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Abstrakt

Predmétem této diplomové prace je porovnani cen okrasngadtlin zjiS€nych
zjednoduSenym a nakladovymugobem ocefni. Porovnani bylo provedeno ndiktadu
zahrady, kterd je ve fugkim celku s rodinnynfadovym domem a pozemkem zastaim
touto stavbou. Sasti prace je vyhodnoceni Miiypasobicich na cenu okrasnych rostlin. Na
zaklad ziskanych vysledk je zhodnoceno, jak na cendisobi rozdilna lokalita a dia
stromi. Prace definuje také zakladni pojmy a \Whye problematiku, ktera s océ&mm

okrasnych rostlin Gzce souvisi.

Abstract

The aim of this diploma thesis is to compare prieesrnamental plants founded by
simplified and cost method of valuation. Comparissas made on a sample of garden
situated in the functional unit with a terraced $®@and the land built over by this building.
Based on the obtained results the influence oéuwdlifit location and age of the trees on their
price is evaluated. The thesis also defines basimd and explains issues which are closely

related with valuation of ornamental plants.
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okrasné rostliny, trvalé porosty, strom,ikeena, hodnota, océm, nakladovy zfisob,

zjednoduseny Zsob, porovnani, lokalita, sféstromi
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UvoD

Prace se zabyva porovnanim cen okrasnych rostinogenych pro dely darg
z prevodu nemovitosti nebo dandarovaci od cen stanovenych pro ostatiielyd
V sowasnosti platny odmvaci fedpis, kterym je vyhlask&. 3/2008 Sh., o provedeni
nékterych ustanoveni zdkona 151/1997 Sb., o ottevani majetku a o zéné nékterych
zakoru (ocerovaci vyhlaska), ve zni pozdjSich gedpidi, poskytuje znalci d¥ moznosti,
jak okrasné rostliny ogevat. Ceny je mozné ¢&it nakladovym nebo zjednoduSenym
zpisobem a hlavnim cilem mé diplomové prace je zjighy je mezi takto stanovenymi
cenami rozdil. DalSim Ukolem prace je vymezit aopokt, jaky vliv ma na cenu okrasnych

rostlin rozdilna lokalita a starostlin.

Pro tyto @ely byla vybrana konkrétni zahrada s okrasnymilir@shi, tvatici funkeni
celek s rodinnym domem, nachazejici se v lokalibvy Jiin. Nasleds je tato zahrada
pouzita i jako modelovyifklad @i oceréni okrasnych rostlin viznych lokalitach a také pro
ocereéni v miznych letech jejichtrstu.

Uvodni ¢ast prace se zabyva teoretickym pojet@Bené problematiky. Najdeme zde
kapitolu o océovani nemovitosti obeé&n dale také o od@mvani pozemk, ktere
s océiovanim trvalych poroétizce souvisi, a v neposledat® je zde kapitola zabyvajici se

trvalymi porosty, zvlagtpak okrasnymi rostlinami a jejich ocgmm.

DalSi ¢ast prace se uZtipno wnuje samotnému ocemi konkrétni zahrady, kde se
nachazi okrasné rostlinyianych wkovych kategorii. Pro lepSi moznost porovnani \jlsie
je zahrada umisha doc¢tyt riznych lokalit a je provedeno i fiktivni oc&m konkrétnich
okrasnych rostlin zarpdpokladu, Ze by byly o 5, 10, 20 nebo 30 let st&8asti prace je
porovnani a vyhodnoceni vysladijednotlivych zgisobi oceréni pro vSechny zvolené
varianty, gicemz vysledky jsou sestaveny dieplednych graf a tabulek, aby poskytovaly

e

Cilem prace je tedy vytv¥id prehled moznych zZjsohi oceréni okrasnych rostlin,
stanovit odliSnosti ve vysledcich jednotlivych ntkta zarova vyhodnotit kritéria a vlivy,

které na cenu ogevanych okrasnych rostlin mohotgobit.
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1 OCENOVANI MAJETKU

1.1 PREDMET OCENENI

Predmétem océovani mohou byt nejzrgjSi prednity, které clovéka obklopuii.
Zakladni podminkou ogevanych ¥ci je jejich gevoditelnost, a to z tohoudodu, aby
mohly byt gednEtem oktanskopravnich vztdh Tento typ vztat upravuje zakort. 40/1964
Sb., olgansky zakonik. Podle § 118 odst. 1 jsdedortem olanskopravnich vztdh, veci,

a pokud to jejich povaharpousti, prava nebo jiné majetkové hodnoty' dale podle
odstavce 2,predmetem oldanskopravnich vztah mohou byt téZz byty nebo nebytové
prostory*. (13, § 118)

Vécmi se v pravnim smyslu rozumi hmotniegméty, které jsou zfisobilé slouzit

potrebam lidi. V 8§ 119 tohoto zakona seEMozdEluji nasledova:
»(1) Véci jsou movité nebo nemovité.
(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojenérseppevnym zakladem(13, § 119)

Dulezitym poznatkem ip oceiovani je skuténost, Ze vSe, co je ozteno za sotast
VEéCi, je ocdiovano spoléné s océovanou ¥ci, a je tedy v canocaiované ¥ci obsazeno.
Naopak to, co je povaZzovano zastusenstvi, ize byt ocedno samostath

Wmezeni pojmu saiast je uvedeno v § 120 énského zakoniku.

» (1) Souwsasti \eci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a dwsrbyt oddeno, aniz by se

tim wec znehodnotila.
(2) Stavba neni sa@asti pozemku.{13, § 120)
Pojem gisluSenstvi vysitluje 8 121 obanského zakoniku.

»(1) PrisluSenstviméei jsou \&ci, které nalezi vlastnikwei hlavni a jsou jim ufeny k tomu,

aby byly s hlavnidci trvale uzivany.

(2) PrisluSenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti a prgstoené k tomu, aby byly s bytem

uzivany.

(3) PrisluSenstvim pohledavky jsou uroky, Uroky z pradlpoplatek z prodleni a naklady
spojené s jejim uplagnim.” (13, § 121)

12



Zde je nutno podotknout, Ze trvalé porosty, jeiijg@stednim tématem této prace, jsou
souwasti pozemku a musi byt sp&te s pozemkem také océmy. Nelze na & tedy nahliZzet
jako na ¥ci samostatné.

1.2 CENAAHODNOTA

Oceailovani je proces, kdy je &itému pgednetu, souboru pedmeta, prav atd.
piitazovan pegzni ekvivalent. V tomto ffipact je nutno rozliSovat rozdil mezi terminy cena

a hodnota, které jsou bohuzel v préasto zamnovany.

Pro poZadovanou, nabizenou nebo skteaplacenowastku za zboZi nebo sluzbu
pouzivame pojem cena, kterdibe, ale také nemusi mit k hod&otcity vztah. Hodnotu ¥ci
zpravidla isuzuji jiné osobyCéstka nize nebo nemusi byt ztenéna, v kazdém ipads

ale zistava historickym faktem. (8, s. 150)

Tab.¢. 1 — Systém cenGeské republice (5, s. 47)

Systém cen Ceské republice podle cenového prava

A: Ceny smluvni - volné

- zakong. 526/1990 Sb., o cenéach - regulovangseznam - Uredre (8 5)

regulovanych cen se zZepiuje .
v cenovéméstniku) - VéCrE (8 6)

- cen. moratoriem (§ 9)

B: Ceny zjiS&né podle zvlaStnihorpdpisu | - ceny majetku - hnemovitosti
- zékon¢. 151/1997 Sb., o odevani - véci movité
majetku

- majetek finanni

- provadci vyhlaSkas. 3/2008 Sb. ) .
- majetek ostatni

- ceny sluzeb

1.2.1 Cena

Cenaje tedycastka (poZzadovana, nabizena nebo skdezaplacena za zbozi nebo
sluzbu. V sotiasnosti se WCeské republice cena stanovi dohodou nebo éméen podle
zvlastniho cenovéhor@dpisu. Cena je dle zakota526/1990 Sh., zdkon o cenach, ¢mm

castka, kterd je sjednanai makupu a prodeji zbozi nebo je zi$& podle zvlastniho

13



piedpisu k jinym delaim nez k prodeji. ZvlaStnimipdpisem je zakor. 151/1997 Sb.,
0 ocaiovani majetku a zsmé nekterych zakon (zdkon o ocgovani majetku). (5, s. 47)

Pisobeni nabidky a poptavky je hlavnim viivem, kt@dsobi ve volném trznim
prostedi na cenu majetku.é¢ by neéla mit cenu jen v takovén¥ipadc, Ze existuje po &ci
poptavka. (8, s. 151)

Na nasledujicim grafu je znazeéma zavislost mezi mnozstvim zboZzi na trhu,
nabidkou a poptavkou a jeho cenou. Je zdétvice kterém bo#l se nabidka s poptavkou

VYrovnavaji.

Cena zavislost ceny

(hodnota) na objemu nabidky | zavislost ceny

/ na objemu poptivky

/

/!
obecna (trzni) > /

cena (hodnota)

_—’/’/

vyrovnani nabidky s poptavkou

objem nabidky, objem poptavky

Obr. ¢. 1 — Wrovnani nabidky s poptavkou a vliv na a@ns. 152)
RozliSujeme nasledujici typy cen.

Cena zjis€na (administrativni, Uiredni)

Pojmem cena zji8ha se oznalje cena, ktera je zji&ta podle cenovéhorgdpisu,
kterym je v sotiasné dob zakon¢. 151/1997 Sb., o ogevani majetku a zémé nekterych
zakori (zakon o ocgovani majetku), ktery nabykinnosti dnem 1. 1. 1998. V tomto zakon
jsou specifikovany jednotlivé ffpady, kdy je iteba cenovy fedpis pouzit. Tento zakon
upravuje zjsoby océovani majetku (¥ci, prav a jinych majetkovych hodnot) a sluzeb jen
pro ely stanovené zvlastnimirgdpisy. Odkazuji-li zvlastni fpdpisy na cenovy nebo
zvlastni pedpis pro oceni majetku nebo sluzby k jinémuelu nez pro prodej, rozumi se

takovymto pedpisem tento zéakon. Vlastni cenki poupi nebo prodeji je mozno sjednat
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dohodou, v libovolné vysi, odchyrod pgredpisu. (6, s. 75-78)
Cena patizovaci

Nazyvana také ,cena historicka“. Je to cena, Esokt by bylo mozné & paidit
v dok¢ jejiho pdizeni, bez odpfiu opotebeni. Nejastji se vyskytuje v Getni evidenci. Dle
zakona o Getnictvi¢. 563/1991 Sbh. je govaci cenou cena, za kterou byl majetekizem,

a naklady s jeho gzenim souvisejici. (6, s. 79)
Cena reprodukéni

Cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porelmat novou ¥c paidit v doke
oceréni, a to bez odpdu opotebeni. U staveb se zjife polozkovym rozp&tem nebo
pomoci agregovanych polozek. R&g€jSi zpisob je vSak pouzitim technicko-
hospodé#skych ukazatél (nag. jednotkovych cen za hrobesta¥ného prostoru nebo za’m

zasta¥né plochy). (6, s. 79)
Cena obvykla (obecna, trzni)

Cena, za kterou je mozno stejnou nebo porovnateloprodat nebo koupit v daném
mist€ a ¢ase na volném trhu. Mimo oblastednich cen se cena obvykla #jife zpravidla
porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a kéop obdobnych nemovitosti v daném miist
acase, pokud jsou k dispozici dostupné informaade.kBnkrétnim prodeji, resp. koupi se

jedna o vlastni trzni cenu. (6, s. 80-81)
Vychozi cena

Wijadtuje pojem pro cenu nové stavby, bez adpmpotebeni, ktera je nezbytna pro
vypocet rekterych z vySe uvedenych cen. (6, s. 81)

Stopcena

Cena vychazejici z nHaeni gedsedy vlady. 175/1939 Sb., o zakazu zvySovani cen.
V souwasné dobjiz tato cena neni pouzivana. (6, s. 79)

Jednotkova cena

Predstavuje cenu za ditou jednotku (nap za m, M, n?, ks, ha, t). Tato cena neni
v predpisu definovana, v praxi je vSak h®jpouzivana, jako ndp zakladni cena nebo

zakladni cena upravena. (6, s. 82)
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1.2.2 Hodnota

Hodnota neni skute¢ zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou.okofn
ekonomicka kategorie, ktera vyjage perzni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze
koupit kupujicim, picemz na druhé strartohoto procesu se vyskytuje prodavajici. Jedna se
o odhad vyjatlijici uzitek, prosgch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, &mmz se odhad
hodnoty provadi. Existuje cefada hodnot, ficemz kazda z nich @ize byt vyjadena jinym
¢islem. Proto je tedy nutné zcelgepreé definovat, o ktery typ hodnoty se v ramci konkigtn
piipadu oceéovani jedna. Podleuznych definic nizeme rozliSovat ndp trzni hodnotu,

vynosovou hodnotu,énou hodnotu, #dni hodnotu a dalsi. (5, s. 47)
Vécna hodnota

Dle pravniho nazvoslovi nazyvagasovou cenouéei. Jedna se o reprodiid cenu
véci, ktera je snizena diméirené opatebeni, odpovidajici fmérné opokebené ¥ci stejného
st&i a giméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizeméldady na opravu vaznych
zavad, které znemadji okamzité uzivani &ci. V zakorg ¢. 151/1997 Sb. je tato hodnota

nazyvana jako ,cena zji8ta nakladovym zisobem®. (6, s. 79)
Vynosova hodnota

Jedna se o soat vSechcistych budoucich ifljmia z nemovitosti, odur@enych na
souwasnou hodnotu. U nemovitosti se zjisti z dosaZzemédmdho najemného, které se snizi
o naklady na provoz, kterymi jsou rfaprimérna rani adrzba, sprava nemovitosti, ida

Z nemovitosti, pojighi, odpisy a dalSi polozky. (6, s. 79)

1.3 OCENOVANI NEMOVITOSTI

Zakladnim principem od®vani na trhu je fakt, Ze prakticky neexistuji Z&dn
omezeni, metodiky nebo systémy, které by cenu kajea trhu jednozrimé regulovaly.
Jedire trh samotny je schopen cenu sam regulovat. Exisitg metody, pomoci kterych jsme
schopni se trznim cenantilgizit, nejdilezit¢jSi je vSak schopnost jedince nebo firmy, ktera se
ocaiovanim zabyva, jak doe se umi fizpusobit okolnostem trhu, jak kval&rumi posoudit,
co je podstatné, co trh oviivje a jak pesre je schopna odhadnout, jak se bude trh sétjv

pravdEpodobnosti vyvijet. Z toho vyplyva, Ze zakladninmiemmem ocgovani majetku je
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piedevSim prace s informacemi o podminkach trhu, w@ojvycen, o hospodakych
vysledcich, o tendencich v politice a v ekonomigen diky £€mto informacim je mozné
ovéiovat podminky, které jsou srovnatelné pro navtiitéiceny. (11, s. 110)

NejvétSim ungénim odhadce je tedy schopnost ziskané informacediibé gedevsim
umeét urit, jakou chybou jsou pra¥godobré zatizeny, a hledat vztahy mezi touto chybou

a moznosti jejiho zobeéni. (11, s. 111)

Kazdé oce#éni musi byt transparentni a postup musi byt jedaognv posudku
uveden, a to zidvodu moznosti rekonstrukce vygiené hodnoty nebo jejiho nového vyho

s opravenymi Udaji, které neodpovidaji situaci tifid, s. 111)

Je nutné podotknout, Zdipocaiovani majetku se v trznich ekonomikéach tajjg
pievazmr trzni hodnota majetku, nikoli jeho cena. Cenedgtavuje konkrétriastku, ktera je
realizovdna aZz prodejem, a od trzni hodnoty s&emliSit, neb6 trzni hodnota méa
dlouhodolsjSi charakter. Je nutné mit n&demi, Ze¢as hraje v oagvani velmi podstatnou
roli. (11, s. 110)

1.3.1 Cenové pravo vCR

Vychozim gedpisem pro odgmvani je zakort. 526/1990 Sb., zdkon o cenéackig
znréni dalSich pedpidi, ktery nabyl dinnosti dnem 1. 1. 1991. Tento zakon nam v § 1.d&lst

iika, Zze ,Cena je pe#Znicastka
a) sjednana f nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) zjiSena podle zvlastniho/pdpisu k jinym éelkim nez k prodeji. (14, § 1)

Kazda nepatrna zfna v trznich podminkachike nmeénit cenu a z tohoto hlediska je

tedy cena sjednana vzdycky jina nez cena jakkdkdrd vypaitena. (11, s. 109)

Podle § 1 odst. 3 tohoto zakona dale plati,poestup podle tohoto zakona plati i pro
prrevody prav, a déle téZ praqvody a pechody vlastnictvi k nemovitostedete uzivacich

prav k nemovitostem.{14, § 1)

Z tohoto ustanoveni jggme, Ze fi nakupu a prodeji nemovitosti se cena hemovitosti

sjednava dohodou a ve vybranyctippdech se océni provadi podle cenovéhaqulpisu,
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kterym je zakor¥. 151/1997 Sb., o oé®@vani majetku a zn€né nékterych zakona (zakon

0 ocaiovani majetku).
.8 1 Predmet Gpravy

(1) Zakon upravuje zjsoby ocgovani ci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen
"majetek”) a sluzeb procély stanovené zvlaStnimrgapisy. Odkazuji-li tyto edpisy na
cenovy nebo zvlastnigpis pro oce#ni majetku nebo sluzby k jinéméetu nez pro prodej,
rozumi se timtozedpisem tento zakon. Zakon plati i pe@l§y stanovené zvlastnimiqupisy
uvedenymi vasti ctvrté aZz devaté tohoto zdkona a dale tehdy, stantak prislusny organ

v ramci svého opravmi nebo dohodnou-li se tak strany.

(2) Zakon se nevztahuje na sjednavani cen a ngmiatoceiovani giirodnich zdrog krome

lesi.

(3) Ustanoveni tohoto zakona se nepouziji
a) v piipadech, kdy zvlastniedpis stanovi odliSny @pob océovani,
b) pfi prevadni majetku podle zvlastnihgaupisu.“ (17, § 1)

Tento zakon je ifgdpisem obecnym a uvadi zakladni z&sady, kteryttelha dbat H
ocereni. Zakon nabyl &innosti dnem 1. ledna 1998 ékera ustanoveni tohoto zakona dale
upravujevyhlaska ¢. 3/2008 Sh., o provedeni &kterych ustanoveni zakona¢. 151/1997
Sb., o océovani majetku a o znéné nékterych zakona, ve zréni pozdéjSich predpisi

(ocenovaci vyhlaska). (8, s. 148)

Tento zvlastni fedpis nAm mimo jiné upravuje, jakymitgoby miZze dochézet
k ocaiovani majetku a sluzeb. Dle § 2 odst. 1 :

.Majetek a sluzba se ogeji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanoyizjisob
oceiovani. Obvyklou cenou se prdely tohoto zadkona rozumi cena, kterd by byla dosaze
pri prodejich stejného, pdfpad obdobného majetku nebaoi pposkytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tumekeskini oce¢ni. Pritom se zvaZzuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak jeii vySe se nepromitaji vlivy
mimaradnych okolnosti trhu, osobnich pémihprodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimaddnymi okolnostmi trhu se rozdjinnapiiklad stav tisé prodavajiciho nebo

kupujiciho, dsledky pirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi podry se rozurgji zejména
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vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztag prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnotéiippdand majetku nebo sluZzlvyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.” (17, § 2)

Jiné zpisoby, které je mozno pouzit pro @ogani podle zakond. 151/1997 Sb.,
0 ocaiovani majetku a zem¢ nekterych zakon (zakon o ocgovani majetku), jsou uvedeny v
§ 2 odst. 3:

,a) nakladovy zgsob, ktery vychazi z nakladkteré by bylo nutno vynalozit nameni
prednetu ocerni v misé ocereni a podle jeho stavu ke dni oc¢ei

b) vynosovy zfsob, ktery vychazi z vynosu/egnetu ocerni skuténé dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize zr/edmetu ocerhi za danych podminek obvykle ziskat, a z kagtaiz

tohoto vynosu (arokoveé miry),

c) porovnavaci zjsob, ktery vychazi z porovnaniedn¥tu ocerni se stejnym nebo
obdobnym pednmétem a cenou sjednanouijeho prodeji; je jim téZ oceni weci odvozenim
Z ceny jiné funkne souvisejici aci,

d) oceiovani podle jmenovité hodnoty, které vych&zstky, na kterou fednet ocereni zni
nebo ktera je jinakiejma,

e) oceiovani podle detni hodnoty, které vychazi zeigphi oceiovani stanovenych na
zaklad predpis: o Ueetnictvi,

f) oceiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z césgngtu ocerni zaznamenané ve

stanoveném obdobi na trhu,
g) oceiovani sjednanou cenou, kterou je ceriedmetu ocerni sjednana fi jeho prodeji,
popfipadé cena odvozena ze sjednanych c€h7, 8§ 1)

Tvurci predpisu se snazilifiplizit se co nejvice cendm na trhu s nemovitostfaiky
piinos ma v tomto ohledu vytieny soubor koeficiedtprodejnosti, ktery je uveden vilpze
¢. 39 ocaéovaci vyhlasky. Tyto koeficienty uvéd, kolikrat levrgji nebo draz se nemovitosti
prodavaji oproti cef) ktera je zji&na nakladovym zjsobem. Koeficienty jsodlenény po
okresech, v kazdém okrese dale podle velikosti abdechny jestdaleclenény podle druhu
objektu, kterého se ostievani tyka. Jsou zji®vany statistickym tadem, kterému podavaji

zpravy Gady finargni, jeZz zpracovavaji data z podanychizpani k dani z fevodu
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nemovitosti. V &h je uvedena jak cena sjednand, tak i cenaémrfiSpodle cenoveho
piedpisu, picemz da se plati z té ceny, ktera je vySSi. DalSiffzmvym krokem v oboru
ocaiovani nemovitosti je existence cenovych map, a w@&é porovnavaci metoda o¢an
u vybranych drut staveb (naip garazi, byl a chat). Eblizeni se cefiobvyklé gispelo také
rozcleni rekterych nést na oblasti podle atraktivity prodeje nemovito&j s. 522)

1.3.2 Zakladni metody ocaiovani nemovitosti

Déle si uvedeme stény prehled zakladnich metod, které se pouZivaji pra@cani
nemovitého majetku. Jednou z nejpouziysich metod jemetoda porovnavaci(srovnavaci,
kompar&ni). Tato metoda vychazi z porovnani s prodeji netosti, které jsou
s nemovitosti, kterou ogigjeme, podobné a které se nachazi v podobnych pédoti.
RozliSujeme dva typy porovnani, a to porovnatimg a porovnani némé. U gimého
porovnani vychazimefifmo z porovnani mezi ofievanou a porovnavanou nemovitosti,
zatimco u porovnani n&meého porovnavdme ogevanou nemovitost s etalonedimz je
nemovitost pimérna, zakladni nebo standardni. Etalon ziskame meapani souboru uda;

o prodavanych nemovitostech a jejich cenach. (56k.

