva 14 6.7.2009 1336193

Sezimovo Usti
Sezimovo Usti
Sezimovo Usti
Sezimovo Usti
Sezimovo Usti
Sezimova Usti
Sezimovo Usti
Sezimovo Usti
Sezimovo Usti
Sezimovo Usti
Sezimovo Usti
Sezimovo Usti
Sezimovo Usti
Sezimovo Usti
Sezimovo Usti
Sezimovo Usti
Sezimovo Usti

Myslkovice
Myslkovice
Myslkovice
Myslkovice
Myslkovice
Myslkovice
Myslkovice
Myslkovice
Zvéraotice
Zvérctice
Zverctice
Zvérotice
Zvérotice

Zvérotice
Zvérotice
Zvérctice
Zvérctice
Zvérctice
Zvérctice
Zvérotice
Zvérctice
Zvérctice
Zvérctice
Zvérotice
Zverctice

7330
7330
F330
F330
F330
7330
7330
F330
F330
F330
7330
7330
7330
F330
F330
7330

3T
37
3
3n
3
a3
37
3
3n
a3
37
371

93,12
99,12
98 12
93,12
93,12
99,12
98,12
98,12
98,12
93,12
93,12
93,12
99,12
93,12
93,12
93,12

200,00
200,00
200,00
200,00
200,00
200,00
200,00
200,00
150,00
150,00
150,00
150,00
150,00
150,00
150,00
150,00
150,00
150,00
150,00
150,00
150,00
150,00
150,00
150,00
150,00
150,00
100,00

(3]
a1



Cena zemédélského Preindexovani pomociKi  Cena vykupovaného pozemku
pozemku K&éim* vykup. pozemku KE&/m* rok 2010
2,89 1176

Druh pozemku - bonita

omé pida - 75011 282,24

orna poda - TET01 0,85 1,176 116,57
oma pida - 76701 0,85 1,176 116,57
vodni piocha 1,176 116,57
vodni plocha 1,176 116,57
orna plda - 72904 3,64 1,178 116,57
oma plda - 72914 3,03 1,176 116,57
vodni plocha 6,55 1,176 116,57
ornd phda - TE701 0,85 1,176 116,57
trvaly travni porost - TE701 0,85 1,176 116,57
trvaly travni porost - 76701 0,85 1,178 11657
trvaly travni porost - 76701 0,85 1,176 116,57
trvaly travni porost - TE701 0,85 1,176 116,57
oma pida - TET01 0,85 1,176 116,57
orma pida - 76701 0,85 1,178 116,57
vodni plocha 1,176 116,57
orma pida - 724904 3,84 1,176 116,57

trvaly travni porost - 76701 0.85 1,176 116,57

wodni t:_l:a 214,00

vadni plocha 214,00
vedni plocha 214,00
vodni plocha 214,00
vadni piocha 214,00
vodni plocha 214,00
vodni plocha 214,00
orma plda - 72501 7,04 214,00
orna pida - 72501 7.04 160,50
oma poda - 72501 7.04 160,50
vodni plocha 160,50
neplodna plida 180,50
oma pada- 72904, vimeéra | 7.04 160,50
72911, vyméra 1974 m* 6,14 160,50
77001, wiméra 1180 m* 2,05 180,50
vedni plocha 180,50
oma pida - 72801 7.04 180,50
vodni piocha 160,50
orma poda - 72801 7.04 180,50
o3 puda - 75301 378 160,50
ormna pida - 75301 378 180,50
oma poda - 72901 7.04 160,50
trvaly travni porost - 75301 3,78 180,50
trvaly travni porast - 75301 378 160,50
trvaly travni porost - 72901 7,04 180,50
orné piida - 72901 7.04 ] 160,50
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Cena pozemku pred vykupovanim
K&im? rok 2010

. v w Cena pozemku pred vykup. s prirazkami a
Srazk Prirazk . -
— — srazkami K&/m?® rek 2010

352 160% 9,15

117 80% 2,11
117 80% 2,11
1147 11,47
11,47 11,47
462 80% 832
3,68 80% 6,52
11,47 11,47
1,17 35% 80% 1,70
117 80% 2,11
1,17 80% 2,11
1,17 30% 80% 1,76
117 35% 80% 1,70
117 80% 2,11
1,17 80% 2,11
11,47 11,47
482 30% 80% 6,93
1,17 80% 2,11

10,00 10,00
10,00 10,00
10,00 10,00
10,00 10,00
10,00 10,00
10,00 10,00
10,00 10,00
7.04 7.04
7.04 7,04
7.04 20% 563
10,00 10,00
1,86 1,96
7.04 7,04
6,14 6,14
2,05 2,05
10,00 10,00
7.04 7.04
10,00 10,00
7.04 7.04
3,78 378
3,73 378
7.04 7,04
3,78 378
3,73 378
7.04 7.04

7,04 10% 6,34




Priloha B — Informace o parcele 1012/6
Informace o parcele

Parcelni ¢islo: 10126

\ymera [m; 1456

Katastraini Lzemi: Sezimovo Usti 747888

Cisfo LV: 4057

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Manowy list: DM

UrEeni wmény: Graficky nebo v digitalizované mapé

Zpisch wudti- jind plocha

Sl ostatni piocha Zobrazeni v grafickém prohliZedi
Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo
Jméno/nazev Adresa Podil

Ceska repubilika

Prisluinost hospodafit s majetkem statu
Jméno/nazev Adresa Podil

Reditelswvi sinic a dalnic CR Ma Pankraci S46/56, Praha, Nusie, 140 00

Zpusob ochrany nemovitosti

|Nejsou evidovany Zadné zpl=oby ochrany.