Metoda zjiSténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnostije zaloZena na
zZjisténi pamérného porndru mezi cenou prodejni a cendasovou (¥cnou hodnotou), ktery
ziskame z realizovanych prodejtejnych ¥ci. Timto zjiSénym koeficientem se poté nasobi
¢asova cena otievané ¥ci. (5, s. 57)

DalSi metodou jenetoda zjiS&€ni vécné hodnoty ktera je jinak také nazyvana cenou
¢asovou. Tato metoda vychazi z reprathikceny, vztahujici se k datu o¢en Jedna se

o nakladovy zppsob ocemni. U staveb je tato hodnota sniZzena o iglosni. (6, s. 83)

Metoda vynosové hodnotyneboli vynosovy zfisob ocedni je zaloZen na vypitu
s pouzitim zisk, které by v budoucnu mohlo vlastnictvi nemovitgdii jejim pronajmu
piinaSet. Tyto zisky jsou diskontovany gepadny na sotasnou hodnotu a nasledstitany.
NejvhodrgjSi zpisob zjiSéni miry kapitalizace je u této metody z vyflosemovitosti

obdobnych a nasledné porovnani s jejich cenots. (®/)

Je-li nutné zohlednitizné podminky, které majiizni majitelé srovnatelnychéwi,

pouziva se metoda rentniho doeani. Indexové metody jsou zaloZzeny na realizéspgtu
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cen pomocitzre zvolenych nebo odvozenych indeXDalSi pouzivanou metodou je metoda
zjisteni ceny obvyklé prostym, resp. vaZzenymurpérem, ktery se zpravidla vypte
Z vynosové a &né hodnoty. V fipad ocergni nemovitosti, které nejsou ve stavu vhodném
k uzivani, se pouziva metoda zbytku. Principem mé¢tody je ocemi fiktivni nemovitosti
za fedpokladu, Ze je v padku a nasledné otteni naklad, které by bylo pdeba vynalozit

na dosazeni tohoto pouzitelného stavu. (5, s. 58)

Existuji pripady, kdy oce#ni podle cenového fpdpisu neni fedepsano, ale je
pozadovano zjistit skutaou hodnotu, za kterou by bylo moZno nemovitostdato co
nejpresreji. V takovych gipadech je ieba i zjiStovani skuténé hodnoty postupovat
individualns. Neexistuje jediny postup, ktery by se dal pouatvSech podminek trhu pro

vSechny druhy nemovitosti. (6, s. 522)

1.3.3 Podklady pro ocaiovani nemovitosti

Podkladem k ocemi nemovitosti mze byt gedevSim vypis z katastru nemovitosti.
Pfi nesouladu mezi stavem skétgm a uvedenym v katastru nemovitosti gegeaiovani
vychazi ze skutmého stavu. Mo by se jednat o vypis aktualni, ktery by ri¢ioyt starSi nez
3 nesice. DalSim podkladem je kopi&igusné katastralni mapy, kde byglynbyt vyznaeny
ocaiovaneé pozemky odpovidajici skémesti. U starSich staveb jéldzitym podkladem také
vypis z pozemkové knihy. Jedna-li se o obec, peodkt je vypracovana k datu oéenplatna
cenova mapa, stava se i ta nezbytnym podkladenoga@ni. DalSimi podklady mohou byt
vykresové dokumentace, stavélpravni dokumentace, pasporty nemovitosigznani k dani
Z nemovitosti, databaze informaci nebo vysledkytmitie® Seteni. Dale takéuzné druhy
smluv, jako nap najemni smlouvy, pojistné smlouvy, smlouvy o spr&mlouvy o sluzbach
spojenych s udrzbou, opravami a provozem nemouitgsheposlednirad se jedna také
o prislusné pedpisy a katalogy cen, normy, odbor@é&opisy a literaturu, a to vzdy gepnym

uvedenim pramene. (5, s. 61-62)
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2 POZEMKY

Jak jiz bylo uvedeno,ipdnet ocergni v rdmci této prace sestava z pozemku a z triaalyc
porosfi, konkrétrg okrasnych rostlin, které jsou povazovany za ¢asti tohoto pozemku.
Pozemkem je zahrada, kteraifvinnkéni celek s rodinnym domem.

2.1 POZEMKY JAKO P RIRODNIi ZDROJ

Pida predstavuje zemsky povrch a hlavni zdroj nerog zakladem pro existenci
flory a fauny a je také zakladem socialnich a ekaiokych aktivit lidi. Rida je komoditou
a je zarove zakladem lidskeho bohatstvi. Pravida povazuje jdu za pednet viastnictvi.
(11, s. 112)

Kazdy pozemek je unikatni svou polohou a skladBfda seradi mezi ¥ci nemovité
a je také trvanliva. ®la hraje dlezitou roli v mnoha oborech jako je z&mlstvi, pramysl,
obchod i bydleni. Jednotlivymi faktory mohou byinkatické podminky, rozmig&hi nebo
dostupnost gmysloveé vyroby a popuéaich center nebo také dostupnostqanich zdraj.
To vSe samadejn¢ vytvari i ekonomické podminky, které spolu s kulturnirivy dotvareji
vyuzitelnost fidy v jednotlivych lokalitach. To je patrné #azného zfisobu uZzivani fdy
a s tim i souvisejicim #igobem vyuzivani pozeraikJe mozné konstatovat, Ze vlastnogtiyp

a dostupnostdkterych girodnich zdraj vytvéreji podminky i pro trh s nemovitostmi.
(11, s. 112-113)

Pida, respektive pozemek, jsou pojmy zahrnuté donphévsystémR a jsou tudiz
prednmitem zakof a zakonnych tpra¢lovék ma pravo viastnit a vyuZzivat pozemky tak, aby
mu prinesly materialové zisky. Tim padem je nutiedit disledky vzniklé z konfliki mezi
soukromym vlastnictvim a vejnym vyuzivdnim pozenik Vlastnické pravo je pravem
subjektivnim, tudiZz hodnot&dhto prav se stavargdmétem ocemni. To souvisi fedevsim
s prevody prav. Je wdezité mit na pasti, Ze velikost pozemk je vzhledem k velikosti
zemského povrchu omezena, coz vyvolava tlak nahjgptenzivijsSi vyuzivani. Je tedy
ziejmé, Ze jedné-li se o pozemky, je nabidka na mniokalitich znané omezena.
Ekonomické vlastnosti pozeriksou dany vlastnickymi pravy, ktera jsou v pravreystému
k pad¢ ztizena. (11, s. 113)
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Wmezeni pojmu pozemku neni totozné s ebengim pidy v prirodk. Tento pojem je
nutno chapat v pravnicko-technickém smyslu. Pozemeki libovolnoucéasti zemského
povrchu, jedna se jen o ttast, kterd je zobrazena v katastralni &énapje radre zapsana

v evidenci katastru nemovitosti. (11, s. 114)

2.2 DEFINICE POZEMKU DLE JEDNOTLIVYCH PRAVNICH
PREDPISU

2.2.1 Katastralni zakon

Pro &ely zakona&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostCeské republiky
(katastralni zakon), se dle § 27 pozemkem rozumfast zemského povrchu etieha od
sousednicl¥asti hranici Uzemni spravni jednotky nebo hranatagtralnino Gzemi, hranici
vlastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu zasthenprava, hranici drui pozemi, pop-.
rozhranim zpsobu vyuZiti pozeniK Parcelou se rozumippzemek, ktery je geometricky
a poloho¥ urcen, zobrazen v katastralni mam ozna@en parcelnimcislem®, piicemz
stavebni parcelou jeppzemek evidovany v druhu pozemku zaséplochy a nadvo

a pozemkovou parcelou je pozemek, ktery neni parcthvebni: (16, § 27)

DalSim dilezitym predpisem je katastralni vyhlaSka26/2007 Sh kterou se provadi
zakonc¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinyétnych prav k nemovitostem, veém
pozdjSich gredpidi, a zakore. 344/1992 Sb., o katastru nemovitaStiské republiky (katastralni
zakon), ve zéni pozajSich Fedpisi. Sowasti je piloha, ve které jsou uvedeny technické
podrobnosti pro spravu katastru a je zde uvedeondéleni druli pozemk:

e« ornd mida - pozemek, naémz se pravidek péstuji obilniny, okopaniny, picniny,
technické plodiny a jiné zefdélské plodiny nebo ktery je dasré zatrawiovan (viceleté

picniny na orné {de).
* chmelnice - pozemek, n&mz se gstuje chmel
e vinice - pozemek, naémz se pstuje vinna réva

» zahrada - pozemek, ndmz se trvale aipvazri péstuje zelenina, kitiny a jiné zahradni

plodiny, zpravidla pro vilastni p@bu nebo pozemek souvisle osazeny ovocnymi stromy
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nebo ovocnymi kié az do vyméry 0,25 ha, ktery zpravidla tvio souvisly celek

s obytnymi a hospodsgkymi budovami

e ovocny sad - pozemek souvisle osazeny ovocnyminstnmeebo ovocnymi kéo vymeie
nad 0,25 ha

* trvaly travni porost - pozemek porostly travinamighoz hlavni vygzek je seno (trava),

nebo je wkeny k trvalému spasani, i kdyz je zZgelem zarodani rozoravan

* lesni pozemek - pozemek s lesnim porostem a pozemekhoZz byly lesni porosty
odstragny za @elem jejich obnovy, lesni fisek a nezpewma lesni cesta, neni-li Sirsi
nez 4 m, a pozemek, na&mz byly lesni porosty d@asré odstragny na zaklad

rozhodnuti organu statni spravydes

* vodni plocha - pozemek, n&mZ je koryto vodniho toku, vodni nadrz, &8 mokad

nebo bazina
e zasta¥na plocha a nadvb- pozemek, nadmz je

- budova nebo rozestava budova podle § 2 odst. 1 pism. b), d) a e) «atagho
zakona, vetné nadvdi, vyjma skleniku, ktery je v katastru evidovandgakudova,
postaveného na zeudtiském nebo lesnim pozemku, budovy postavené ndntesn

pozemku a budovy evidované na pozemku vodni plocha,
- spole&ny dvir podle § 4 odst. 4 pism. c),

- zbaenist,

- vodni dilo

» ostatni plocha - pozemek neuvedenyedehézejicich druzich pozetnkl9, @ilohac. 1)

2.2.2 Stavebni zakon

Definice pozemku podleakona¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim

radu (stavebni zakon)je uvedena v § 2 tohoto zakona.

« Stavebnim pozemkem se rozurpbzemek, jehéast nebo soubor pozerhkryymezeny

a urceny k umigii stavby izemnim rozhodnutim anebo refnifa planem.”

24



e Zasta¥nym stavebnim pozemkem jpgzemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalSi pozemkové parcely zpravmild spolénym oplocenim,

tvarici souvisly celek s obytnymi a hospsskgmi budovami.”

* Nezastavitelnym pozemkem se rozumpbdzemek, jenz nelze zagtana Uzemi obce,

kterda nema vydany Uzemni plapgdna se o:
»1. pozemek vi@jné zeled a parku slouzici obecnému uzivant;

2. v intravilAnu zewrdelsky pozemek nebo soubor sousedicicheéddskych pozemk
o vymere wtSi nez 0,5 ha, s tim, Ze do tohoto souborwdéskych pozemkse nezahrnuji
zahrady o vym@¥e mensi nez 0,1 ha a pozemky, které jsodastiuzastasnych stavebnich

pozemk;

3. v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousddiesnich pozeniko vyn#re \etSi nez
0,5 ha.”

Plochou rozumimecast tzemi tv@nou pozemkem nebo souborem po#ekikra je
vymezena v politice Uzemniho rozvoje, zdsadach nizenmozvoje nebo Uzemnim planu,
popfipade v izemd planovacich podkladech s ohledem na stavajici pelzadovany zjsob

jejiho vyuziti a jeji vyznam (18, § 2)

2.2.3 Zakon o ocaiovani majetku

Pro &ely oceiovani se dlegakonaé¢. 151/1997 Sb., o o#@vani majetku a o znéné

nékterych zakoni (zakon o océovani majetku), pozemkycleni nasledovét
~stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezastaitné pozemky evidované v katastru nemovitosti v fjidrah druzich
pozemk, které byly vydanym Gzemnim rozhodnutim, regima planem, vejnopravni
smlouvou nahrazujici Uzemni rozhodnuti, nebo Uzersniuhlasem deny k zastaini; je-li
zvlastnim pedpisem stanovena nejvySSfippistna zastainost pozemku, je stavebnim
pozemkem pouzdst odpovidajici fpustnému limitu ulenému k zastani,

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v dqmbzemku zastémé plochy

a nadvai, v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou §igtaeny, a v druhu pozemku
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zahrady a ostatni plochy, které #ojednotny funéni celek se stavbou a pozemkem
evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozerakta¥na plocha a nadv za elem

jejich spoleéného vyuZziti a jsou ve vlastnictvi stejného subjekt

3. plochy pozenik skuténe zasta¢né stavbami bez ohledu na evidovany stav

v katastru nemovitosti,

zenedelské pozemky evidované v katastru nemovitosti gaké pida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidowankatastru nemovitosti

a zales@né nelesni pozemky,

pozemky evidované v katastru nemovitosti jakoiadohy,

jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenehd))“ (17, § 9)

~Stavebnim pozemkem pra‘aly oceiovani neni pozemek, ktery je zastgvjen
podzemnim nebo nadzemnim vedemriing jejich prisluSenstvi, podzemnimi stavbami, které
nedosahuji Urow# terénu, podzemnindastmi a pisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni
hospodaéstvi netveicimi sowast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem gety U
oceiovani neni téz pozemek zastgvstavbami bez zakladstudnami, ploty, asnymi zdmi,

pomniky, sochami apod(17, § 9)

.Pro ucely océiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedenéhatastri
nemovitosti. A nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nevathat skuténym stavem

se vychazif oceiovani ze skutmého stavu.{(17, § 9)

2.2.4 Zakon o dani z nemovitosti

DalSi definici je definice stavebniho pozemku padikona ¢. 338/1992 Sb., o dani
Z nemovitosti,ktera je uvedena v § 6 odst. 3 a zni naslegoyBtavebnim pozemkem se pro
Ucely tohoto zakona rozumi nezagtayw pozemek deny k zastaini stavbou, ktera byla
ohlaSena nebo na kterou bylo vydano stavebni povelebo bude provada na zaklad
certifikatu autorizovaného inspektora anebo na adkhveejnopravni smlouvy, a ktera se po
dokoreni stane fedmstem daw ze staveb; rozhodné je vgirm pozemku v fmodpovidajici

pudorysu nadzemnfasti stavby. Pozemekgstane byt stavebnim pozemkem, pokud se stavba,
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ktera byla ohlaSena nebo na kterou bylo vydanoeftavpovoleni nebo kterd se provadi na
zaklad certifikatu autorizovaného inspektora anebo nadadkve-ejnopravni smlouvy, stane
predmeétem dad ze staveb nebo pokud ohlaSeni nebo stavebni mdvodebude platnosti
nebo posouzeni autorizovanym inspektorem podle7 StHvebniho zakona pozbud@ni:

anebo zaniknoudinky ve<ejnopravni smlouvy.{15, § 6)

2.3 OCENOVANIi POZEMK U

Pozemky na rozdil odétsiny ostatnich &ci maji jednu charakteristickou vlastnost,
a tou je omezenost jejich rozlohy v daném Uzemreghaug kterymi jsou obec, &sto, region
nebo stat. Nelze je tedy libov@lmozSiovat nebo vyrakt. Vzhledem k tomuto faktu jeéaba

k vlastnictvi pozemik nahlizet se zvlastni pozornosti. (6, s. 172)

2.3.1 Vlastnictvi pozemki

V naSem pravnim systému neni stavba povaZzovanawass pozemku, coz by se ale
zavedenim nového oanského zakoniku v roce 2014&lm zmenit a nela by znovu zaéit
fungovat zasada, Ze stavba &mti pozemku je. V sdasné dob je vSak stale vlastnictvi
domi a pozemlt od sebe oddeno. To vSak neni mozné tvrdit o porostech, Kkt

nedilnou sotést pozemku a jednozir& vlastnictvi pozemik sdileji. (11, s. 114)

U pozemk stavebnich je \CR stalé problematické odiéni vlastnictvi pozemik
a staveb na nich. Je tedy otazkou, jestli zéstast pozemku je povazovana za zhodnoceni
nebo naopak za jeho znehodnoceni, tedy omezeninidesho prava, které vlastn
znemo#uje jeSt lepSi vyuZiti takovéhoto pozemku, jako je tomuinae frankofonnich
oblastech. (11, s. 111)

Rozdilné vlastnictvi pozenika staveb na nich v podstatnemo#uji stanoveni
hodnoty jednoho bez druhého. Yigmads, je-li vlastnikem stavby dkdo jiny nez vlastnik
pozemku pod ni a je-li hodnota pozemku stanoveka li@dnota pozemku zastaého, pak
logicky musi cena pozemku klesat, néhdastnik pozemku nema oprawm k tomu, aby
tento pozemek ptvyuzival. Cena takového pozemku pochopitehmed vzroste v situaci,
koupi-li pozemek majitel stavby nebo koupi-li maljipozemku stavbu, ktera je na&mm

postavena. (11, s. 141)
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2.3.2 Wuzitelnost pozemku

Mt s

NejslozigjSi pii oceiovani pozemk je stanoveni vyuZzitelnosti pozemku.
NejvhodrgjSim podkladem pro toto &eni je vypis z evidence katastru nemovitosti, kale |
uvedena kultura pozemku. J&eepe, Ze cena pozemku se€nnv zavislosti na tom, jaké je
jeho pedpokladané vyuziti, zehoz vyplyva, Ze nejnizSi ceny jsou ceny pozimk
zemedelskych, zatimco pozemky nejdrazSimi jsou pozemayeddni. Vyznamnym vlivem na
cenu pozemk stavebnich je existence inZenyrskych siti, jejislypudovani je v mnoha

piipadech velmi nakladné. (11, s. 141)

2.3.3 Vliv polohy

Neni dilezité jen to, kéemu pozemek slouzi, &mu ma slouzit nebo &emu by
slouzit mohl, ale také to, kde se pozemek nactdbha pozemku tedy hrajéi pceiovani
spolu se zfisobem vyuziti pozemku rozhodujici roli. Uzré uzivanych pozemk je
pochopiteld vztah mezi hodnotou a polohouizny. Nejpodstatjsi roli hraje poloha
pozemku u pozenikstavebnich, a to jak pro nemovitosti obytné, taknavitosti vyrobni.
Timto vztahem mezi polohou a hodnotou se jiz zaloyvanoho odbornik, z nichz k
nejznangjSim pati nag. Svycarsky architekt Wolfgang Naegeli nebéni¢i Rolf Brachmann
a pan Sammet. Jsou znamigzmé stupnice polohovych vlastnosti, které zpravatdaahuji
sedm, tinact neboifadvacetclena a jsou modifikovany podle konkrétnih@éalu pozemku.
Rozhodujicimi faktory mohou byt naphydrologické vlastnostialy, dispozice pozenik
dopravni pistupnost a infrastruktura, dostupnost pozéndbsluznymi s#émi, Uzemg
planovaci a majetkopravni vztahy, cenové relacempéi, stavebg-technickd dokumentace a
mapové podklady, existencéonych femen nebo ochrannych pasem. (11, s. 149-151)

2.3.4 Metody ocaiovani pozemk

Stanoveni hodnoty pozemku ma dva zakladni postulgdna se o postup
administrativni, jeZ je iedepsany pro dama poplatky, ktery wuje hodnotu pozenikbud’
podle gedem schvalenych cenovych map, pevnymi cenami pwel&osti obce, Gelu

zéstavby nebo jiného vyuZziti pozemku, nebo padlkenych cen pewn stanovenych na
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zaklad predpokladanych vyndss ohledem na bonituidy. Druhy postup pojednava o zcela
volné tvorkE cen pro ostatnidely s modifikaci metod podle cile, jimZz ma cenaiib Tato
volna tvorba cen je svazandignymi pravidly trhu. (11, s. 141)

Byla vyvinutatada metod, které se pokouSeji cenu pozentkm@ugit nebo ji co
nejpresreji s vlivem pisobeni trhu co nefpsrEji odhadnout. Prodzné druhy pozemikje
mozné pouzitadu metod a Zysohi, jak @i ocaiovani postupovat. Dale si uvedeme &tgu
piehled moznosti ogevani pozemk. Obvyklym zpisobem ociovani stavebnich pozerink
je ocaiovani pomoci jednotkové ceny za %, tktera se vynasobi vyirou pozemku zjidnou
Z katastru nemovitosti. Podrobny popis &sgb vyp@tu hodnoty pozemku je uveden v § 28
vyhlasky ¢. 3/2008 Sh., o provedeni¢kierych ustanoveni zakon& 151/1997 Sb., o
ocaiovani majetku a o zén¢ nekterych zakon, ve zréni pozajSich pgedpisi (oceiovaci
vyhlaska). Ocetni podle § 27 pouzijeme, je-li v obci platna cenawapa pozemk O
cenové map blize pojednava kapitola 2.3.5. Pro stavebni pégeanzahrady, resp. ostatni
plochy tvaici s nimi jednotny funéni celek se pouZziji rowZ ceny z cenové mapy, pokud
obec cenovou mapu vydala. Pokud v obci cenovd nmegpd, je mozné vyjit z&kolika
dalSich metod stanoveni ceny stavebniho pozemé&u.jiisi nagg. metodaitidy polohy, ktera
je znama pod nazvem Naegeliho metoda, Sammetovadmeaiebo metoda indexova
porovnavaci pro zjishi hodnoty pozemk Uvedené metody byly vesi vypracovany
zahranénimi autory, je v nich proto patrna snaha postilttre=iména problematiku océ&mi
pozemk: v zemi, kde metoda vznikla. Je tedy prépadobné, Ze ve&Sing pripadi nedavaji
tyto metody pro podminky naSeho trhu adekvatniedls), a tak je nutné, aby vysledky
a vystupy &chto metod byly znalcem velmi fev ¢ zvazeny a posouzeny. (6, s. 172)

Optimélni metodou pro odevani pozemk by byla metoda vynosova, ke které vSak
ve WtSire piipadi nejsou k dispozici pétbné podklady. Vynos ze stavebniho pozemku je
zavisly na poloze a velikosti pozemku, ale takétora, jakd stavba je naém postavena.

U nezastatného stavebniho pozemku by se jednalo o to, jakéknativnéjSi stavba by na
ném byla povolena a zda by se naSel vhodny investwrgalizaci takovéto stavby. tady
pozemki neni mozné vynos piat, jsou jimi nap. ovocné sady, parky, zahrady, pozemky

pod veéejnymi budovami, kostely nebo silnicemi. (5, s. B87

Ve sWté je pi oceaiovani pozemk nejpouzivanSi metodou metoda porovnavaci,

ktera je podmiéna dostaténym souborem vstupnich dat o realizovanych cenaaemki
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v poslednim obdobi. U nas stalepvava problém s nevyrovnanym trznim predim, kde je
nedostatek iistupnych kupnich cen, coZz nam neuimgé plné vyuZiti této metody.
(11, s. 141)

2.3.5 Cenova mapa stavebnich pozenik

Jak jiz bylo uvedeno, stavebni pozemek nachazgieiobci, kterd ma ke dni ocen
vydanou platnou cenovou mapu, se oceni nasobkegnzpdiEné z cenové mapy a vyny
pozemku. O cenové m&pojednava 8§ 10 zakorga151/1997 Sbh. o odevani majetku, ktery
mimo jiné uvadi, Ze:

,Cenova mapa stavebnich pozeimje grafické znazoemi stavebnich pozemkna
Gzemi obce nebo jejasti v m¥ritku 1:5000, pofipad v neritku podrob@jSim s vyznéenymi
cenami. Stavebni pozemky v cenovéénsapoceni skufee sjednanymi cenami obsazenymi

v kupnich smlouvach (17, § 10)

Cenové mapy jsou tedy grafickym elaboratem, podéeéko je mozné zjistit cenu
pozemku. Cenova mapa se obvykle vytvaiskanim uddj o realizovanych ij@vodech
vlastnictvi pozemk v urité oblasti, které se nasledmzpracuji a vynesou do mapy. Pro
opravdu objektivni cenovou mapu je nutna existeteseti i vice let stabilizovaného trhu

s nemovitostmi v dané oblasti.

V Ceské republice je ke dni 31. 12. 2012 platna cemoapa vydana v nasledujicich
obcich: Bilina (okres Teplice), Brno, Hodonin, Hokgice (okres Praha - zapad), Klatovy,
KySice (okres Plze- mésto), Mlada Boleslav, Most, Olomouc, Osek (okreglite), Ostrava,
Praha, Terezin (okres Hodonin) a Zlin. Je nutnév&domit, Ze pouziti cenovych map
stavebnich pozenikje pro oce#ni dale omezeno ustanovenim § 27 odst. 8 vyhlasky
¢. 450/2012 Sb., kterou seé¢m vyhlaskac. 3/2008 Sb., které naiika, Ze je-li mapa starSi
nez 2 roky od datacinnosti vydani nebo posledni aktualizace, nelzer@ zjiS€ni cen
pozemk pouzit. Z toho vyplyva, Ze pozemky obci Bilina,sioe, Most, Osek, Terezin a Zlin
je od 1. 1. 2013 nutno otevat podle § 28 vyhlasky¢. 3/2008 Sb. ve zmi vyhlasky
¢. 450/2012 Sb.

Cenova mapa stavebnich pozeimdbce se sklada z grafické a text@asti. Graficka

cast obsahuje mapu se zobrazenim stavebnich pdzemktitku 1:5000 a ¥tSim, popisné
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Gdaje a ceny jednotlivych pozefmkPozemky byvajicasto seskupovany do vymezenych
skupin parcel, jejichzdel uziti a stavebni vybavenost jsou shodnéasti textové je uvedena

analyza mistniho trhu s nemovitostmi, popisdbohy pouzitého mapového podkladu a jeho

piesnost, koment&e zdrofim cen a nesmi chybtaké popis postupu zpracovani. (20, § 27)
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Obr. ¢. 2 — Ukazka cenové mapysta Brna (27)
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3 TRVALE POROSTY

3.1 ZAKLADNI TERMINOLOGIE

Rostlinna zel# hraje proclovéka a gedevsSim pro Zivotni prastdi, ve kterém Zije,
velmi dilezitou roli. Zelé je nezbytnou podminkou Zivota a dalSiho vyvojstird. Stromy
a kee uvohuji kyslik, ktery je proclovéka nenahraditelny, napomahaji regulaci vihkosti
prostedi i regulaci tepelnych vykyiv Listy stromi a k& zachycuji gkteré Skodlivé plynné
latky a choroboplodné zarodky a r&npohlcuji mnohé&astice poletujici vzduchem. Je
znamo, Ze travnaté plochy &esliny snizuji prasnost prasdi az o 40 %. il@stoze tyto
pochody jsou okem nepdéshnutelné, maji vSechnyiipnivy vliv na naSe zdravi. DalSi
z vyznamnych funkci rostlin je jejich protieroznfinek, kdy svymi kéeny zpeviuji padu.
Nelze opomenout ani praktickd hlediska, kdy stromkee mohou mirnit &nky vétru,
shizovat hldnost, omezovat &ni tlakovych vin a vibrace.ir@®evsSim mistska zelg zde
hraje velmi dlezitou roli. Parky a zahrady se staly nedilnoucasti Zivotniho prosedi
a obytného prostoru. Zaly slouzit svému nejvlastjgimu poslani — bezpragstnimu styku
¢lovéka s girodou, ¢imz pispivaji k dosazeni jeho psychické regenerace avaarzlepsuji
bioklimatické podminky, Zehoz nfizeme odvodit i vyznam zahrad pro Zivotni prest.
Zahrady pispivaji k jeho ozdrasni a zkraSleni a maji navic kultérspol&enské poslani,
které spoiva v jejich obytné a estetick&igobnosti. Zahrada iie plnit funkci uzitkovou,
okrasnou nebo smiSenou. V kazdétipgad by nmelo jeji uspdadani zaviset na tom, jak
navazuje na volnouifsodu. Jde o to, aby zahrada slouzila svému udiyditeumoznila mu
piipadné pstovani zeleniny a ovoce, plnila poZzadavek zlep$eakioklimatu, estetického

pusobeni, mila pati¢cnou Urové obytné hodnoty atd. (4, s. 8-9)

U zahrad uZitkovych je neopominutelna funkce hoéfsid, zatimco u zahrad
okrasnych pevlada funkce estetickd. Kam aZz saha dolozenarieididstva, vidime zajem
¢lovéka o rostliny, které ho upoutaly krasou tvarebo barvou k&ta a kterymi se zl
obklopovat a zé&al je i untle pestovat pobliz svych obydli. Pogdvytvaiel jiz na ¥tSich
plochach zahrady, do kterych sdedbval ty druhy rostlin, které odpovidaly jeho
estetickému céni. Zde je nutno podotknout, Ze vyznamnou roli Wwradach obecenhraji
okrasné rostliny, které jsou @stinim tématem této prace. Okrasitévihy davaji zahrad

tvar, promjcuji ji vySku a v 1& i barvu a wni. Fri navrhu okrasné zahrady je hlavni snahou
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vytvorit prostedi odpovidajici estetickym gebam a zarowe vyhovujici poZzadavkm

Gcelnosti. Pojem okrasnéaielina je dan jeji estetickoutigobnosti. Mze se jednat jak

o dievinu domaci, tak i ofdvinu cizokrajnou, kterd by se ve volné krajméla prizpisobit

odpovidajicimu lesnimu typu. (4, s. 8-9,17-19)

Terminy a definice tykajici sefr@vin je mozné najit v nornCSN 83 9001:

Sadovnictvi a krajin&tvi — terminologie — zakladni odborné terminy &iniee, ktera byla

vydana v roce 1999. Tato norma nam definuje zakladborné terminy tvorby a ochrany

sadovnickych a krajirfakych Uprav a p& o r€. Drevina je v této norghdefinovana jako

vytrvala rostlina se zZévnatlym korenem a stonkem. Z dalSich definic nachazejicich se

v této nornd mizeme uvést:

Mlada dievina — drevina, ktera jest nedosahla vyvojového stadia plodnosti nebo

st&i, kdy v pivodnim arealu firozeného roz$eni z&ina kvest a plodit

Dospgla direvina — drevina, ktera prozenym vyvojem dosahla stadia plodnosti, nebo

st&i, kdy v pivodnim arealu roz&ni z&ina kvést a plodit

Jehliénata dievina — nahosemenn&t@vina s jehlicovitymi nebo Supinovitymi listy,
které Zistavaji Zzivé na stonkuétsinou po cely rok nebo i¢kolik let a s kety, které
tvoii prasSnikové a semenné Sistice; podle vytrvalasyich listi se @&li na opadave

a stalezelené

Listnata difevina — krytosemennardvina s listy pevazie plochymi a s kuty jedno-
nebo oboupohlavnymi; podle vytrvalosti Zivychiiste éli na opadave, poloopadave,

v zimg zelené a stalezelené

KeF - rozwtveny bezekmenny tvateviny, nepesahujici v dosjtosti obvykle vySku

pét (osm) metit

Strom - dievina v dosplosti presahujici obvykle vysSkuép (osm) metil, vytvéejici
kmen a korunu, pdipad jeden nebo vice vedoucich vyliomawtvenych az k zemi
(1s. 22,29, 40)

Strom je tedy rostlina stevnatym stonkem, ktery je v doldésti tvden kmenem

a v horni¢éasti se ¥tvi v korunu. Jedna se o zivotni formu existujiabatlin nahosemennych

a dvoudloznych krytosemennych. Za zakladéasti stromu povazujeme kmen, korunu
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a kaen. Podle ptbéhu kmene v koruh rozliSujeme dva typy stroim Jsou jimi stromy

s kmenem pibéZnym a s kmenem v kordrse rozistajicim, tj. rozé¢tvenym. Korunu tvé
soubor ¥tvi, jeZ jsou uspkadany pirozere nebo ungle pomociiezu nebo dalSimi zigoby
tvarovani. Charakteristicky vzhledetiny ozng&ujeme jako habitus, jez zahrnuje tvar koruny,
zpusob tveni a tvar kmene. Ken je rostlinny organ, ktery vlivem zemské grawtaioste
smérem dofi do pidy. Mezi jeho hlavni funkce patupewiovani stromového jedince vighs

a nasavani vody spolu s Zivymi roztoky a jejicbv@dni do nadzemnictasti stromu.

(1, s. 246-248)

3.2 IDENTIFIKACE D REVIN

V piipacdt oceiovani devin je nutné fedpokladat znalost z&kladnich diutievin.
K tomu je poteba undt uréit jednotku ¥decké biologické nomenklatury jednotlivych déuh
dievin, ktera je téZ nazyvana taxon. Taxon je skupgimekrétnich Zijicich organisim které
maji spoléné ucité znaky a tim se odliSuji od taxostatnich. Taxony #azeny do ufité
taxonomické kategorie jsou konkrétni skupiny skogeh organism na utité klasifikacni

arovni. (21)

Identifikujeme-li stromovy nebo kevy taxon pedn¥tné deviny, je nutné provést
zejména systematické izaeni a nomenklatoricky popisalezitym podkladem pouzivanym
znalcem pjakékoliv praktické taxonomickétinnosti je mezinarodni kéd botanické
nomenklatury, ktery je celostové platnym a zavaznym systémem pro tvorbu a publikbva
jmen taxot rostlin. \VEdecké pojmenovani enych taxon je latinské a plati jednotnna
celém s¥te, pricemz saidi mezindrodnimi pravidly. Zakladnimi systematickykategoriemi
jsou taxonomicka jednotkarida, fad, ¢eled’, rod a druh. V ramci druhu dale rozliSujeme
poddruh, ekologickou oddu, ekotyp, variety, pododldu, formu, tvar a podtvar. Je peba si
uveédomit, Ze rozpoznani konkrétniho stromového nebimuého taxonu je pouhopouhy
zatatek, i kdyz velmi zésadni. r@pokladaji se zakladni znalosti z oblasti obecné
a systematické botaniky, dendrologie a dalSickdnich oboii, které UGzce s touto
problematikou souvisi. Zakladni pozadavky na zralksvin v sol¢ obsahuji poZzadavek na
uréeni zasadnich skuteosti, kterymi jsou ndp nazev deviny, velikost, sté, pivod,
rozS8teni a hlavni naroky na stano¥igtebo pouziti. (1, s. 262-265)
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Identifikace jednotlivych stromovych taxbnpati k zakladnim pozadavikn i

¢innosti znalce na mistsamém. Tat@&innost seradi do¢innosti zakladnich analytickych

praci. Ponmickou mohou byt definice zakladnich rozliSovacichakén dievin, a to jak

jehli¢natych, tak i listnatych.

RozliSovaci znaky jehlénatych ditevin

KorFenova soustava -zastava nasemu okuét&inou skryta, proto nebyva vhodnym

rozliSovacim znakem

Kmen — mizZe byt b’ ptimy, stromovity nebo poléhavy a nizko od Zemz\tveny,

kefovitého charakteru

Kira i borka — byv4 ufady drulii dosti promgnliva i v rdmci jednoho druhu, borka
muze byt rozpukana v podélné brazdy ctvercova poldka nebo se odlupuje

v okrouhlych¢i velkych plochych Supinach

Koruna — je u \tSiny drevin dosti prominlivého tvaru a jeji velikost zavisigdevsim
na sw¥telnych podminkéach, ipsto se odliSuji ¢které druhy od jinych ibuznych
druhu nap. typickou Uzkou, Stihlou korunou, jinéqvislym vrcholovym vyhonem

nebo gevislymi konci &tvi

Vétve — tvai kostru koruny a &Sinou stoji v pravidelnychipslenech, avSak mohou
stat i ve spirale; podle simu rozliSujeme ¥tve vodorovi odstavajici Sikmo vztgné,
obloukovit prohnuté neboipvislé; @&li se na ¥tve 1.f&du — ¥tve vybihajici pimo

z kmene, vtve 2.fadu — vyfistajici z pedchozich a&tve 3. a dalSickadx

Vyhony — konce ¥tvi vyrostlé za posledni 1-2 roky, u kterych siméme pedevsim

jejich zbarveni, ochlupaceni, pgopjinéni

Pupeny— vS§imame si u nich velikosti, tvaru, barvy a smatbsti, pop. i barvy, tvaru

a prilehnuti pupenovych Supin

Listy — u nahosemennych rostlin jsogtSinou velmi Uzké a byvaji nazyvany
jehlicemi, u &ch je posuzovanoipdevsim jejich postaveni na&tgvce, délka, tvar

a zakoweni jehlic nebo jejich okraji zbarveni

Kvéty — u jehlgnatych devin jsou malo vhodnym rozliSovacim druhovym znakem
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neba’ rozdily u jednotlivych drulh a rodi jsou mnohem mensi nez u listha

a zarové byvaji sousedny v horniché¢astech koruny, tudiz jsou i Spatviditelné

Sisky — u nahosemennych byvaji plodenstvitsinou devnaté 3isky, na nichz
rozeznavame zZdvnatlou osu, k niz firtstaji devnaté plodni Supiny aevnaté nebo
koZovité krycici podpirné Supiny

Semena- leZici vol& pod plodolistem byvaji opéna blanitym kidlem, které je bdi
velké jazykovité, nebo byva redukovano az na maigil&ty lem; u gkterych rod
snista semeno pe¥rs kidlem a neda se odjnve spodnicasti oddlit, u jinych rodi

sedi semeno jen v prohloubenkiidla nebo v jeho kle®vitém objeti (9, s. 13-19)

RozliSovaci znaky listnatych devin

e

NejdalezitejSim rozliSovacim znakem jsou z morfologického dkd listy, pryty

(stonky, &tévky) s pupeny, jejich uspéddani na $tévce, ket, pogr. kvétenstvi, plod, pop

plodenstvi a uti@ni kiry, pog. borky. Z hlediska taxonomického jsou nejspolefjiiim

znakem k¥ty, které vSakcasto nejsou k dispozici pro daani, neb6 drevina kvete az

v uréitém obdobi svéhodku nebo kvete pouze v horni¢astech koruny.

List — rozliSujeme listy jednoduché a sloZenécas§ji lichozpeené, zakotené
koncovym listkem, od dlanitych lisjsou odvozeny listy dlanitslozené; rozhoduijici
je casto i délkarapiku (listyrapikaté neboisedl€), Zlazky vyvinuté ip fapiku nebo

pochva

Pupeny — jsou zarodkem ligt¢i kvéta a zakladaji se n&stji v Uzlabi listi, po
jejichz opadu jsou nejvyrazj$im ukovacim znakem; pro &eni rodovych zastufic
jsou rozliSovacim znakem obalné kryci Supiny (zbafynebo také deni plstnatosti

puperi

Kvéty — jejich podstatnodasti jsou ustroji pohlavni —dnky a pestiky, které jsou
nezbytné pro tvorbu plodu a semen, ty jsou chmarkvétnimi obaly (jednoduché
okveti nebo rozliSeni v kalich a korunu);ctgky sestavajici z nitky a prasniku jsou
santim pohlavnim Ustrojim, zatimco safimh Ustrojim jsou pestiky, tvené
plodolisty a sestavajici z bliznynélky a semeniku; kity jsou bul’ jednotlivé nebo
postranni nebo byvaji seskupeny v soubory éavené jako ketenstvi
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» Kvétenstvi — tam, kde je fovodni stopkata osa jednotlivych & v souboru kuti
nejdelSi, odvozuji se Ktenstvi hroznovita, zatimco tam, kde jespdni matéska osa

postupr prenistana naslednymi osami dicgymi, odvozuji se kdtenstvi vrchoknata

* Plody — wtSina listn&a ma plody suchéazené wtSinou do drobgsich nazek, kde
druhy mezi sebou upsiuje jejich tvar a velikost spolu s obklopeniidkem nebo
vzduchovymi polst&ky, ochmyenim ¢i podpirnymi; nékteré rozliSovaci znaky
dokresluje plstnatost plodu, zbytek fisalého kalicha nebo tvar adab obsazenych

semen v plodu

» Kiira a borka — ve ¥tSin¢ pripadi je jemré nebo hluboce brazditagkdy i platovig
odlupzita (9, s. 53-59)

K posouzeni stromové aikeré zele je treba ukit nejen jejich taxon, aletpdevsim
také jejich morfologické znaky a fyziologické vlassti. Morfologie se zabyva stavbou,
tvarem, sloZzenim, vyvojem argmenou orgahd rostlinného d&la. Mezi nejvyznam&si
morfologické znaky rostliradime velikost tkviny, tvar kmene a koruny, hustotu aiist,
vyznamnost listu, ksti, plodi, kary, utvaeni kaene, z kompozng-estetického hlediska pak
vhodnost pouziti. Fyziologie rostlin je¢dni obor, ktery se zabyva Zivotnimi pochody
a premenou latek probihajicich v rostlindch. Z fyziologickprongnlivosti - vyplyvaji
(vyslunnost), inklinace (sklon povrchu zemskéhe)iéf terénu, rychlostistu, regenekai
schopnost, fyziologické gtia fenologické poréry, odolnost k mrazu, stlostni a vihkostni
naroky a dalsi. (2, s. 89-90)

Vlastnosti daného stromového nebordseho jedince z hlediska jeho celkového
vyvoje, rastu, odolnosti w¢i Skidcim a chorobam, rozmnozovaci a regederachopnosti
a [rizpasobivost k prosedi utuje predevSim genetickd vybava daného jedince a souhrn
faktoni prostedi. (2, s. 96)
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3.3 OCENOVANI D REVIN ROSTOUCICH MIMO LES

Prvotnim ukolem kazdého znaleckého posudku fesma definice znaleckého
problému, pop urieni konkrétniho €elu daného posudku. K agevani devin tedy niize
dojit z rekolika davoda. V piipac oceaiovani devin, které rostou mimo prdsti lesa, se
muZe jednat o océmi za @elem stanoveni: ceny okrasnydewn v rdmci majetkopravniho
ocaiovani nemovitosti, vySe majetkové Skodki posSkozeni nebo z&eni deviny jako
piednttu vliastnického prava, vySe hmotné Skody pelyltrestépravni odpoednosti, vySe
zpisobené majetkové ujmy, vySe nahradni vysadby zanéadeviny, vySe opdeni
k napra¥ pri ochrarg prirody nebo vySe odvddza kadcenéigviny. Mezi ti zakladni dvody
pati prevody nemovitosti, vyg®t kompenzace ekologické Ujmy za k&celrevihy a vypget

vzniklé ajmy @i poSkozeni teviny. (1, s. 534)