Seznam BPEJ

|Par1:ela nema evidovang BPEJ.

Omezeni viastnického prava

|Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

|Ne_iscru evidovany Zadne jiné zépisy.

Zobrazerse Gdse maji informativni charakter.
Memovitost je v dzemnim obvedu, kde stétni sprévu katastru nemovitosti CR vykondva Kalesiraini dfad pro Jihod esky kral, Katasiralni

pracovisté Tabor
Platnost k 22.05 2011 04:25:02
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Priloha C — Informace o parcele 1012/9

Informace o parcele

Parcelni dislo: 1012m s s
yméra [m]: 27
Katastrahi izemi; Sezimove Ust 747632
&islo LV 4057
Ty parcely: Parcela katastru nemovitost ;3 m
Mapowy list Dk Y
Urieni wmény: Ze soufadnic v S-JTSK 10123 tir2an
Zplsoh wyuditi: jina plocha H

] 5 in i am Hm
Diruh pozemku: osiatni piocha

Sousedni parcely

Viastnici, jini opravnéni

Vlasmickeé prave
Jménolnazev Adresa Podil

teckd republika

Ffislusnost hospodafFir s majethem stamu
Jménainazev Adresa Podil

Redielstvi simic 3 dainic &R Ma Pankraci 546/58, Praha, Nusle, 14000

zpﬁsoh achrany nemovitosti

|Nejsuu evidovany #3dn2 zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

|F'ar\c>ela nema evidované BPEJ.

Omezeni viastnického prava

|Nejsou evidowana Zadna omszeni.

Jiné zapisy

|Nejsou evidowany Z3dné jing zapisy.

Zobrazene Udaje maji informaivni charakter
Memovitost je v tzemnim obvodu, kds stani sprave katastru nemovitosti &R wykonava Katsstrdini ifad pro Jihofesky kraj, Katastrini pracovigtd Tabor
Flatnost k 23.05.2011 04:25:02
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Priloha D — Informace o parcele 1555/25
informace o parcele

Parcelni éisla: 1555125

ymara [m7]: 230

Katasiralni izemi: Zvérolice TH3E2S

Gisto Lv: 10

Tyo parcely: Parcela katastru nemovitost
Mzpou list DKM

IUrteni wméry: Ze soufadnic v S-JTSK
Epdsob wyuditi nepledna plda

Diruh pozemba ostatni plocha

Sousedni parcely

Viastnici, jini opravnéni

Vlasmicke pravo
Jménoinazev Adresa Podil

Cesks republika

Frisluinost hospodafit s majetkem stau
Jménoinizev Adresa Podil

Reditelstvi sikic & dalnic ER Ma Pankraci 546/58, Praha, Musle, 140 00

Zplsob ochrany nemovitost

|Nejsau evidovany #3dné zpUsoby ochrany.

Seznam BPE.J

|F'arcEIa nema evidowane SPEJ

Omezeni viastnického prava

|Ner5au ewidovana Zadna cmezeni.

Jiné zapisy

|Ner5au ewidovany Z3dné ine Zapisy.

Zobrazene udaje maji nformativni charakter.
Memoviost j& v {zemnim obvodu, kde stani spravu katastr nemovitosti &R vykonava Katasirdni ifad pro Jikofesky kraj, Katsswaini pracovistd Tabor
Platnost k2305 2011 04:25.02
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Priloha E — Informace o parcele 1151/12

Informace o parcele

Parcelni &islo: 115112

Viméra Iml: 42

tatastralni izemi: WEZice u Tabora GR3455

Cisio L\ 5339

Typ parcely: Parcela katasinu nemaovitosti

Niapavy fist DKM

Uréeni wymény Graficky nebo v digitalzovane mapé

Ipilisoh viEi silnice

Byt e osiaini plocha Zobrazeni v grafickem prohlizedi
Sousedni parcely

Viastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo
Jménoinazev Adresa Podil
Cesks republika

Prislusnost hospodarit s majetiem stafu
Jméncinazev Adresa Padil

Reditelsni sinic a diinic CR Mz Farkraci 548/58, Praha, Musle, 140 00

Zplisob ochrany nemovitosti

|Nejsou evidovany 23dna zplisoby ochrany.

Seznam BPEJ

|F'E|n::Eha nema evidované 3PEJ,

Omezeni vlastnického prava

|NEi§D|.| evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

|Nejsou evdovany Zadne jing zanisy.

Zobrazene Odae maii informativni charakter,

Memaovitast j= v dzemnim obvodu, kde stani spravu katastru nemavitosti SR wykonava Katastriing ifad pro JihoSesky keal, Katastrilnd oracovistd Tabor
Platnost k 23.05.2011 042502

61