V prvnim @ipadt zjistujeme cenu ) prodeji a koupi nemovitosti,ifpstanoveni dani
pii prevodu nemovitosti, ip dédictvi a darovani nebofipnahrad pri odnéti a omezeni
vlastnického prava (resp. vyvlasm). Tyto situacegesi vyhlaska. 3/2008 Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zakona 151/1997 Sb., o odevani majetku a o zéné¢ nekterych
zakor, ve zreéni pozdjSich gedpidi (ocaiovaci vyhlaska). Tuto vyhlasku ovsem dle definice
0 Welu zakona nelze pouzit proipady zbyvajici. Stanoveni kompenzace ekologick&y/Fa
kacené teviny upravuje 8 9 odst. 1 zdkota114/1992 Sb., o ochrarptirody a krajiny,
a vzniklou Ujmu p poskozeni teviny upravuje 8 86 téhoz zakona. Promms&ni z divodu
kaceni a posSkozenitelin byla vytvdena metodika oé@vani rostlin rostoucich mimo les,
kterd byla vydana AOPKR (Agentura ochranyifrody a krajinyCeské republiky). Je tedy
ziejmé, Ze rozdil mezi ogevanim dle zakona a dle metodiky AORIR je nutno chéapat
nasledujicim zfisobem. V pipac zakona o oagmvani majetku je porost chapan jako &t
pozemku a je iejmé, ze pozemek zhodnocuje. Tento typ écéfe uken gedevSim pro
majetkoveé pevody, dochazi tedy ke Zm majitele porostu, iixxemZ poloha porostu se
nentni a je zachovano i pini veSkerych svych funkci ve vztahu k piedi. Naopak
metodika AOPKCR oceiuje ekologickou Gjmu, kterd vznikla odstéafm deviny z mista,
na kterém rostla, coz mohlo byt tgmbeno kacenim nebsdast&énym znehodnocenim

nedovolenym zasahem. (10, s. 6-7)

Zakladnimi zdroji pro oaevani okrasnych rostlin jsou tedy zakon o ram&ni

majetku a jeho provédi vyhlaska, metodiky AOPKR a ostatni postupy, mezi ktewdime
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nag. metodu ,,CFA". Tato metoda je stmeé popsana v nasledujicim odstavci.
Metoda kontaktniho ohodnocovani rostlinstva ,CFA“ — contact flora assessment

Nastroje pouzivané k ohodnoceni ptelyf soudi-znalecké musi spbvat podminku
piitomnosti znalce na méssamém a zarovigpoZzadavek na kontaktni diagnostikovani, a to za
Gcelem rozpoznani vrttich pochod stromového jedince a naslédnjeho kvalitativnich
parametii. Sowasti metody CFA jsou dva agoby ohodnocovani — ohodnocovani vizualni
a funkéni. V dnesni dob prevliada v pistupech k ohodnocovani trvalych pofoshetoda
vizudlni, ktera vyuzZiva s@asré teoretické znalosti a praktické zkuSenosti znaldde
predevSim o posouzeni zdravotniho stavu, biomechanidtality a sadovnické hodnoty
v ramci mistniho S&tni. K zakladnim ukamm pri ziskavani podklai pro tuto metodu péit
porizovani fotodokumentace k jednotlivymétenym skuténostem. K mifeni jsou pouzity
metické pristroje, gicemz nejpouzivafjSi jsou laserové vysSkotry a délkondry, GPS
piistroje nebowzné nedestruti i destrukni pomicky a gistroje wetrg jejich pripadnych
softwarovych aplikaci. Existuje cel&ada specialnich metodik, které presiictvim
matematickych a empirickych modeteSi problematiku, ktera nalezfedevsim do dvou
vyznamnych oblasti znaleckénnosti. Jedna se o oblast beapastni diagnostiky a oblast
ocaiovani okrasnych rostlin, jez jefg@métem zpracovani této prace. V tomto smyslu
muzeme metodu vizualniho hodnoceni chapat jako dljgkuréeni hodnoty fipadnych
srazek a jejich zavodreni. Metody funkniho ohodnocovani jsou vyuzitelnéepevsim
v oblasti bezp&ostni diagnostiky, kdy je pouzivantigirojova technika, pomoci které jsme
schopni posoudit vrihi stav jedince, n&p posouzenicinnosti transpiréniho proudu,
efektivniho tvaru koruny nebo zhodnocentédwmoveho systému. (1, s. 293-294)

Pfi ohodnocovani stromovych jediin@ jejich porost se mizeme setkat $adou
slozitosti. Problematické je tovani a zjisovani ceny obvyklé, protozeraliny svym
charakterem, tj.istem v zemi znemaiiji existenci trhu v pravém slova smyslu. Je jageé,
od ukitého wku je jejich prodej, resp. ipsazeni prakticky nemozné. S tim souvisi
celospoléenska funkce a wysleni pro cenu konkrétniho taxondediny ve finagnim
vyjadieni. DalSim uskalim je fakt, Ze uvedeni dowquniho stavu je vifpad zniceni nebo
poskozeni poro8t dievin nerealné, coz Apobuje pi vypoctu nahradni vysadby z&ee
potize. (3, s. 13)
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Na zavr je vhodné podotknout, ZegaViny a jejich porosty nemaji pouze hodnotu
materialnicili majetkovou. GileZita je jejich hodnota celospoknska, diky niz chapeme
porosty jako slozku zivotniho praetli. Z hlediska celospalenského vyznamu jsou stromovi
jedinci a jejich porosty nejvyznarg8im biologickym organismem a stabiléram ¢initelem.
Zastavaji funkci hydrickou, q@loochrannou, klimatickou, reprodirid, rekre&ni, zdravots-
hygienickou nebo kultugh nawnou. Trvalé porosty jsou povazovany za hlaviritele
tuzemniho systému ekologické stability a zajjstak ekologickou rovnovahu krajiny.

(3, s. 14-15)

3.3.1 Historie ocaiovani devin v Ceské republice

V minulosti navazovalo o@é@vani vzrostlych strofina cenik okrasného Skofs&ého
zboZzi, ktery byl platny od 1. 4. 1961. Ten byl 1.1265 doplin Vymérem A2/1965, ktery
rozSroval cenovou kvku u listnatych strorin az do obvodu 80 cm (oprotiiypodnim 16 cm)

a u strond jehlicnatych az na vysku 900 cm (oprofiyednim 200 cm). Ceniky vychéazely
Z poteb vysazovat vzrostlejSi odrostky, a tedy je i makat a prodavat. Ceny uvedené
v téchto cenicich rly charakter obchodni ceny neboli &mé hodnoty. S platnosti od
1.10. 1967 byly v ramci volné tvorby cen stanovemaloobchodni ceny okrasného
Skolkarskeho zbozi, kdy se jednalo o maloobchodni cenystigh pro geesazovani. Ceny
parkové zeleti stromi a porosi v ielovych rekregnich lesich stanovil Podnikovy cenik
vzrostlych okrasnych straima ke, platny od 18. 12. 1967. Z tohoto ceniku vychazel
nasledujici Podnikovy cenik, s platnosti od 28. 1273, ktery vykazoval podstatrvyssi
cenovou hladinu. Zaroviebyl stanoven i zjisob vyp@tu cen u stror, které ngly vétsi
obvod kmene nez 130 cm a dodatebylo stanoveno rozpi dalSich tlougkovych stupa az

do obvodu kmene 700 cm. V této dobowasre existovalarada okresnich a #stskych
vyhlaSek o zeleni, které obsahovaly i ceniky vayoht stronii. K cenikim byly péipojeny
soubory kritérii a normativpro jejich pouzivani, a to v poddBystému firdzek a srazek ze
z&kladni ceny. Zdravotni stav, undisit v ucelenych vystavbach apod. bylo mozno zohtedni
srazkami, zatimcoipazkami se zohlagbvala kvalita biologickd, historicka a také zastenip
zelerg v dané oblasti. Tyto sazebniky se mohly odvoldpmize na Podnikovy cenik, ktery

byl schvalen v ramci volné tvorby cen. Tyto vyhiask tim i ceniky nemohly vSak byt
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Z legislativie pravniho hlediska uznany za pravoplatné z tobeodu, Ze organy statni
spravy, které vyhlasky vydaly, nehg legislativni kompetenci pro jejich vydani, nebiyto
vyhlasky nendly oporu ve vySSim obeérplatném pedpise. Z tohoto a jinychaslodi byla
vroce 1993 vypracovana metodikdJOP (dnesni AOPKCR). V dol® svého vzniku
metodika vychazela ziedpokladu, Ze spalenska hodnota nebo také sgeleska ujma by
méla v pipact ztraty gchto hodnot vyjatbvat naklady spjaté s vyptovanim deviny tak,
aby strom za éitou dobu dosahl danych takdch paramefr. Postup stanoveni hodnot byl
takovy, Ze zakladni hodnoty byly stanoverigtebré ekonomickym pokusem jako nakladova
cena vypstovani utitého pa@tu vypestki. Takto utené hodnoty fedstavuji pdebné
néklady pro jejich vypstovani do ufité velikosti a kvality, jde tedy o naklady pebné na
jejich paizenicili vypéstovani. Je jasné, Ze kazdy sazebnik hodnot vzdycllg pedevsim
urcitou spol€éenskou dohodou, vyjadjici miru vztahu spotmosti k hodnocenym

fenomérim v ramci jejich dlezitosti pro spolénost. (10, s. 8-10)

3.3.2 Oceaiovani okrasnych rostlin podle zdkona o odmvani majetku

a ocaiovaci vyhlasky

Zakladnim pedpisem je v satasné dob zakon¢. 151/1997 Sbh., o osevani majetku,
ktery nabyl @innosti dnem 1. 1. 1998i&dmet Upravy tohoto z&kona je jiz uveden v kapitole
1.3.1 této prace. Tento zakéadi mezi nemovitosti stavby, pozemky a trvalé pordgeré
jsou pro @ely oceiovani ¢lerény v 8§ 14 na lesni porosty, ovocné&edny, vinnou
a chmelovou révu a okrasné rostliny. Zakon dale ¥68ukuje zpisoby océovani vyse

uvedenych kategorii trvalych porast

»(1) Ovocné deviny, vinna a chmelova réva se fgg vynosovym z{sobem podle
druhu devin, jejich ¥ku, pstebniho tvaru nebo ipobu zalozZeni jejich porostu. Ceny vinné

a chmelové révy obsahuji cenyizeni vinic a chmelnic.
(2) Okrasné rostliny se ogeji nakladovym zjsobem.

(3) Zakladni ceny podle odstavt a 2 a jejich Upravu vyjadjici zejména zdravotni
stav porost, stup& poSkozeni, jejich ekonomickou Zivotnost a cerigzemai vinic a chmelnic
stanovi vyhladska.{17, § 16)

Nejprve je nutné spravrzaradit konkrétni trvaly porost z hlediska platné iameaci
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vyhlasky, kterou je v saasnosti vyhlaska&. 3/2008 Sb. Ta dale stanovuje zakladni ceny
a jejich apravy. Je nutno podotknout, Ze vyhlagk&igncipovana tak, ze se jedna o saik
ceny v pozici ochrany okrasnéiemeé i privatni zeleha Ze ocetni okrasnych rostlin je

provedeno zfisobem nakladovym.

O ocaiovani okrasnych rostlin blize pojednava § 41 o2s8 a 4 a § 42 od@evaci

vyhlasky.

3.3.3 Ocaiovani okrasnych rostlin dle § 41

»(2) Zakladni cena okrasnych rostlin podlefiglusné skupiny acékové kategorie
v piilozeé. 37, \etry trvalych nelesnich porasha nelesnich pozemcich do 100Dwfetrs
nebo s patem stroni do 50 ks #etre, se gipadre upravi \vcne zdivodrenymi pirazkami
a srdzkami z plohy ¢. 37 a vynasobi se koeficienty K57/#ghy ¢. 14 a Kz z tabulky. 30
prilohy ¢. 37.

(3) Cena podle odstavce 1 nebo 2 se vynasobi ledéo Kp z filohy ¢. 39.

(4) zjisna cena okrasné rostliny podle odsta&a 3 nesmi byt nizSi nez 1 % z jeji
zakladni ceny uvedené v tabulk@cl2 az 6 pilohy¢. 37.% (20, § 41)

Jak jiz bylo uvedeno vySe, je celkovy postupimsgni okrasnych rostlin uveden v §
41 odst. 2 a vifloze océovaci vyhlaskyc. 37. Tabulky a filohy uvedené v néasledujicim

textu koresponduji &slovanim piloh a tabulek v oag®vaci vyhlasce.
Ocereni je provedeno podle nasledujiciho vzorce:
Cop=C ,4-Kg- Kpg-Kg. K. Kp
Copb ZzjiSténa cena okrasné&eliny — cena vysledna po cenovych Upravach
Cza  z&kladni cena ve vymezenych skupinach strgoilohac. 37 — tabg. 2)
zakladni ceny k@& a lian (giloha¢. 37 — tab¢. 3)
Ksr  koeficient sraZzek (100+8L00, kde § = srazka v % (interval 0-99 %))
Kpr  koeficient girdzek (100+R/100, kde R = prirdzka v % (interval 0-200 %) -

tyka se pouze listnatych stran
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Ks polohovy koeficient obce {poha¢. 14) — interval 1,25 — 0,85
Kz koeficient typu zelefia stanovi&t okrasnych rostlin (flohac¢. 37 — tab¢. 30)

Kp koeficient prodejnosti (filohac. 39), pro trvalé porosty #<1,00 (1, s. 543)

Pri ocereni okrasné tkviny postupujeme chronologicky dle nasledujiciotith
Definovani znaleckého objektu a znaleckého problému

Oceilovani mize byt provasno proreSeni celdady problémovych situaci, v ramci

jejihoz feSeni byl posudek vyzadan. Je tedy nutné posoddielkteré tuto problémovou

situaci charakterizuji a spolu s Uudaji faitnymi k ocedni presré definovat objekt ocemi

spolu se znaleckym problémem.

2. Mistni Setreni

Jedna se o posuzovani celkového zdravotnihdistowého stavu, biomechanické

vitality a sadovnické hodnoty, které byélm byt provadno v obdobi vegetace (zvlast

u listnatych taxof). Mistni Seteni na pozemcich, které jsoiegmétem ocemni, se sklada

Z nasledujicich ukan

dendrologicko-taxonometrick& identifikace druhtevdny (podle tabulek. 7 — 27
piilohy ¢. 34 océovaci vyhlasky) — v fipact, Ze trvaly porost neni hlavnim
piednétem ocerni nebo ukeni druhu neni poZzadovano zadnym z uziviabelergni,

je dostaujici ueni rodu, picemz se pro dany rod pouZzije nejnizsi tabulkova cena

posouzeni zdravotniho stavu, biomechanické vitalisadovnické hodnoty — jedna se
o dendrologickou analyzu kvalitativnich zriakteré jsou posuzovany dle jednotnych

stupnic a znak ziskanych réfenim

popis stanovistpotebny pro zdvodnini hodnoty koeficientu typu zelém stanovist

okrasnych rostlin K (ptilohac. 37)
potizeni pfikazné fotodokumentace, ktera z&jie prezkoumatelnost posudku

stanoveni zakladni charakteristiky, kterd zahrnujeni wkové kategorie ibviny,

obvodu ve vysce 1,3 a 1,0 m od zemselkové vysky jedince, paramétkoruny
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(délka a polorér zelené koruny). (1, s. 544-545)

Urceni wkové kategorie fbviny je blize popsano v kapitole #ilphy ¢. 37 océovaci
vyhlasky, ktera uvadi:Je-li zndm 0daj o &ku rostliny (nap. z projektové dokumentace,
z pracovnich zaznaim fotodokumentace apod.), Ize zakladni cenu okrassifiny upravit

interpolaci z cen pro absousedni&kové kategorie.

7.2 Wk oceiované okrasné rostliny se duje ve vkovych kategoriich, uvedenych
v tabulkach této flohy. \Wekem ocgované okrasné rostliny se rozumi jeji7/étédd paatku

reprodukce (roku vysevurézkovani ve skolce).

7.3 Dreviny na nelesnich pozemcich, které vzniklyopenym zpsobem (tzn.
naletem), se za trvaly porost povaZzuji ddtého roku po svém vzniku (tzn. od patého roku
veku).” (20, pilohac. 37)

3. ZAakladni cena stromového jedince

Zjistény druh z pedchoziho bodu se izali v ramci taxol jednotlivych rostlin do
n¢které z tabulek uvedenych vilpze¢. 37 océovaci vyhlasky. To ovSem znamena &rau
naranost vzhledem k tomu, Zze v s@snosti platnd vyhlaSka obsahuje 179 stromovych
taxomi (uvedenych v tabulkact 7 — 12) a dalSich 553 taxioiv piipact dievin keovych
a rostlin ostatnich (tabulky. 13 - 27). Je tedy nutné se orientovat celkem % tA&Xonech.
Zakladni ceny okrasnych rostlin jsou podle svéharakieru rozéleny do @ti skupin
specifikovanych v jednotlivych tabulkach pro stronkge a liany, trvalky, neproddki
travniky a zive pltky, ploty a sény. (1, s. 545)

Pro zaazeni stromovych jedificjsou pouzity tabulky. 7 — 9 pro listnaté stromy
a tabulky¢. 10 — 12 pro stromy jelthaté. Diky zgazeni do zmignych tabulek je witému
druhu ridélena rékterd ze zné&ek (tj. Ls I, Ls Il, Ls lll, Js I, Js II, Js llIMymezeni skupin
stromi spolu s jejich charakteristikou a oZeaim je znazorno v tabulce:. 1 @ilohy ¢. 37

ocaiovaci vyhlasky.
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Tab.¢. 2 — VWmezeni skupin strér20, pil. ¢. 37)

¢islo . . - .
; skupiny stromi charakteristika znacka
polozky ’
. . kmenné tvary béznych zakladnich druhi.

1 listnaté stromy I o sl oA : S
ve¢. pyramidalnich a barevnych kultivara rodu fepol LsI
kmenné tvary béznych i vzacnéjsich zakladnich druhi.

2 listnaté stromy IT ve&. barevnych a tvarovych kultivart javorovee jasanolistého LsTI
(javoru jasanolistého). o/s1 a vrby bile
kmenné tvary vzacnéjsich a cennéjsich zakladnich druhii

3 listnaté stromy IIT listnac¢h. vé. barevaych a tvarovych kultivari a kultivart LsIIT
trnovniku a rodu briza ze skupiny 11

A beézne zakladni druhy: u rodi zerav a cyprisek
4 jehli¢naté stromy I L S L P Js1
= rovnéz sloupovité a pyramidalni tvary

vzacnéjsi a cennéjsi zakladni druhy,

5 jehli¢naté stromy IT ve&. barevaych a tvarovych kultivara a kultivari stromového Js 11
vzrastu smrku stepilého. douglashy tisolisté a eyprisku nutky

oo vzacné a cenné zakladni druhy.
6 jehli¢naté stromy IIT T A - ? el : y Js 11
- v¢. barevanych a tvarovych kultivart stromového vzrastu

Podle &chto oznaeni skupin strorin a podle ¥kovych kategorii jsou v tabulog 2
piilohy ¢. 37 uvedeny zakladni ceny strdm Ké/ks. Pro stanoveni zakladni ceny je tedy

~ s s

nutné pouzit dalSi udaj z mistnihoigef, kterym je ¥k prednetné deviny.

Tab.¢. 3 — Zakladni ceny ve vymezenych skupinach stfieriks) (20, pil. ¢. 37)

Siclo znaé'ka veékové kategorie (rok)
polozky | SKUPIY
stromu =5 6-10 11-20 21-40 41-60 61-80 81-100 | 101-120 | 121-140 =140
| LsI 620 | 3010 | 10080 | 19650 | 32410 | 43820 | 51420 | 51420 | 51420 | 51420
2 Ls 11 660 | 3280 | 11280 | 21 780 | 35280 | 48280 | 57 280 | 66 280 | 75280 | 84 280
3 LsTIT § 720 | 3660 | 13 160 | 25160 | 40 160 | 54660 | 66 160 | 77 660 | 89 160 | 100 660
4 Js1 470 | 2150 7 620 15840 | 25760 | 33360 | 40970 | 48570 | 56 180 | 63 780
5 Js IT 530 | 2610 | 9110 18 610 | 29610 | 38610 | 47610 | 56 610 | 65610 | 74610
6 JSIIT g 730 | 2940 | 10440 | 21440 | 34440 | 45440 | 56440 | 67440 | 78440 | 89440

Ocaiujeme-li kee a dalSi okrasné rostliny provadiméazani drubi rostlin do skupin
pomoci tabuleké. 13 — 27. Zakladni cenu nasleédgjistime po z#gazeni do ufité wkové

kategorie z tabulky. 3.

V piipact ocereni trvalek, I€ivek, aromatickych a Keninovych bylin, kapradin,
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vodnich rostlin a okrasnych trav vychazime z tabdle25 — 27. Zakladni cenygdhto drult

rostlin jsou uvedeny v tabulée 4.

V tabulce¢. 5 jsou uvedeny zakladni ceny neprathikh travniki rozttidénych podle
zpisobu zaloZeni a tabulka 6 nam uvadi zakladni ceny jedadych, stihanych, Zivych

platka, ploth a stn.

4. Piipadné upravy zakladni ceny pirdZkami a srdzkami

Zde se jedna o jednu z nejzodpdrjSich etap praci v rdmci ocemi predmétné
dieviny. Na zaklad mistniho Séeni je zjisén aktualni stavigviny ke dni ocetni a je nutno
ocaiovanou devinu posoudit také z hlediskéindzek a srazek. Obecné zasady a pravidla jsou
uvedeny v piloze¢. 37 v kapitole 3 oagmvaci vyhlasky. Je zde stanoveno, pro jakou kvalitu
stav océované rostliny plati zakladni ceny v pIné vySiprgaké srazky airazky je mozno

na zaklad konkrétniho, ¥cného a pikazného zévodréni pouzit.
,3. Upravy zakladnich cen okrasnych rostlirirazkami a srazkami:

3.1. Zakladni ceny v tabulkaeh?2 az 6 plati pro okrasné rostliny solitérni, opélre
vyvinuté, se vzhledem (habitem) odpovidajicim danémuhu ¢ kultivaru, pribézre
a odbornym zsobem udrZované, zdravé, bez zjevného mechanidbiétiokehoci jiného
poskozeni jejich nadzemnich i podzemmtas$ti. Plati pro pfibéZzré a odbornym zgsobem

udrZzované, zdrave, neposSkozené a nezaplevelengyztihalek a neproduki travniky.

3.2. Z&kladni ceny solitéertvarovanych (gthanych) devin (nag. do geometrickych

tvaru, figur atd.) se océuji individualre na zaklad vecného odvodreni.

3.3. Zakladni ceny okrasnych rostlini. wravnik: a Zivych plat, jejichz stav se
ocereni odliSuje od optimélniho vzhledu, vyvoje a zdtalw stavu, lze na zaklad
konkrétniho, ¥cného a pikazného zivodreni {nap”. uvedenim rozéni (vySky a pémeru)
kmene, vysky a &y koruny, klasifikaci zdravotniho stavu, vitaldysadovnické hodnoty,

pop~. jejich doloZzenim fotodokumentaci} upraviirgzkami a srazkami:

a) prirazkou do 200 % u listnatych stramv tabulcec. 1 polozkyé. 1-3, avSak
vyhradre u wkovych kategorii 5-10 let a 11-20 let a z#egpokladu, Ze jsou z@meé
vysazeny do zpesmych ploch (nap na ulicich a namstich, s podzemnim kotvicim

systémem, provzdidvacim systémem, ochranou/éaove misy h¥emi, ochranou kmene
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kovovym chramem apod. a kmenu kovovymi chidaimi) nebo v nadobach, narathach

a jinych konstrukcich,

b) srdZzkou do 50 % u straim(v tabulcecd. 1 polozkyc. 1-6) v caste'ném zapoiji,
u strom: solitérnich s caste'nym odvtvenim, poSkozenindi jinym naruSenim koruny,
s mechanickym poSkozenim kmene ;&Ko které lze usgre konzervovat, bez houbovych

a jinych chorobgaste’ne pestebr zanedbanych,

c) srédZzkou do 99 % u stranfv tabulcec. 1 polozky. 1-6) v pIném zapoji s vyrazn
deformovanym habitem, u strénsolitérnich s vyrazh poSkozenou korunou, kmenem
a kaeny, které nelze konzervovat, prokazatehapadenych houbovodi jinou zhoubnou

chorobou, gstebr zna’ne zanedbanych,

d) srdzkou do 50 % u ke (tabulka ¢. 3) a vesovistnich rostlin (tabulka. 4)
v zapojenych, dale udrzovanych skupinovych vysadbach admistoucich Zivych plotech
mirne az stedre poSkozenych solitérnich e déle rizi, vesovistnich gevin, stihanych
Zivych plof, u slal¥ az stedre zaplevelenych trvalek a traviik

e) srazkou do 99 % u ke v zapojenych, neudrZovanych vysadbathsilné
poSkozenych solitérnichiie dale rizi, vesovistnich gevin, pnoucich rostlin, u Zivych piot
neudrZzovanychii silné poskozenychiidkych nebo nezapojenych, u neudrZzovanych¢ siln
zaplevelenych trvalkovych zahioa travnil,

f) srazkou do 50 % u solitérnichrevin vSech skupin vzniklych spontarindletem
nebo opadem semen, z*dwovych, pgezovych vymladkapod.), avSak udrzovanych, gop

s malymi vzhledovymi vadami a zdravotnim poskozestémoviStd perspektivnich,

g) srdzkou do 80 % u solitérnichredin nebo @evin (vSechny skupiny) v zapoji
vzniklych spontann(ndletem nebo opadem semen, i2kovych, pgezovych vymladk aj.),
stredre zdravot@ a esteticky naruSenych, ale na svém stanovistkcifdni biologicky

perspektivnich,

h) srdzkou do 99 % urevin vSech skupin vzniklych v plochach zelepontand
(nalet nebo opad semen,/koové, pgezové vymladky, aj.), rostoucich soli@inv zapoji,
vzhledo¥ a zdravoté silné narusené, gstebrr nedotené a na svém stanovisti nefemik
a neperspektivni.(20, gilohac. 37)
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V mnoha pipadech dochazitppouziti €chto sraZzek ke zdaym odchylkam, coz je
zpisobeno individualnim filstupem znalce. Zacélem objektivizace byl stanoven rednk
koeficient RKea, ktery objektivié uréuje hodnotu fipadnych srazek ve smyslu ekonomické
hodnoty hmotného statku. Vyget tohoto koeficientu je podrobrpopsan v publikaci (1).
Tento koeficient nebyl vydan Zadnou pravni normedna se tedy pouze o jednu z gaek,

ktera vznikla z podkladpii vykonavani praktické znaleckRénosti.

5. Pouziti koeficienti Ks, Kz a Kp
Koeficient polohovy — Kg

Polohovy koeficient je uveden tifpze ¢. 14 océovaci vyhlasky. Mize nabyvat
hodnot od 0,85 do 1,25. Hodnota koeficientu zamsivelikosti ndsta nebo sidla, kde se
predmeét oceréni nachazi. NejvySSi koeficient jgif@zen velkordstim, nasleduji ostatni
statutarni mista a katastralni uzemi ldskych mist typu A, dale jsou toésta, ktera byla
k 31. prosinci 2002 sidly okresnichiadi a katastralni Uzemi la#skych mist typu B. NiZSi

e

C1§10 Nazev, resp. skupiny mést a obci Koeficient K5
polozky
1 Praha, Brno, Ostrava 1,20 az 1,25
) Ostatni statutami mésta a katastralni tizemi lazeniskych mist typu S
A uvedena v tabulce ¢. 2 1.10az 115
3 Mesta, ktera byla k 31. prosinci 2002 sidly okresnich tiradi B
a katastralni tizemi lazenskych mist typu B uvedena v tabulce ¢. 2 1,05
4 Ostatni mésta 1.00
5 Ostatni obce 0.85

Tab.¢. 4 — Koeficient polohovy -3¢20, pril. ¢. 14)
Koeficient typu zelerg a stanovis€ okrasnych rostlin - Kz

Koeficient Kz najdeme v filoze ¢. 37, tabulce¢. 30 oc#ovaci vyhlasky. Tento
koeficient osciluje v intervalu 0,15-2,50, coz namcuje rozgti z toho vyplyvajici
potencialni ceny. Je tedy kuldzitosti tohoto kroku nutno fgtupovat se zr@ou

zodpowdnosti.
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Tab.¢. 5 — Koeficient typu zeléra stanovist okrasnych rostlin - K(20, prl. ¢. 37)

gislo ; o 9 hodnoty
— charakteristika typu zelené K,

historicky vyznammé zahrady a parky, dfeviny u vyznamnych pamatkove

1 chranénych objektl, lazenskych domii a v centralnich lazefiskych uzemich, pamamé| 2,50
stromy

5 botanické a dendrologické =zahrady, arboreta. stromofadi a ostatni zelen ve 200

= zpevnénych plochéch vefejnych prostranstvi >

3 parky v nezpevnénych plochach vefejnych prostranstvi 1.50

parciky a ostatni typy plosné a liniové zelen¢. véetné solitér dievin v nezpevnénych
plochach vefejnych prostranstvi. zelefi u objekti obcanské vybavenosti (napf. u
4 vzdélavacich, zdravotnickych, socialnich a kulturnich zatizeni), administrativnich] 1.00
budov. hotelii. restauraci. obchodnich domi. ndkupnich stfedisek a jinych
obdobnych objekti (arealli) komeréniho charakteru

zelen u bytovych a rodinnych domd, rekreacnich domki a chalup. rekreacnich a 0.75

S zahradkarskych chat

6 zelen ve sportovnich arealech. zoologickych zahradach. na hibitovech a v urnovych 0.60
hajich a v jinych obdobnych aredlech nevyrobniho a nekomer¢niho charakteru :

7 zelen ve vyrobnich. skladovych a jinych obdobnych hospodarskych arealech 0.45

] stromoradi. biehova a doprovodna zelen vodnich tokd a nadrzi v nezastavéném 0.25
uzemi a doprovodnd zelen pozemnich komunikaci v nezastavéném tizemi e

9 pruhy a pasy stromi a keii. remizy. skupiny a solitéry dievin v nezastavéném uzemi | (.15

. Koeficient prodejnosti — Kp

Koeficient prodejnosti vyjadije vztah cen sjednanych podle kupnich smluv a cen
zjisténych podle vyhlasky upravenych na stejnou cenovaveai. Byl zaveden z dvodu
potreby giblizit cenu zjiSénou vyvoji trhu. Koeficienty prodejnosti jsou uvenev piloze
¢. 39 ocaovaci vyhlasky a jejich pouzivani upravuje 8§ 44téyhlasky. Z dvodu aktualniho
vyvoje cen na trhu se koeficienty prodejnostinina kazdy rok jsou vifslusné vyhlaSce
vydavany aktualizované hodnoty. Koeficient prodejhe pgripadt oceréni trvalych porost je
roven 1,00. Koeficient prodejnosti u pozeingtavebnich je pdizen stavb, ktera stoji na

pozemku.
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3.3.4 Ocenrgni okrasnych rostlin dle § 42

ZjednoduSeny zisob ocedni. Cena trvalych porastdievin, vinné révy, okrasnych
rostlin a jejich smiSenych poréaspro (tely daré darovaci a danz prevodu nemovitosti,
pogipadt pro (Eely urcené zvlastnim pravnimiedpisem se zjisti Zgobem uvedenych
v 8 42 océovaci vyhlasky. Musi se jednat o trvaly porost wast na jednom nebo vice
pozemcich ve funinim celku se stavbami aoevanymi podle § 5, 8 6 a § 13 (tj. stavby
oceaiované nakladovym Zigobem) nebo podle § 25, 8§ 26 a § 26a (. stavigiavané
porovnavacim zjsobem). Jsou jimi rodinnyudh, rekre&ni chalupa, rekre&ai domek,
rekre@&ni a zahradk&ka chata, byt a nebytovy prostor (i ve vicebytowdoms). Zde je
vhodné uvést definici furtkiiho celku a jednotného fuéikiho celku.

Definice funkéniho celku je uvedena v 8§ 2 @owaci vyhlasky aika, ze funknim
celkem je,soubor nemovitosti tu@ny nemovitou stavbou, pozemkem zésfam touto
stavbou a souvisejicim jednim nebo vice speéleuzivanymi pozemky, zpravidla pod
spolelnym oplocenim, pdfpace vyplyvé-li jejich funkni spojeni z vydaného Uzemniho
rozhodnuti, stavebniho povolembo kolaudéniho rozhodnuti. Ve fugkim celku nize byt
i vice zasta#nych pozemk* (20, § 2)

DalSi definici tohoto pojmu fZeme najit také v § 4 odst. 2 zakan838/1992 Sb.,
o dani z nemovitosti,Pozemkem tv&éicim jeden furkni celek se stavbou se rozuddist

pozemku nezbyfmutna k provozu a pémi funkce stavby.(15, § 4)

Jednotny funéni celek je definovan v 8§ 9 odst. 1 zakona aiowani majetku, kde je
popsanoélenéni pozemk. Pro &ely oceiovani se pozemkyleni na stavebni pozemky,
kterymi jsou mimo jiné i pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhzemku
zasta¥né plochy a nadvé, v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou g@staeny,
a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, kteo& jednotny funéni celek se stavbou
a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti wdvabhemku zastawa plocha a nadvé

za Welem jejich spokného vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného subjeKiL7, § 9)

Srovnanim uvedenych ustanoveni Ize odvodit, Ze ¢hinkelek niize tvdit i jiny
pozemek nez pozemek v druhu pozemku zahrada aioptatha. Je tedyiejmeé, Ze funéni
celek je pojmem obeé&$im, porvadz se u & na rozdil od jednotného futskiho celku

nevyzaduje evidovani KN jako zahrady a ostatni lpfoani neni vyZzadovano vlastnictvi
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stejného subjektu. (12, s. 163-164)

Podminkou pi ocaiovani okrasnych rostlin zjednoduSenynmigpbem je, Ze celkova
pokryvna plocha trvalych pordgstovocnych devin, vinné révy, okrasnych rostlin a jejich
smiSenych porost ocaiovanych timto zfisobem na pozemcich ve fumkm celku niize byt
nejvySe 1 500 mveetrs. Pokryvnou plochou rozumime plochu kolmychimitii obsahu
vSech korun jednotlivych rostlin na povrch pozemjahoz jsou sotasti. Je-li pokryvna

plocha tchto porosi vétsi nez 1500 M provede se océni podle § 41 od®vaci vyhlasky.
Cena trvalych porosf které spiuji tuto podminku, se zjisti nasledujicimizpbem:

~Cena okrasnych rostlin podlefflohy ¢. 37 je sodinem zjiséné ceny pokryvné plochy
techto trvalych porost na pozemcich ogevanych podle § 28 odst. 2 a 5 nebo § 32 odst. 2 a
podle cenové mapy stavebnich pozeaotice a koeficientu 0,085(20, § 42)

A v ptipadt ocergni smiSenych trvalych pordst

, Cena smiSenych trvalych porbsivocnych gevin a ostatni vinné révy ommvanych
podle odstavce 3 a okrasnych rostlin podle odstal/ge sodinem zjiséné ceny pokryvné
plochy tchto trvalych porost, oceiovanych podle 8§ 28 odst. 2 a 5 nebo § 32 odst.déepo
cenové mapy stavebnich pozémkce a koeficientu 0,065(20, § 42)

51



4 PRIKLAD OCEN ENi POZEMKU S OKRASNYMI
ROSTLINAMI

Ke splreni cile prace v zavislosti na zadani byl zvolenletagici postup. Nejprve
bylo provedeno ocemi konkrétniho fkladu zahrady s trvalymi porosty, a to jak
nakladovym, tak i zjednoduSenym t®mobem, jez je zahrnuto v kapitole 4 této prace.
V kapitole 5 je pak nasledrprovedeno posouzeni a vyhodnoceniylikteré mohou na cenu
okrasnych rostlin fsobit. Jedna se o polohu pozemku s okrasnymi mastli a vliv sté
jednotlivych trvalych porost Pro posuzovéani jednotlivych variant je konkréptipad

zahrady z kapitoly 4 povazovan zidktad modelovy.

4.1 CHARAKTERISTIKAA POPIS P RIKLADU

Cilem této prace je zjistit jakym @pobem se liSi ceny okrasnyctedin stanovené pro
Ucely darg z prevodu nemovitosti nebo damlarovaci od cen stanovenych pro ostatelyd
Pro porovnani cen zji&tych dle § 41 oaevaci vyhlasSky a zjednoduSenymigpbem dle
§ 42 océovaci vyhlasky jsem se rozhodla zvolit konkrétiippd zahrady s okrasnymi
porosty, kterd je ve fugkim celku se stavbou rodinného domu. Trvalé porgsbu
povaZzovany za sd@ést pozemku, tudiz i oceémi trvalych porost je Uzce spjato ifimo

s oce®nim pozemk, na nichz trvalé porosty rostou.

Obr. ¢. 2 — Fotografie zahrady (vlastni zdroj)
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Pozemek ma nepravidelngtyiuhelnikovy tvar a je situovan v rovinatém terénu.
Celkova plocha pozenikeini 449 nf, z ehoZ 111 rhtvoii zasta¥na plocha koncového
fadového a jednobytového rodinného domu. Na pozempdtuady jsou vysazeny trvalé
porosty fiznych druli a tizného sté, pricemz se jedna vyhradro rostliny okrasné. Dle
sckleni majiteh zahrady proéhla prvni vysadba v roce 1993 a od té doby bylyaské
stromy a kée postupty dosazovany. K datu mistniho i&ti se na zahrachachazeji okrasné
rostliny v rozsahu patrném z dréu v @iloze A a ze situmiho nakresu vifloze B. Celko¥
se jedna o 87 kigednotlivych rostlin rozptylenych po celém pozenaahrady a o Zivy plot
zaloZzeny ze sloupovitych taji ohranjici tuto zahradu v délce 77 m. Bylo zde&amo 48
raznych druli okrasnych rostlin, jejichZziphled je uveden v tabule¢e 6. Prvni sloupec této
tabulky vyjaduje ¢islo, které je konkrétnimu druhuifazeno v filoze ¢. 37 océovaci

vyhlasky, nasleduje get kusi acesky i mezinarodni nazev.

Tab.¢. 6 — Seznam ogevanych okrasnych rostlin (vlastni zdroj)

Cislo | ks |Cesky nazev mezinarodni nazev Cislo | ks |Cesky nazev mezinarodni nazev

19 1 |javor mléc Acer platanoides 381 1 [Sefik Cinsky Syringa x chinensis

69 1 |dfezovectrojtrnny Gleditsia triacanthos 386 1 |kalina vrascitolista Viburnum rhytidophyllum
101 1 |cypfiSek hrachonosny |Chamaecyparis pisifera 437 1 |jalovecobecny Juniperus communis

103 1 |smrk ztepily Picea abies 439 1 |jalovecplazivy Juniperus horizontalis
108 1 |zerav zapadni Thuja occidentalis 440 1 |jalovec Cinsky Juniperus chinensis

135 1 |smrk vychodni Picea orientalis 442 2 |jalovec chvojka Juniperus sabina

144 1 |borovice ¢erna Pinus nigra 444 5 |jalovec Supinaty Juniperus squamata

185 1 |dFistal zimostrazovy Berberis buxifolia 445 5 |jalovecvirZinsky Juniperus virginiana

189 4 |dfistal Thunberglv Berberis thunbergii 453 5 |cypfiSek Lawson(v Chamaecyparis lawsoniana
214 3 |skalnik drobnolisty Cotoneaster microphyllus 454 1 |cypfiSek nutka Chamaecyparis nootkatensis
217 1 |skalnik vrbolisty Cotoneaster salicifolius 455 3 |cypriSek tupolisty Chamaecyparis obtusa
220 1 |hloh obecny Crataegus laevigata 456 1 |cypfiSek hrachonosny [Chamaecyparis pisifera
229 3 |trojpuk drsny Deutzia scabra 460 2 |smrk sivy Picea glauca

238 1 |zlatice prosttedni Forsythia x intermedia 466 1 |borovice Cerna Pinus nigra

240 1 |zlatice previsla Forsythia suspensa 467 2 |borovice zakrsla Pinus pumila

253 2 |zakula japonska Kerria japonica 475 1 [tis Cerveny Taxus baccata

258 1 |ptadizob vejcitolisty Ligustrum ovalifolium 477 2 |zerav zapadni Thuja occidentalis

259 1 |ptacizob obecny Ligustrum vulgare 480 2 |jedlovec kanadsky Tsuga canadensis

268 1 |zimolez leskly Lonicera nitida 484 2 |smrk pichlavy Picea pungens

286 1 |hlohyné sarlatova Pyracantha coccinea 486 3 |borovice kle¢ Pinus mugo

303 1 |rGZe svraskald Rosa rugosa 516 1 |pieris japonsky Pieris japonica

305 1 |vrba—okrasné druhy  [Salix sp. 538 2 |skalnik Dammerav Cotoneaster dammeri

310 1 [tavolnik vyznacny Spiraea x arguta 542 3 |bfecdtan popinavy Hedera helix

312 1 [tavolnik van Houttelv |Spiraea x vanhouttei 381 1 [Sefik Cinsky Syringa x chinensis

345 5 |zimostraz vidyzeleny |Buxus sempervirens 386 1 |kalina vrascitolista Viburnum rhytidophyllum

Presné rozmisghi oceéiovanych porostje znazordno na nértu a rovieZ v situg&nim
nakrese, ktery byl na zaklah&rtu zpracovan. Na pozemku zahrady se krdmralych

porosti nachazi bazeén, sklad zahradnihtad§ zahradni krb a kotec pro psa.
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RD &.o 2029

Obr. ¢. 3 — Situani nakres (vlastni zdroj)

Prvotnim Ukolem bylo provedeni mistniho ¥8at na pozemcich, které jsou
piedmétem ocemni, za @elem botanické identifikace okrasnych rostlin. Mis8eteni
prokehlo ve dnech 20. 9. 2012 a nasled?8. 1. 2012, zafffomnosti Ing. Hany klove,
zahradniho architekta, s jejiz pomoci byly jedwétldruhy rostlin ¥etné urceni jejich eku
(pro stanoveniifislusné zakladni ceny) stanoveny. Mhghu tohoto Séeni byl rovigz zjisgn
aktualni fyzicky i zdravotni stav osevanych okrasnych rostlin ke dni o&en pot¥ebny pro
vécny popis a zélvodreni pfipadné Upravy zakladnich cen okrasnych rostlimapkami
a srdzkami. V ramci S&ni byl vyhotoven fehledny nért se zakresem otevanych rostlin,
ktery je uveden vifloze A a roviz byla pdizena fotodokumentacgganmétnych okrasnych

rostlin. Cast této fotodokumentace je mozno si prohlédnaquifloze C této prace.
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4.2 CHARAKTERISTIKA LOKALITY

Novy Jiin je historické mssto lezici na jiznim okraji Moravské brany v Podyeské
pahorkatig ve vzdalenosti fiblizné 34 km jihozapadh od Ostravy. Rrmérna nadmiska
vySka nésta je kolem 285 m n. m. Novyih se k 1. 1. 2003 z okresnih@sta gemeénil na
obec s roz&énou misobnosti. Rozklada se na 9 katastralnich uzemizikevou rozlohou
4471 ha. Z dopravniho hlediska je poloh&sta @izniva. Napojeni je realizovano sini
i Zeleznéni dopravou. Mezinarodni leté&Ostrava - MoSnov, které je vzdalené od Nového
Jicina 13 km, zajifuje letecké spojeni pro cely region.é8fo ma od roku 2006 vlastni
bezbariérovou MHD, kterd je zajdvanactyimi linkami. Je zde celéada zdravotnickych,
socialnich, kulturnich (divadlo, kino, galerie, nreum atd.) a sportovnich itzeni (areal
s krytym i venkovnim bazénem, sportovni hala, zimondtadion, tenisové kurty a dalsi). Ve
meéstt se nachazi mnozstvi migkych, zakladnich aistdnich Skol, vysoka Skola a zakladni
umglecka skola. Centrum &sta se miZze pochlubit vysokym pidem pandtihodnosti, které
tvofi Méstskou pamatkovou rezervaci, jeZz byla vyhlaSenace r1967. Ve ®&st je mozno
navstivit pravideln&tvercové Masarykovo nafsti, které je po celém obvodu lemovano
podloubim pokréujicim i v postrannich ulkach, Zerotinsky zamek, Sp#skou kapli
a mnoho dalSich atraktivnich mistw pgimo ve néstt nebo v jeho blizkém okoli.
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Podle platného uzemniho planu (viZlpha D) se pozemky s og@vanymi okrasnymi
porosty nachazeji v zastmé ¢asti obce Novy din situované na jiznim okraji ¢gata. Jedna
se o katastralni tzemi Novyih — Horni Pednesti s¢islem k.. 707431. Odevané okrasné
rostliny jsou sowiasti dvou pozemnik (druh pozemku - zahrada) s parcelnitisly 495/31
o vymeie 283 nia 495/32 o vyrse 55 nf. Tyto pozemky tvii funkini celek s rodinnym
domem¢.p. 2029, ktery je postaven na parcéislo 1825 s druhem pozemku zasta
plocha a n&dvié o vymsie 111 M. V8echny zmiované nemovitosti jsou zapsany na LV 1148
pro k.. Novy Xin — Horni Pednsti, obec Novy din, okres Novy diin, kde statni spravu
katastru nemovitost’R vykonava Katastralnitadu pro Moravskoslezsky kraj, katastralni
pracovis¢ Novy Jtin. Informace o parcelach atey z katastralni mapy je mozno najit
v ptilohach E a F této préace.

Obr. ¢. 5 — Fotografie rodinného domu (vlastni zdroj)

Jednd se @tvrt’ prevazré rodinnych domd s dobrou dostupnosti do centr&sta.
Vzdalenost k nadraziD a nadrazi autobusovému jeiltizné 1,5 km s moznosti vyuziti
MHD. Dochazkova vzdalenost k zastavce MHD je zhr280 m. K pozemku je
bezproblémovy fistup po zpewné nestské komunikaci z ulice Skalky. V mige moznost
napojeni na vejny vodovod, véejnou kanalizaci, rozvod elgkty a také plynu. Pozemek je
umisgn v rovinatém terénu v nadiské vySce cca 355 m n. m. a nelezi v zaplavovémijze
v Zadném z ochrannych pasem a neni ani vystaveatimegn &inkim okoli. Obec ma
k datu ocedni 23 867 obyvatel (dle Gdagiskanych z Malého lexikonu obER 2012).
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4.3

OCENENi POZEMK U

Cenova mapa neni k datu o&enpro danou obec zpracovana, tudiz jsou pozemky

ocerény dle § 28 ocgovaci vyhlasky.

pism.

V piipads parcelyé. 1825 o vynsie 111 i je ocerni provedeno podle § 28 odst. 1

i) a odst. 2 otevaci vyhlasky, jelikoz se jednd o stavebni pozeraeklovany

v katastru nemovitosti v druhu pozemku za&tévplocha a naddvb Z&kladni cena tohoto

pozemkucini 400 K&, neba@ mésto Novy Jtin je uvedeno v § 28 odst. 1 pod pism. i). Takto

v s~

zjisténa zakladni cena se upravirgzkami podle flohy ¢. 21 océovaci vyhlasky.

prace.

Tabulka¢. 1:

=> vyhodnost polohy pozemku na Uzemi obce z Htadigelu uziti stavby na &m

ziizené (pirazka ve vySi ¥ (z max. 165 %) - dle poznamky péilohy ¢. 21):+ 42 %
Tabulkac. 2:
=> pozemek s moznosti jeho napojeni nigye rozvod plynu:+ 10 %

Cena upraven&mito prirdzkami se vynasobi koeficientem &my cen staveb K
z ilohy ¢. 38 a koeficientem prodejnostj & piilohy ¢. 39.

Prilohac. 38:

=> kod CZ-CC 111 - budovy jednobytové: K2,146
Prilohac. 39:

=> pro rodinné domyK, = 0,861

Vypocet byl proveden v programu MS Excel a je moZnongjt v giloze G této
Vysledna cena pozemku s parcelfigiem 182%ini 128 143,58 K.

DalSimi océovanymi pozemky jsou pozemky zahrady s parcelniisly 495/31

a 495/32, jejichz vyrry jsou 283 ha 55 nf. Zahrada tvid funkeni celek s rodinnym
domem, tudiZ jsou tyto pozemky o¢ey dle 8§ 28 odst. 5, kter§ika, Ze tvai-li zahrada

funkéni celek se stavbou a stavebnim pozemkemdogem podle odst. 2, vynasobi se cena

stanovend podle odst. 2 koeficientem 0,40. \é@bge rovieZz uveden v filoze G. Vysledna

cena &chto dvou pozemk zahrad s parcelnimiisly 495/31 a 495/3Zini dohromady
156 081,20 K.
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Rekapitulace oceni pozemk:

Pozemky:
Zasta¥na plocha a nadwbp. ¢. 1825 128 143,58 K
Zahrada p¢. 495/31 130 683,37 K
Zahrada p¢. 495/32 25 397,83 K
Pozemky celkem 284 224,78 K
Zaokrouhlena hodnota 284 220 K

4.4 NAKLADOVY ZP USOB OCENENi OKRASNYCH ROSTLIN

Zakladni cena okrasnych rostlin se zjisti pgazani do fislusné skupiny a&kové
kategorie dle filohy ¢. 37 oc#éovaci vyhlasky. Takto zji8ha cena seifpadré upravi &cn¢
zdavodréenymi piirazkami a srazkami podle tézg¢ilphy. Tuto cenu naslednvynasobime
polohovym koeficientem Kz prilohy ¢. 14, koeficientem typu zeléra stanovi&t okrasnych
rostlin K, uvedenym v filoze¢. 37 a nasledhi koeficientem prodejnosti iKktery nalezneme

v priloze¢. 39.

V ramci Upravy zakladnich cen okrasnych rostlinybgbuzity nasledujici srazky
stanovené na zakladzjisteni fyzického a zdravotniho stavu @éoeanych rostlin v ramci
mistniho Se&eni.

» borovicecerna, 18 let{. 4 — viz nért)

=> ¢ast&né vywtveni kmene do vySe cca 5 m, jehoz rozsah &genv disledku
zastirni ¢asti koruny déle z¥Sovat, odlomeni dvou silnycttvi tihou sghu 40 %

e zimostraz vzdyzeleny, 5 lét §)

=> z divodu nedostatamych prostorovych moznosti méposkozen iezeml5 %
» jalovec Supinaty, 8 let’(8)

=> redukce okrajovychasti v zapojené vysad25 %
» jalovec Supinaty, 7 let?( 10)

=> odstragni spodnich pateréwi z divodu prosychani s mirnymi vzhledovymi
vadami20 %

jaloveccinsky 7 letd. 12)
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=> redukce okrajovychasti v zapojené vysadR5 %
ptaci zob veditolisty, 5 let ¢. 15)

=> radikalni Uprava tvaru ke v zapojené vysadls drobnym zdravotnim poSkozenim
15%

jalovec plazivy, 12 let?( 31)

=> stedre poSkozeny jedinec redukujicinlezem25 %

borovice zakrsla, 15 let’(35)

=> poskozenéasti koruny jejim odétvenim s konzervaci ra2b %
jalovec Supinaty, 12 let’(37 a 38)

=> zasadni sniZeni pokryvnosti tvarovaé¢emem15 %

skalnik Dammeiv, 12 let €. 40 a 41)

=> zasadni sniZeni pokryvnosti tvarovaé¢enem15 %

cypiisek hrachonosny, 18 let 44)

=> poSkozeni koruny vlivem 8hové pokryvky — odlomeniévi 25 %
zékula japonska, 10 let.(58)

=> redukni fez v zapojené vysadlz divodu nedostatku prosto@b %
jalovec virzinsky, 10 let’( 66)

=> deformace koruny vlivem tihy &mové pokryvkyl5 %

hlohyre Sarlatova, 12 letd. 71)

=> z4sadni tvarové poskozenitigpbené radikalnim tvarovacitezem — vzhledové
vady40 %

drezovec trojtrnny, 11 let’(84)

=> poSkozeni kmene solitérniho stromisgbené odstvenim (s konzervac5 %
jalovec chvojka, 8 let’( 86)

=> ¢ast&né mechanické poskozeni kmene vzniki&iprzke zahrady25 %

Zivy plot (zerav zapadni, 20 let 88)

=> usychani spodniatasti devin ze stranyigwného oploceni vigsledku nedostatku
swtla 25 %

Vypocet je mozné najit v jedné z tabulekilphy H, kde je provedenofipazeni

zakladnich cen k jednotlivym drtim okrasnych rostlin detrg Gprav €chto cen gipadnymi

srazkami. B vypoctu je pro pehlednost kazda oevana rostlina oziana cislem, pod

kterym je zakreslena v tdu, dalec¢islem, které ufuje jeji z&azeni k jednotlivym taxam

(viz tabulkyc¢. 7 - 27 pilohy ¢. 37 océovaci vyhlasky) a tak&slem polozky, které nétika,
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ktera polozka byla pouzita praifazeni zakladni ceny (viz tabulky 1 — 6 pilohy ¢. 37
ocaiovaci vyhlasky). Podrobny seznam vSech @irobaiovanych okrasnych rostlin¢gtns
¢isla, mezinarodniho nazvu i ndzéeského je uveden v tabulée6 této prace. Vysledkem je

cena, ktera bude nasledupravena koeficienty K K, a K,
» Prilohac. 14:
=> mesta, ktera byla k 31. prosinci 2002 sidly okresnii@ti: Ks= 1,05
» Prilohac¢. 37, tabulka:. 30:

=> zela& u bytovych a rodinnych daim rekre&nich domk a chalup, rekreaich
a zahradké&skych chat:K,= 0,75

* Prilohac¢. 39, poznamka. 15:
=> koeficient prodejnosti pro trvalé porosty o&e@ podle § 35 az § 4K, = 1,00

Vysledna cena okrasnych rostlin rostoucich na peigms parcelniméisly 495/31
a 495/32 zjidina dle § 41 ogmvaci vyhlaskyini 288 140 K.

4.5 ZJEDNODUSENY ZPUSOB OCENENiI OKRASNYCH ROSTLIN

Pro vypa@et ceny okrasnych rostlin zjednoduSenynisgibem podle § 42 otevaci
vyhlasky je nutné znat celkovou pokryvnou plochuaskych rostlin nachazejicich se na
pozemku ve funénim celku. Pokryvnou plochou se rozumi plocha kamgitiméta obsahu
vSech korun jednotlivych rostlin na povrch pozemjahoZ jsou sotésti. Tato pokryvna
plocha nesmi f@séahnout hodnotu 1500°mcetns. Tato podminka byla v ifpad mého
piikladu ocegmni splrena. Pokud by tato podminka nebyla splm a pokryvna plocha pordést
by presahla tuto hodnotu, ocenily by se tyto porostyigp8@d41 ocaéovaci vyhlasky.

Vypocet pokryvnych ploch jednotlivych rostlin, které sgxedngtem ocesini,
a rovréz také vysledna pokryvna plocha, jsou uvedeniiloze I. Vysledna pokryvna plocha,
ktera je rovna satiu pokryvnych ploch jednotlivych pordstini 230,64 m.

Vysledna cena okrasnych rostlin se rovnacésuau zjis€né ceny pokryvné plochy
téchto porosi na pozemcich ogevanych podle 8 28 odst. 2 a 5 a koeficientu 0,@#na

okrasnych rostlin zjisha dle § 42 oa®vaci vyhlasky, které jsou s&asti pozemku
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S pc. 495/31 a 495/3Zini 9 050 Ke.

4.6 POROVNANI VYSLEDK U JEDNOTLIVYCH ZP USOBU OCENENI

Rekapitulace:
Trvalé porosty podle § 41 288 140 K

Trvalé porosty podle § 42 9 050 K&

Cilem prace bylo porovnat ceny, které byly zjit nakladovym a zjednoduSenym
zpusobem. Jak fizeme na vysledcich Wt vysledné hodnoty jednotlivych metod se od sebe
podstatg liSi, coZ je zaficinéno nedokonalosti a nedost&ieu provazanostiifslusnych
paragrafi (§ 41 a § 42) cenovéhdqulpisu. Znany nepongr jednotlivych cen je podle mne
hodnotou koeficientu pro Upravu ceny. Dle nazorbavdika v oboru zahradni architektury
Ing. Hany Hilové, vychazejiciho z praktickych zkuSenosti, seacejiStna nakladovym
zpisobem podstatnvice blizi cen, kterd nejvice odpovida redlnym trznim podminkdm
arovreZz také lépe vyjadije skuténé pdizovaci naklady oaevanych okrasnych rostlin.
Zatimco cena zjisha zjednoduSenym #pobem, ktera se pouziva préely darg darovaci
adar z prevodu nemovitosti, neni ani zdaleka schopnéizpeaci naklady oaesvanych
trvalych porosi pokryt. Takto zji&na cena vychazi pouze z pokryvné plochy jednothivyc
porosti a z ceny pozemku, coz nasivadi k faktu, Ze v podstatnezalezi na tom, jaké
okrasné rostliny se na pozemku nachazeji. Tiembyt v mnoha ifjpadech zasadnim
nedostatkem, jelikoZz rozdily mezi cenami jednottivydruhi jsou ¢asto velmi znéné
a z hlediska vyp#iu nezanedbatelné. Cena zji# zjednoduSenym #pobem vychazi z ceny
pozemku, na kterém se trvalé porosty nachazejinéoz udava skuteost, ze¢im drazsi je
pozemek, tim vysSi je i cena trvalych potiasa rem a naopak. Z tohoto jggmé, Ze lokalita

bude mit na cenu trvalych poréstelmi vyznamny vliv.
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5 VLIVY P USOBICi NA CENU OKRASNYCH ROSTLIN

Jednim z cil prace je vyhodnotit, jaky vliv ma na cenu okrasgnykevin rozdilna
lokalita a stéd stromi, na zaklad zjiSttnych skuténosti analyzovat vhodnost koeficientu
0,085, ktery je uveden v § 42 odst. 4 immeaci vyhlasky a ifjpadré navrhnout jeho Gpravu.
Dojit ke zobec#ni v porovnani cen zji§hych nakladovym a zjednoduSenymigpbem bude
velmi obtizné z dvodu zn&né rozmanitosti jednotlivych typzahrad, a to fiedevsim diky
riznorodosti rostlinnych druih které se na pozemcich zahrad mohou v konkréptipadech
oceréni vyskytovat. Jedna se tedy zejména o druhovomaoiost ocgovanych rostlin,
piicemZ dalSim rozhodujicim faktorem je také jejicltgip stdi a fyzicky a zdravotni stav.
Pro posouzeni vlivu polohy a gt&ostlin jsem vychazela z modelovéhtikiadu zahrady

s okrasnymi rostlinami, kterym jsem se zabyvalapitole 4 této prace.

5.1 VLIV POLOHY POZEMKU

Jednim ze zasadnich wiypasobicich na cenu okrasnych rostlin je poloha pozemk
jehoz jsou okrasné rostliny sgsti. Pro porovnani cen byly zvolettyti rozdilné lokality,
do kterych byla modelova zahrada fikiévrumisténa. Lokality byly voleny na zaklad
raiznych charakteristik, které jsou vstupnimi Gdajo prypaiet ceny pozemku. OdliSnost
jednotlivych lokalit se tim padem projevi i na \gdhé ce#é ocaiovanych okrasnych rostlin.
Prvni lokalitou je misto Novy Jin, kde bylo ocetni provedeno v kapitole 4 této prace
a z této kapitoly jsou rows veskeré vysledky ipvzaty. Dalsi lokalitou je obec Senov
u Nového Jiina. Jedna se o obec, kteréinp sousedi s Novym ¢lhem a pozemek je
umisgn tak, aby vzdalenost do centraésta Nového dina byla piblizné stejnd, jako
v pripadt prvnim. Zde bych chita ukazat a posoudit, jaky vliv ma na cenu okrabnstlin
velikost obce (resp. get obyvatel v obci). Ze stejnéhaivbdu jsem pro dalSi porovnani
zvolila lokalitu Brno a obec Jidavice, ktera lezi vésné blizkosti Brna. Nasleduje stna

charakteristika jednotlivych lokalit.

SENOV U NOVEHO JICINA

Senov u Nového dina se rozklada po oboudzichticky Jicinky a podél silnice
vedouci z Nového dina do Fulneku. Obci Senov prochazi Zeleznicealdpojuje Novy din
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se Suchdolem nad Odrou, aédwklotrasy - Palackého stezka a okruh Kraka. Obec je
napojena na siméstské hromadné dopravyésia Nového dina. V obci je umigho celkem
sedm autobusovych zastavek. Kdy byla obec zalotaize pesré zjistit. Podle historickych
pramer pripada jeji zalozeni do let 1258 — 1288. Obec bylace 1946 fipojena k Novému
Jicinu, jehoz mistskoucasti byla az do roku 1994, kdy doslo k odtrzensowasnosti obec
ztraci swij pramyslovy charakter, ziskdva novou itwézvojem drobnych podnikatelskych
aktivit a sluzeb a vystavbou rodinnych daimk obci se nachazi maska, zakladni i sedni
Skola, zdravotnické #&eni, poSta a knihovna. @né mohou navdtovat sportovni areal,
kde jsou umisgihy tenisoveé kurty, fotbalové a volejbalovaste a hist¢ na plazovy volejbal.
V obci je mozZnost ubytovani v penzionu a hotelurav®vaci moznosti jsou zajity celou
fadou restauraci. Kipdnostem obce patkrasné pirodni okoli a bezprostdni blizkost
historického nista Novy Xin. Obec mila ke konci roku 2012 (dle statistiKeského
statistického tadu) 2099 obyvatel. (28)

BRNO

Statutarni misto Brno, které je druhym nejigim méstemCeské republiky, je zaroye
centrem Moravy. Na Uzemidsta Brna Zije téwf tietina obyvatel celého Jihomoravského
kraje. Jméno dala #stu osada, dnesni Staré Brno, kterd kolem roku 1@@éla u brodu
pies feku Svratku. Diky své vyhodné poloze se Brno stalpribé¢hu staleti dlezitou
kiizovatkou obchodnich cest a stalo se nejgadstkem pimyslu a obchodu, Skolstvi
a kultury, ale také iirozenym administrativnim centrem Jizni Moravyestb Brno je zeit
stran obklopeno zalesmymi kopci, na jihu pechazi do rozsahlé jihomoravské niziny. Ze
severozapadu je chrémp vykszky Drahanské @eskomoravské vrchoviny, na severovychod
se rozklada Moravsky kras. Brno leZi na plode 280k nadmdské vysce od 190 do 425 m.
M¢éstem protékajieky Svitava a Svratka. Z Uzewnspravniho pohledu je statutarngsto
Brno ¢lenéno na 29 mistskychéasti. Brno je druhym nejtSim centrem vz#lavani vCeské
republice a také krajskym zdravotnickym centrentstd ma rozsahlé ubytovaci, nakupni
a stravovaci moznosti. Bohaty program divadelnicBngs stalych kin, muzei a galerii
piedukuje Brno do role vyznamného kulturnihdestiska celého Jihomoravského regionu.
Ve mest je evidovano 1430 kulturnich a 6 narodnich kulichimpamatek. Jediteou kulturni

pamatkou funkcionalistické architektury je vila Bmglhat, ktera byla zapsana do seznamu
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swtoveho kulturniho a firodniho bohatstvi UNESCO. Veést je také pes 50 kostdl,
zoologickd zahrada, Kgdarna s planetariem i botanickd zahrada. Pro epurtvyZiti
obyvatel je k dispozici té#t 600 sportovnich z&eni a sportovis Vzhledem ke své poloze
pati Brno k Uzemim se zgaou intenzitou dopravy. B&sto lezi na kKzZzovatce dalnic D1
(Praha - Brno) a D2 (Brno - Bratislava), které jsmugasti transevropskée datmii si€. Je
vyznamnym Zelezgnim uzlem, lezi na mezinarodni Zelemitrase vedouci z Balkanutgs
mesta Budape§ Brno, Praha, Berlin az do Skandinavie. Na Uzergétskeé ¢asti Brno -
Turany je vybudovano mezinarodni civilni letiSM¢stskou hromadnou dopravu na Gzemi
meésta zajiguje Dopravni podnik &sta Brna v ramci integrovaného dopravniho systému
svymi tramvajovymi, trolejousovymi a autobusovynmkimi. Na Brrnské pehrad je
provozovana také lodni doprava. Hosps#ég, spoléensky i politicky vyznam rsta Brna
piesahuje hranice Jihomoravského krajeéstd ma Sirokou 8i bank, pojisoven

a advokatnich kanceia je sidlem Nejvy3$siho soudGR, Nejvy$siho spravniho soudu,
Ustavniho souduCR, Nejvyssiho statniho zastupitelstvifadu na ochranu hospaddké
soutze a Kanceli& vaejného ochrance prav. (30)

JINA COVICE

Obec Jin&ovice se rozklada podél silnice vedouci z Brna deirki, severozapadnim
smérem od Brna. Od #&tdu Brna je vzdalena asi 15 km a od¢bského pedmesti Brno -
Knini¢ky asi 5 km. LeZi na okrajiffrodniho parku Baba v Bobravské vrchaninnadmaske
vySce 303 m. Obec je ze dvou stran lemovana zalgen tahlym kopcovitym terénem.
Rozloha obce je 6,15 KmV obci je ke konci minulého roku dle statistikeského
statistického tadu hlaseno k trvalému pobytu 619 obyvatel. Prnisémpné zminky o obci
pochazeji z roku 1358. Obec Joaice je sodasti Integrovaného dopravniho systému
Jihomoravského kraje (IDS JMK). Do Jéowic je dobré dopravni spojeni pomoci
autobusové linky, ktera jezdi na trase Brno, Bystr&urim. Okianska vybavenost je
zastoupena obecnintaglem, matiskou Skolou, pohitkou Ceské posty a obecni knihovnou.
V obci je moznost ubytovani i stravovani. Dale wigmsobi TJ Sokol, ktery ma syvlastni
fotbalovy tym a sotasreé se podili na &sSin¢ sportovnich i kulturnich akcich v obci. V obci
se nachéazifikkovatka turistickych zngenych cest vedoucich n@gdad do blizkého firodniho
parku Baba s nejvysSimi vrcholy Velka Baba a Syeh({20)
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Pro vypa@et byl ve vSech lokalitaich zvolen stejnyiklad zahrady s obdobnym
rozsahem odmvanych rostlin, jako je uveden v kapitole 4. Poeknma nepravidelny
styiihelnikovy tvar a je situovan v rovinatém terénelk6va plocha pozenikeini 449 nf,

z ¢eho? 111 mtvori zasta¥na plocha rodinného domu. Na pozemku zahrady jysézeny
trvalé porosty iznych druli a tizného sté, pricemz se jedna vyhradro rostliny okrasné.
V misk je moznost napojeni naiegny vodovod, viejnou kanalizaci, rozvod elgkiy a také
plynu. Z divodu moznosti napojeni pozemku nafejpy rozvod plynu je pro pozemky
ocaiovane podle § 28 otievaci vyhlasky pouzitaipazka 10 %. DalSiirazka je uplatdna

z diavodu vyhodnosti polohy pozemku na Uzemi obce zisited&elu uziti stavby na dm
ziizené, a to ve vySi 42 %, ktera je shodna pro yBegosuzované lokality. Pro lokalitu
Jin&ovice je navic pouZita itfppazka 300 %, dle polozky 1.4.1 tabulky 1 pilohy 21
ocaiovaci vyhlasky. Tatofirazka se pouzije vifpact, Zze cena pozemku v obci nedosahuje
vySe sjednanych cen srovnatelnych stavebnich pazemkgipact jinych pozemk,

z davodu polohy v okoli rssta podle § 28 odstavce 1 pism. a), ¢) nebo eyy&erou Urovni
sjednanych cen. iwvodem uplataéni této girazky je fakt, Ze obec Jitavice spada do

katastralniho izemi Brno - venkov, kteiénm sousedi s katastralnim Gzemim Brnaisto.

Na vyslednou cenu okrasnych rostlin doeanych nakladovym Zigobem

v rozdilnych lokalitach ma vliv polohovy koeficieits ktery je k jednotlivym lokalitam
piifazen v zavislosti na velikosti a vyznamnosti obOstatni Udaje vstupujici do vygta
ceny okrasnych rostlinastavaji v rozdilnych lokalithch nemné. Koeficient typu zelen
a okrasnych rostlin Kdosahuje ve vSecttipadech hodnoty 0,75 a koeficient prodejnosti K
hodnoty 1,00. V nasledujici tabulce je uvedéshfed pouzitych koeficieftvéetns vysledki
pro jednotlivé lokality. Zakladni cena vSech toeanych okrasnych rostlin, upravena
odiavodrenymi srdZzkami, byla igvzata z modelovehorigladu ocemni z kapitoly 4. Tato

cena se rowt v posuzovanych lokalitach neém acini 365 895, 50 K.

Tab.¢. 7 — Nakladovy zisob oceeni

Senovu
Lokalita Novy Jic¢in Nového Ji¢ina | Brno —Stranice | Jinacovice
KZ—koeficient typu zelené 0,75 0,75 0,75 0,75
K,— polohovy koeficient 1,05 0,85 1,25 0,85

Kp —koeficient prodejnosti

1

1

1

1

Cena okrasnych rostlin

288 140,00 K¢

233 260,00 K¢

343 030,00 K¢

233 260,00 K¢
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Z vysledki miZzeme usuzovat, Ze cena okrasnych rostlin &@vgrh podle § 41 je tedy
zavisla pouze na hodrigbolohového koeficientu, kteryine nabyvat hodnot od 0,85 do 1,25
a jehoz velikost se odviji od vyznamu obce. Je fadyé, Ze nejvysSi cena okrasnych rostlin

potvrzuji i vysledky vySe uvedené.

V pripad oceréni zjednoduSenym #gobem fsobi v rozdilnych lokalitach na cenu
okrasnych rostlin vyhradncena pozemku, jehoz jsou dogané okrasné rostliny stasti.
Ceny pozemku v jednotlivych lokalitach byly z§igy dle gisluSnych paragrafoceiovaci
vyhlasky. Vysledné ceny pozeinkpro lokalitu Novy Xin byly prevzaty z kapitoly 4
a vypaiet je mozné najit vifloze G. Ri vypocétu cen stavebnich pozefnk pozemk zahrad
tvoficich jednotny funéni celek s rodinnym domem v lokalitich Senov u Mavdiina
a Jing&ovice se vychazelo z § 28 a@wwaci vyhlasky. Vypeet cen pozemkv téchto dvou
lokalitdch naleznete vifloze K. V Brre je ke dni oceéni vydana cenova mapa s platnosti od
1. 1. 2012, tudiZ je cena pozeinktanovena podle § 27 dmwaci vyhlaSky. Pozemek je
fiktivn& umistn na parcele, kde cena z& ppzemku je rovna 7000 a to jak pozemku
s druhem pozemku zastma plochy a nadvq tak i pozemku zahrady. Y&z z cenové mapy
je sowésti gilohy J. Rehled rozdii v celkovych cenach vSech dowanych pozemk
(zasta¥¢n& plocha a nadvba zahrada) v jednotlivych lokalithch znange grafé. 1, ktery

nam ukazuje, Ze hlavni vliv na cenu pozemku malitaka

M Celkova cena pozemk

Cena [Kc]

3 500 000 K¢
3 000 000 K¢
2 500 000 K¢
2 000 000 K¢
1 500 000 K¢
1 000 000 K¢
500 000 K¢
oKe

Novy Ji¢in  Senov u Brno - Jinacovice
Nového  Stranice Lokalita
Ji¢ina

Graf ¢. 1 — Porovnani celkovych cen pozénaednotlivych lokalitach
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Pro vypa@et ceny okrasnychidvin je nutné znat cenu za’mozemku zahrady, na
které okrasné rostliny rostou. Tyto hodnoty jsomegeny do grafd. 2. Zde je mozZné vid,
Ze hodnoty jsou po#nové velmi podobné. Pro lokality Novyé&in, Senov u Nového éna
a Jin&ovice je to logické, nehbocena pozemku zahrady #oi funkeni celek se stavbou
a stavebnim pozemkem se zjisti vynasobenim zaklegmyj stavebniho pozemku upravené
podle odstavce 2 § 28 koeficientem 0,40. VBrkde vychazime z ceny uvedené v cenove
mape, pouzijeme jak pro vypmt celkové ceny pozemktak pro vypdet ceny zahrady
stejnou hodnotu, kterou f@stka 7000 K

M Cena za 1 m2 pozemku...
Cena [KE] 70 (o}

7 000 K¢

6 000 K¢

5000 K¢

4 000 K¢

3000 K¢

2 000 K¢

1000 K¢

0 K¢

Novy Ji¢cin  Senov u Brno- Jinacovice
Nového  Stranice
Ji¢ina

Lokalita

Graf¢. 2 — Porovnani cen za 1°mahrady v jednotlivych lokalitach

Umisgni pozemku ovliviujici jeho cenu, ktera vstupuje do v¥po ceny okrasnych
rostlin, hraje p oceréni okrasnych rostlin vyznamnou roli. Ostatni hognestupujici do
vypoctu zastavaji v rozdilnych lokalitach nemné a jsou totozné s vygtem v kapitole 4.
Pokryvna plocha je rovna 230,54 enkoeficient prodejnosti je pro trvalé porosty novie00.
Vysledné ceny okrasnych rostlin ve vSech zvolenjahalitdch zjiséné zjednoduSenym

zpasobem ¥etne vypoctenych cen pozenikv téchto lokalitach jsou uvedeny v tabulkees.
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Tab.¢. 8 — ZjednoduSeny igob ocesni

Senov u

Lokalita Novy Jicin Nového Ji¢ina | Brno -Stranice Jinacovice
Ocenéni podle (viz ocenovaci vyhlaska) | § 28, odst.1i) | § 28, odst.1 j) §27 § 28, odst.1 d)
Celkova plocha pozemku 449 449 449 449
Celkova cena pozemku 284 224,78 K¢ 81615,74 K¢ | 3143 000,00 K¢ | 541 563,87 K¢
Pokryvna plocha rostlin [mz] 230,54 230,54 230,54 230,54
Cenazalm? pozemku (zahrada) 461,78 K¢ 132,60 K¢ 7 000,00 K¢ 879,88 K¢
Koeficient prodejnosti Kp 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficient pro vypocet ceny 0,085 0,085 0,085 0,085
Cena okrasnych dfevin 9 050,00 K¢ 2 600,00 K¢ 137 170,00 K¢ 17 240,00 K¢

Z vysledki a pilozenych gral je Zejmé, Ze cena okrasnych rostlin zjitd
zjednoduSenym Zisobem se pkodviji od ceny pozemku, na kterém se okrasnéimgstl
nachazeji. Je mozné s jistottiai, Zec¢im vysSi je cena pozemku, tim je i cenanms@anych
porosfi na rem vysSi, a to dokonce ve stejném @oum coz niizeme vidt pii porovnani graf
¢.2ac. 3.

Cena [Kc] Y
150 000 K& 137 Lok«
100 000 K¢
50 000 K& 5
050 K& . 17 240 K¢
Ay
0 K¢ ' '
Novwy Ji¢in  Senov u Brno - Jinacovice
542 Nového  Stranice .
Jigina Lokalita

Graf ¢. 3 — Porovnani cen okrasnych rostlin zji§ich zjednoduSenymiigmbem

v jednotlivych lokalitach

Zde se setkavame s jiz zranym problémem, Ze zjednoduSenyagpb ocenni
nebere v Uvahu druhovotiznorodost oagovanych rostlin, ale vychazi pouze z jejich celkové

pokryvné plochy. NiZze nastat situace, kdy dmwané okrasné rostliny jsou zme
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podhodnoceny vifpac, Ze se nachazi na pozemku, jehoz poloha HdpagjlukrativrgjSim,
tedy nejdrazSim. Naopak tte nastat i situace, kdy okrasné rostliny mohou \digem
vysoké ceny pozemku nadhodnocenyi Ryhodnoceni vysledk ve mnou zvolenych
lokalitach mizeme sledovat zkaé rozdily v cenachipdevsim fi porovnani cen okrasnych
rostlin umisénych v Brre a v blizkych Jin&ovicich. Zde dosahuje rozdil cefastky
119 930 K a cena okrasnych rostlin v RrmprevySuje 8x cenu rostlin v Jidavicich.

V lokalitich Novy Jin a Senov u Nového &ha neni rozdil ve vyslednych cenéch tak
markantni. Rozdil cenipdstavujetastku 6 450 K, piicemz cena v Novém &lné je zhruba
3,5% vysSi nez viflehlé obci. Na tomto jkladu mizeme jas# vidét, jak moc cena pozemku
a rovrez i okrasnych rostlin zavisi na velikosti a vyznarsth obce. Tyto dva pozemky se
nachézeji ve stejné vzdalenosti od centesten Nového dina a tudiz i dostupnost veSkeré
obc¢anské vybavenosti je v obou lokalitach totozngesk® se zji$hé ceny v d&chto dvou

lokalitach liSi. Pro vysledné porovnani obou metodréni byla sestavena tabulka9.

Tab.¢. 9 — Porovnanim cen okrasnych rostlin a pozemnjednotlivych lokalitach

Cena Cena , Cenazam’
. , , Celkova cena
Lokalita okrasnych okrasnych ozemki pozemku
rostlin § 41 rostlin § 42 P zahrady
Novy Jicin 288 140,00 K¢ 9 050,00 K¢ 284 220,00 K¢ 460,00 K¢
Senov u Nového Ji¢ina | 233 260,00 K& | 2 600,00 K& 81 620,00 K¢ 130,00 K¢
Brno — Stranice 343 030,00 K¢ | 137 170,00 K¢ | 3 143 000,00 K¢ | 7 000,00 K¢
Jinacovice 233 260,00 K¢ | 17 240,00 K¢ 541 560,00 K¢ 880,00 K¢

Rozdily mezi cenami stanovenymi na zakladergéni podle § 41 a § 42 nabyvajiap
raiznych hodnot. Ve vSeckityiech posuzovanych lokalitach spadaji hodnoty rézdib
intervalu od 200 000 &do 300 000 K, coz rozhod#& nejsou hodnoty zanedbatelné. Cena
zjisténa zmisobem nakladovymipsahuje cenu zji&iou zpisobem zjednodusenym ve vSech
posuzovanych lokalitach. V Novémciii¢ je cena zhruba 32x vysSi, zatimco iehlém
Seno¥ u Nového Jiina se jedna o nasobek t&n90. Pro lokalitu Brno se jednd o 2,5

nasobek, kdezto v Jidavicich je cena zjigha nakladovym zisobem vysSi 13,5x%.

69



Cena [K¢] 343-030-K<

350 000 K¢

-
286 140 KC
300 000 K¢ =
233 260 K¢ 233 260 K¢
250 000 K¢ A A

200 000 K¢ 137170 Kili I
150 000 K¢ I I .
100 000 K¢ I I
50 000 K¢ 050 K¢ {2 600 K& 17 240 K&
0 K¢ T 1
Nowy Ji¢cin ~ Senov u Brno -  lJinacovice
m§42 Nového  Stranice
§41 Jidina Lokalita

Graf ¢. 4 — Porovnani cen okrasnych rostlin v jednotliviakalitach

Z vysledki nebylo zjiSéno Zzadné logické vystleni, od ¢eho by se rozdily ve
vysledcich jednotlivych metod mohly odvijet. £na fiznorodost a nepravidelnost
vzajemnych vztalnvyslednych cen potvrzuje nedokonalost ve zprados@nového fedpisu,

a to Fedevsim v neprovazanosti jednotlivychigphi oceréni uvedenych v § 41 a § 42.
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5.2 VLIV STA Ri ROSTLIN

Pro porovnani a vyhodnoceni vlivu idtéostlin na jejich cenu se vychazi #kpadu
ocereéni zahrady, jeZ je zpracovano v kapitole 4 téta@r&ro vytvoeni gedstavy o tom, jak
se néni poner ceny zjiséné nakladovym a zjednoduSenymugpbem, bylo provedeno
ocereéni okrasnych rostlin viznych fazich jejich tstu, jez byly pro tyto &ely fiktivné
vytvoieny. Jedna se o oacsmn o 5, 10, 20 a 30 let starSich rostlin od ¢cssmého stavu
ocaiovanych porost Nutno podotknout, Ze tento tgmob porovnani je zidodu rozsahu
prace zn&n¢ zobecwn, nebd na stav porostpiasobi mnohé, fedem nefedvidatelné vlivy.
Jedna se tedy pouze o teoretickgdgpoklad, v jakém stavu by ame/ané rostliny mohly byt
v urtitych obdobich svého&ku. Pro oceéni metodou nakladovou se pro zjednoduSeni
vychazelo z fedpokladu, Ze jedinci, jejichz stav s& pceréni odliSuje od optimalniho
vzhledu, vyvoje a zdravotniho stavu a jejichZ ceyla upravena witymi srdzkami, vykazuiji
stejnou hodnotu srazek ve vsa@asovych etapach svého vyvoje. Pro @écérzjednodusenym
zpiasobem bylo nutné ait pokryvnou plochu oa@mvanych okrasnych rostlin 0 5, 10, 20 a 30
let starSich rostlin. Tato plocha byla stanoven&mozultaci s odbornikem na zaktagho
praktickych zkuSenosti a podle zasad zahradni takthiy. Zahrada byla koncém podle
kritérii zahradni architektury zalozena formou tzahustnych vysadeb, které dosahuji
nejrychlejsiho funkniho a estetickéhocinku, s doplgnim rekterymi solitérnimi devinami
jehlicnatych nebo listnatych strdm (borovice, hloh, javor, i®zovec). Po zapojeni
jednotlivych rostlin vykazuji vysadby minimalni &y na adrzbu, ktera spivd zejména
v udrZzovani porositob¢asnym tvarovaciniezem provaghym podle aktualni peeby tak, aby
si sousedici jedincirdvin prostoro¥ nekonkurovaly (negnistaly svymi nadzemnind@astmi
pies sebe). Charakter vysadby ré&&modstatd snizuje patbu opakovaného odplevelovani
pady kolem rostlin v celistvych zdhonech. Rdta opakovanychiezi ovliviiuje rist drevin
a jejich pokryvnou plochu ve sledovanych etapactojg; a tim zarove vypotet ceny pro
jejich porovnani véase. Redukce plochy i@/ych skupin je nezbytna pro zachovani jak
zvolené koncepce okrasné zahrady, tak k zajigirovoznich vztah na pozemku. Bkteré
z drevin vysazenych v prvni fazi zakladani zahrady sltyo jiz cilové velikosti
a v nasledujicich letech se nebude jejich pokrywrmsdstatd meénit (jedna se hlawvh
o sloupovité formy jehéinani — jalovce, tdje, tisy, cyise). U rEkterych druli (poléhavé

skalniky a zimolezy, plazivé jalovce aj.) je faia z dvodu zachovani fichodu zahradou
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nebo volného prostoru podél zpeéme ¢i travnikové plochy opakovénzkracovat okrajovée
¢asti rostlin, coz ma vliv na jejich moznou celkoymkryvnou plochu, protoze bez zasahu by
dorostly do podstatnvétSi ploSné rozlohy. V mistech, kde je v rdmci pokendostatek
prostoru, se mohou rostliny nadale vyvijet b&isiho omezeni jejichastu. Z uvedenych
duvodi je kon€na hodnota v jednotlivycliasovych etapach pouze oriefmtaa zavisi na
skut&né udrzks porosti. V pribéhu p&e o zahradu v uplynulych zhruba 15 letech byly
puvodni vysadby dopkny o nové rostliny, jejichz vyvoj vigsledku fistu bude do budoucna
ovliviiovat hodnotu porost Nékteré z nich byly vysazeny nevhaddo mist, kde neni pro
jejich nasledny vyvoj dostatek prostoru (hagmrk ztepily v bezprodni blizkosti JZ shy
rodinného domu), proto budou muset byt v horizdl0 let z porostu odstramy. Uvedené

Gdaje byly v piibéhu zpracovani prace konzultovany se specialistoaboru zahradni

architektury.
Tab.¢. 10 — Vysledné ceny v jednotlivych letech

stafi rostlin §41 §42 pokryvna plocha [m?]
sougasnost 288 140,00 K& 9 050,00 K& 231

+5 let 528 360,00 K& 10 040,00 K& 256

+10 let 585 970,00 K& 11 130,00 K& 284

+20 let 625 490,00 K& 12 320,00 K& 314

+30 let 673 970,00 K& 13 610,00 K& 347

Zjisténé ceny v jednotlivych zvolenyatasovych etapach jsou uvedeny v tabulc0
a znazorgny v grafué. 5. Vypaity je mozno nalézt viflohach H a I. Z dosazenych hodnot je
ziejme, Ze dojit ke zobeéni vysledKi a vyjadeni vhodnosti koeficientu 0,085 bude velmi
obtizné.

Ocaiujeme-li okrasné rostliny figobem nakladovym, maji na vyslednou hodnotu vliv
predevsim z&kladni ceny, které jsou pro okrasnéimgstl riznych wkovych kategoriich
stanoveny odevaci vyhlaSkou. Tabulkové hodnoty u jednotlivychruldh porosti
s pibyvajicim wkem rostou, coz z#ginuje i nanst vysledné hodnoty ¥asovém horizontu,
ktery byl pro porovnani cen v této praci zvolentads Udaje vstupujici do vyptu vysledné
ceny Zistavaji s fibyvajicim wkem rostlin konstantni. Jedna se o koeficient typleré
a okrasnych rostlin K koeficient polohovy K a koeficient prodejnosti i Mezi konkrétnimi
vysledky v jednotlivych letech jsem nena$la Zadpompojenost ani pravidlo, kterym by se
vyvoj ceny dal s ufitosti popsat, coZz bylo pravpodobr zagicinéno velmi iznorodym
st&im jednotlivych ocgovanych rostlin. Po prvnichép letech narostla cena ama/anych
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okrasnych rostlin 0 83 % a v dalSich desetiletyteip@&ch se pak jednalo o 10 %, 7 % a 6 %.
Jedinou moznou zasadouwibe byt skuténost, Ze procentualni hodnota itu ceny rostlin
ma s postupujicimékem klesajici charakter, coZz ale neteme z dvodu malého rozsahu
prace povazovat za vSeobecné pravidlo, které jlgplaro vSechny fipady @i oceaiovani
trvalych porosi. Z logické Gvahy jeiejmé, Ze neni mozné dasgke zobecw#ni vyvoje ceny

v pribéhu ristu oc&ovanych rostlin. Kazda zahrada s okrasnymi rostiing pochopitel

jin4, @i¢emz druhovatiznorodost ma zasadni vliv na vyslednou cenu okidsnystlin.

Jinak je tomu u oceni zpisobem zjednoduSenym, kdy se v jednotlivgasovych
etapach jedna o linearni fat cen okrasnych rostlin. Viipad mnou zvolené zahrady se
jedna konkrété o pravidelny nérst o 10 %. Ws#tlenim je s nejgtSi prav@podobnosti
skute&nost, Ze celkova pokryvna plocha konkrétnich noganych porost roste
v jednotlivych letech row¥ linearrd. Nutno upozornit, Ze pokryvna plocha je jedinym
meénicim se Udajem vstupujicim do vypw, ktery vyslednou cenu pordsbvliviiuje. Ostatni

hodnoty, jako je cena za’npozemku a koeficient 0,085istavaji v jednotlivych letech

nentnné.
Cena [K¢] 9 < < >
v o o o
800 000 K¢ § DN 2 DN
0 (Fp} LN o
600 000 K& 10 =
400 000 K¢
(&)
200 000 K¢
0 K& 4 4 7/ / -7
& ¢ e S 3
S © "\ '\9\ ’\9\ ")0\
§41 S(,’b x x x x
§42 < casovy vyvoj

Graf ¢. 5 — Vyvoj a porovnani cen okrasnych rostlin \nmtivych letech

Poner cen zjisénych nakladovym a vynosovym igobem se v [ibéhu let rovrez
meéni a nevykazuje Zadnou prokazatelnou pravidelndgsledna cena zji8ha nakladovym
zpasobem je pro oceéni v souwasnosti 32x vySSi nez cena it zmisobem
zjednodusSenym.iPocereni 0 5, 10, 20 a 30 let starSich stfose jedna o nasobky 53, 53, 51
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a 50. Z vySe uvedeného je mozna jedina Uvaha, Bficlent uvedeny v 8§ 42 odst. 4
ocaiovaci vyhlasky je zvolen nevhotla nabizi séeSeni, Ze by jeho hodnota pro odstrdn
rozdila v cenach zji&#nych podle 8 41 a § 42 ¢ha byt zvySena. Navrhipsné hodnoty
koeficientu, ktery by sniZzoval rozdily mezintito dwma cenami, by vyZzadoval podrati
analyzu a ocemi wtSiho p@tu riznych typi zahrad viiznych lokalitdch a siznym stéim

jednotlivych porost, coz z divodu rozsahu této prace neni proveditelné.

Dle mého osobniho nazoru jgepr¢ nemozné navrhnout jednu ¢iiou hodnotu
koeficientu, kterd by zaji®vala objektivni provdzanéthto dvou zmiovanych paragréf Na
cenu zjis¢énou olgma zmisoby ocenni pasobi iliS mnoho viivd a do vypdtu vstupuje velké
mnozZstvi éiznych udaj, tudiz bych povazovala za vhodné, aby bylo nawdhkoeficienti
vice. Po dkladrgjSi Uvaze a podrolsi studii by bylo do vyp&tu poteba zavést takové
koeficienty, které by napomohly snizit rozdily vnéeh jednotlivych metod a zaravdy

zohledhovaly veskeré vlivy, které na tyto cenljy pypoctu pisobi.
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ZAVER

Prace je zagfena pedevSim na problematiku ame/ani okrasnych rostlin podle
platného ockovaciho pedpisu. Okrasné rostliny jsou povazovany za&supozemku, tudiz
i oceinovani pozemik s problematikou okrasnych rostlin Gzce souvistedfetickécasti jsem

se pokusila poskytnout obecné informace z oblastiavani majetku, z og®vani pozemk

a predevsSim z oamvani trvalych porost zvlast pak okrasnych rostlin.

Cilem préace bylo zjistit, jakym #igobem se liSi ceny okrasnych rostlin stanovené pro
raizné wely, jez byvaji zji&ny zpisobem nakladovym nebo igpbem zjednodusenym. Pro
porovnani vysledk téchto dvou metod jsem zvolila ocam konkrétni zahrady tw¥éci funkeni
celek s rodinnym domem nachazejici se v lokaltovy Jiin. V praktické ¢asti bylo
provedeno vyhodnoceni vysladi€chto dvou metod,ipiemz bylo odhaleno, Ze cena Zjish
nakladovym zpsobem gkolikanasobg pievySuje cenu zjishou zpisobem zjednodusenym.
Je mozZné tvrdit, Ze cena z§ig& zmisobem zjednoduSenym neodpovidd realnym trznim
podminkdm, na rozdil od ceny z§igé zmisobem nakladovym, ktera také |épe vyiad
skute&né pdizovaci naklady oaevanych okrasnych rostlin. Zé&my nepondr jednotlivych
cen je dle mého nazoru Z&pnén nepostéujicim propracovanim § 42 agevaci vyhlasky
a nevhodd zvolenou hodnotou koeficientu pro Upravu ceny, quiukazuje také na
nedostaténou provazanost dvou &gohi oceréni uvedenych v 8 41 a 8§ 42 vyhlasky.

DalSim z ukah prace bylo také posoudit a vyhodnotit vlivy, kter@ cenu okrasnych
rostlin pasobi, coZz bylo zpracovano na modelovydiikladech v jedné z dalSich kapitol
praktickécasti. Na zakla#l ziskanych vysledk je zhodnoceno, jak na cenigebi rozdilna
lokalita a sté stromi. Z vysledKi je Z'ejmé, Ze lokalita ma na cenu okrasnych rostlin zyya
vliv, zatimco sté rostlin ma na cenu vliv vyznararmensi. VeSkeré vysledky jsou pro
piehlednost prezentovany formou dratabulek a komentd, které je mozné najit vzdy
u piislusné kapitoly. Bznorodost vysledk jak u ocemni v rozdilnych lokalitach, tak
u ocerni v mizném sté rostlin, je natolik velika, Ze jde jen velmizko dojit k obec#
platnym za¥ram a k navrhu jedné konkrétni hodnoty koeficientedasného v § 42 odst. 4
ocaiovaci vyhlasky. Na cenu zji&tou olEma zpisoby ocenni pisobi velké mnozstvi vliy,
tudiz bych povaZovala za vhodné, aby do ¥fpajednoduSenym zAgobem bylo zahrnuto

vice takovych koeficiefit které by jednotlivé vlivy vystiz§i zohlediovaly.
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Priloha E: Informace o parcelach zdroj (22)

Informace o parcele

Parcelni cislo: st. 1825

Obec: Nowvy Jidin [599191] 7

Katastralni dzemi: MNowy Jiéin-Horni Predmésti [707431]
Cislo Lv: 1148

Vyméra [m2]: 111

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapavwy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Stavba na parcele: &.p. 2029

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo

SIM Schiller Glnter Ing. a Schillerova Anna

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zpdsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPE).

Omezeni vlastnického prava
MNejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Typ

Zména vymér obnovou operatu

- ® CUZK 2010
AT

Zobrazeni v grafickém prohlizedi

Adresa Podil

Skalky 2029,/56, 74101 Mowy Jicin

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 17.04.2013 09:14:23.
Memovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni

pracovisté Nowy Jicin#

£ 2004 - 2012

Verze aplikace: 4.6.0 build 252



Informace o parcele

Parcelni ¢islo: 495/31

Obec: Novy Jic¢in [599191]#

Katastralni tzemi: Novy Ji¢in-Horni Predmésti [707431]

Cislo LV: 1148

Vyméra [m?: 283

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK : |l -

Druh pozemku: zahrada J t m i

Zobrazeni v grafickém prohlizeci

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Adresa Podil

SIM Schiller Glnter Ing. a Schillerova Anna Skalky 2029/56, 74101 Novy Jicin

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ

BPEJ Vymeéra

62441 283

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Typ

Zména vymér obnovou operatu

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 17.04.2013 09:14:23.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni
pracovisté Novy Jicin#

© 2004 - 2013 Cesky (iad zeméméficky a katastralniz , Pod sidlistém 180079, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 4.6.0 build 292




Informace o parcele

Parcelni ¢islo: 495/32

Obec: Novy Jic¢in [599191]#

Katastralni tzemi: Novy Ji¢in-Horni Predmésti [707431]

Cislo LV: 1148

Vyméra [m?: 55

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada S

Zobrazeni v grafickém prohlizeci

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Adresa Podil

SIM Schiller Glnter Ing. a Schillerova Anna Skalky 2029/56, 74101 Novy Jicin

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ

BPEJ Vymeéra

62441 55

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Typ

Zména vymér obnovou operatu

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 17.04.2013 09:14:23.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni
pracovisté Novy Jicin#

© 2004 - 2013 Cesky (iad zeméméficky a katastralniz , Pod sidlistém 180079, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 4.6.0 build 292




Priloha F:Vyiez z katastralni mapy
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Piiloha G:

Lokalita: Novy Ji¢in

Ocer@ni pozemk

Ocenéni stavebniho pozemku podle § 28 odst. 1 a 2 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Pozemek cislo p.C. ‘ st.1825
Druh pozemku zastavénad plocha a nadvori
. 2 zdlvodnéni ev.srazek
Vyméra pozemku m 111
Umisténi pozemku poze.me,k zastaveny
rodinnym domem
Ocenéni podle § 28 odst. 1 pism. i), odst. 2
Zakladni cena ZC K&/m? 400
Vyhodnost polohy
PFirazky a srazky podle pFil. 21 tab.1 % 42 pozemku na Uzemi
obce z hlediska tGcelu
uziti stavby
ZC po upravé polozkami tab. 1 % 568
Pozemek s mozZnosti
PFirazky a srazky podle pfil. 21 tab.2 % 10 napojeni na vefejny
rozvod plynu
ZC po upravé polozkami tab. 2 624,80
Stavba umisténa na pozemku rodinny dim
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) - 2,146
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez Kp K¢/m® 1340,82
Koeficient Kp (ptiloha ¢. 39) - 0,861
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, s Kp K¢/m® 1154,45
Minimalni cena podle § 28 odst. 9 K&/m? 20
PouZita ZCU s Kp K¢/m® 1154,45
Cena pozemku bez Kp K¢ p.c. 1825 148 831,11
Cena pozemku s Kp K¢ p.c. 1825 128 143,58
Ocenéni pozemku podle § 28 odst. 5 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
Pozemek ¢islo p.c. 495/31 sahrada tvoFici JFC se
Druh pozemku zahrada stavbou a stavebnim
Vyméra pozemku m’ 283 pozemkem
Koeficient pro zahradu v JFC - 0,40
Pouzitd ZCU s Kp K&/m? 461,78
Cena pozemku bez Kp Ké p.¢. 495/31 151 780,91
Cena pozemku s Kp K¢ p.C. 495/31 130 683,37
Pozemek Cislo e 495/32 zahrada tvofici JFC se
Druh pozemku zahrada stavbou a stavebnim
Vyméra pozemku m’ 55 pozemkem
Koeficient pro zahradu v JFC - 0,40
Pouzitd ZCU s Kp K&/m? 461,78
Cena pozemku bez Kp Ké p.¢. 495/31 29 498,06
Cena pozemku s Kp K¢ p.C. 495/31 25 397,83

pozemky celkem 284 224,78 K¢




Piiloha H: Ocereni trvalych porosé podle § 41

viz vyhlaska soucasnost
g v . ¢islo .., | pocet/ srazky
i ¢islo . stari ) ZC ZCU Cena
nacrtu polozky (m?) [%]
1 542 16 10 2,85 750,00 K¢ - 2 137,50 K¢
2 345 8 8 1 730,00 K¢ - 730,00 K¢
3 453 11 10 1 680,00 K¢ - 680,00 K¢
4 466 11 18 1 1 280,00 K¢ 40 768,00 K¢ 768,00 K¢
5 345 8 5 1 310,00 K¢ 15 263,50 K¢ 263,50 K¢
6 456 11 5 1 260,00 K¢ - 260,00 K¢
7 453 11 5 1 260,00 K¢ - 260,00 K¢
8 444 10 8 1 530,00 K¢ 25 397,50 K¢ 397,50 K¢
9 542 16 10 3,8 750,00 K¢ - 2 850,00 K¢
10 444 10 7 1 530,00 K¢ 20 424,00 K¢ 424,00 K¢
11 442 10 7 1 530,00 K¢ - 530,00 K¢
12 440 10 7 1 530,00 K¢ 25 397,50 K¢ 397,50 K¢
13 453 11 10 1 680,00 K¢ - 680,00 K¢
14 455 11 5 1 260,00 K¢ - 260,00 K¢
15 258 7 5 1 190,00 K¢ 15 161,50 K¢ 161,50 K¢
16 214 7 7 1 520,00 K¢ - 520,00 K¢
17 214 7 7 1 520,00 K¢ - 520,00 K¢
18 214 7 7 1 520,00 K¢ - 520,00 K¢
19 445 10 20 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
20 310 7 7 1 520,00 K¢ - 520,00 K¢
21 480 11 10 1 680,00 K¢ - 680,00 K¢
22 453 11 10 1 680,00 K¢ - 680,00 K¢
23 486 12 15 1 2 320,00 K¢ - 2 320,00 K¢
24 345 8 15 1 1 330,00 K¢ - 1 330,00 K¢
25 345 8 15 1 1 330,00 K¢ - 1 330,00 K¢
26 135 5 5 1 530,00 K¢ - 530,00 K¢
27 144 5 15 1 9 110,00 K¢ - 9 110,00 K¢
28 345 8 15 1 1 330,00 K¢ - 1 330,00 K¢
29 453 11 10 1 680,00 K¢ - 680,00 K¢
30 486 12 15 1 2 320,00 K¢ - 2 320,00 K¢
31 439 10 12 1 530,00 K¢ 25 397,50 K¢ 397,50 K¢
32 437 10 12 1 530,00 K¢ - 530,00 K¢
33 480 11 12 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
34 189 7 12 1 520,00 K¢ - 520,00 K¢
35 467 11 15 1 1 280,00 K¢ 25 960,00 K¢ 960,00 K¢
36 455 11 15 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
37 444 10 12 1 1 090,00 K¢ 15 926,50 K¢ 926,50 K¢
38 444 10 12 1 1 090,00 K¢ 15 926,50 K¢ 926,50 K¢
39 484 12 15 1 2 320,00 K¢ - 2 320,00 K¢
40 538 16 12 1 130,00 K¢ 15 110,50 K¢ 110,50 K¢
41 538 16 12 1 130,00 K¢ 15 110,50 K¢ 110,50 K¢
42 108 4 12 1 7 620,00 K¢ - 7 620,00 K¢
43 103 4 6 1 2 150,00 K¢ - 2 150,00 K¢
44 101 4 18 1 7 620,00 K¢ 25 5 715,00 K¢ 5 715,00 K¢
45 381 8 12 1 1 330,00 K¢ - 1 330,00 K¢
46 477 11 12 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
47 445 10 12 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
48 542 16 10 9,5 750,00 K¢ - 7 125,00 K¢




viz vyhlaska soucasnost
g v . ¢islo .., | pocet/ srazky
L ¢islo . stari ) ZC ZCU Cena
nacrtu polozky (m?) [%]
49 189 7 12 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
50 477 11 15 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
51 475 11 15 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
52 229 7 15 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
53 444 10 12 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
54 455 11 15 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
55 460 11 15 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
56 477 11 8 1 680,00 K¢ - 680,00 K¢
57 217 7 12 1 1 090,00 K¢ 1 090,00 K¢
58 253 7 10 1 520,00 K¢ 25 390,00 K¢ 390,00 K¢
59 185 7 8 1 520,00 K¢ - 520,00 K¢
60 445 10 10 1 530,00 K¢ - 530,00 K¢
61 445 10 10 1 530,00 K¢ - 530,00 K¢
62 486 12 12 1 2 320,00 K¢ - 2 320,00 K¢
63 268 7 8 1 520,00 K¢ - 520,00 K¢
64 477 11 8 1 680,00 K¢ - 680,00 K¢
65 386 8 10 1 730,00 K¢ - 730,00 K¢
66 445 10 10 1 530,00 K¢ 15 450,50 K¢ 450,50 K¢
67 467 11 15 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
68 189 7 12 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
69 460 11 15 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
70 305 7 5 1 190,00 K¢ - 190,00 K¢
71 286 7 12 1 1 090,00 K¢ 40 654,00 K¢ 654,00 K¢
72 229 7 15 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
73 312 7 15 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
74 303 7 15 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
75 454 11 10 1 680,00 K¢ - 680,00 K¢
76 220 7 15 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
77 19 2 5 1 660,00 K¢ - 660,00 K¢
78 189 7 12 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
79 259 7 12 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
80 253 7 12 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
81 238 7 12 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
82 229 7 15 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
83 240 7 12 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
84 69 3 11 1 13 160,00 K¢ 25 9 870,00 K¢ 9 870,00 K¢
85 484 12 15 1 2 320,00 K¢ - 2 320,00 K¢
86 442 10 8 1 530,00 K¢ 25 397,50 K¢ 397,50 K¢
87 516 14 8 1 890,00 K¢ - 890,00 K¢
cena upravend (1-87) 116 993,00 K¢
88 33 20 77 4 310,00 K¢ 25 3232,5 248 902,50 K¢

Ocenéni dle § 41 odst.

KZ -pfiloha ¢. 37 0,75
K5- priloha ¢. 14 1,05
Kp- pfiloha €. 39, pozn. 15 1,00

vysledna cena s K5, K, a K,

cena upravena celkem

365 895,50 K¢

288 142,71 K¢




+ 5 |et

s .. | pocet/ 5
€. v nacrtu stari (mz) ZC srazky [%] ZCU Cena
1 15 4,75 800,00 K¢ - 3 800,00 K¢
2 13 1 1 330,00 K¢ - 1 330,00 K¢
3 15 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
4 23 1 1 880,00 K¢ 40 1 128,00 K¢ 1 128,00 K¢
5 10 1 730,00 K¢ 15 620,50 K¢ 620,50 K¢
6 10 1 680,00 K¢ - 680,00 K¢
7 10 1 680,00 K¢ - 680,00 K¢
8 13 1 1 090,00 K¢ 25 817,50 K¢ 817,50 K¢
9 15 3,8 800,00 K¢ - 3 040,00 K¢
10 12 1 1 090,00 K¢ 20 872,00 K¢ 872,00 K¢
11 12 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
12 12 1 1 090,00 K¢ 25 817,50 K¢ 817,50 K¢
13 15 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
14 10 1 680,00 K¢ - 680,00 K¢
15 10 1 520,00 K¢ 15 442,00 K¢ 442,00 K¢
16 12 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
17 12 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
18 12 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
19 25 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
20 12 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
21 15 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
22 15 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
23 20 1 2 320,00 K¢ - 2 320,00 K¢
24 20 1 1 330,00 K¢ - 1 330,00 K¢
25 20 1 1 330,00 K¢ - 1 330,00 K¢
26 10 1 2 610,00 K¢ - 2 610,00 K¢
27 20 1 9 110,00 K¢ - 9 110,00 K¢
28 20 1 1 330,00 K¢ 1 330,00 K¢
29 15 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
30 20 1 2 320,00 K¢ - 2 320,00 K¢
31 17 1 1 090,00 K¢ 25 817,50 K¢ 817,50 K¢
32 17 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
33 17 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
34 17 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
35 20 1 1 280,00 K¢ 25 960,00 K¢ 960,00 K¢
36 20 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
37 17 1 1 090,00 K¢ 15 926,50 K¢ 926,50 K¢
38 17 1 1 090,00 K¢ 15 926,50 K¢ 926,50 K¢
39 20 1 2 320,00 K¢ - 2 320,00 K¢
40 17 1 130,00 K¢ 15 110,50 K¢ 110,50 K¢
411 17 1 130,00 K¢ 15 110,50 K¢ 110,50 K¢
42 17 1 7 620,00 K¢ - 7 620,00 K¢
43 11 1 7 620,00 K¢ - 7 620,00 K¢
44 23 1 15 840,00 K¢ 25 11 880,00 K¢ 11 880,00 K¢
45 17 1 1 330,00 K¢ - 1 330,00 K¢
46 17 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
47 17 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
48 15 11,4 800,00 K¢ - 9 120,00 K¢




+ 5 et

pocet/
¢. v nacrtu stari (mz) ZC srazky [%] ZCU Cena
49 17 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
50 20 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
51 20 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
52 20 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
53 17 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
54 20 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
55 20 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
56 13 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
57 17 1 1 090,00 K¢ 1 090,00 K¢
58 15 1 1 090,00 K¢ 25 817,50 K¢ 817,50 K¢
59 13 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
60 15 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
61 15 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
62 17 1 2 320,00 K¢ - 2 320,00 K¢
63 13 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
64 13 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
65 15 1 1 330,00 K¢ - 1 330,00 K¢
66 15 1 1 090,00 K¢ 15 926,50 K¢ 926,50 K¢
67 20 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
68 17 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
69 20 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
70 10 1 520,00 K¢ - 520,00 K¢
71 17 1 1 090,00 K¢ 40 654,00 K¢ 654,00 K¢
72 20 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
73 20 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
74 20 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
75 15 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
76 20 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
77 10 1 3 280,00 K¢ - 3 280,00 K¢
78 17 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
79 17 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
80 17 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
81 17 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
82 20 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
83 17 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
84 16 1 13 160,00 K¢ 25 9 870,00 K¢ 9 870,00 K¢
85 20 1 2 320,00 K¢ - 2 320,00 K¢
86 13 1 1 090,00 K¢ 25 817,50 K¢ 817,50 K¢
87 13 1 1 680,00 K¢ - 1 680,00 K¢
cena upravena (1-87) 156 384,50 K¢
88 25 77 8 910,00 K¢ 25 6682,5 514 552,50 K¢

cena upravena celkem 670 937,00 K¢

vysledna cena s K5, K, a K,

528 362,89 K¢




+ 10 let

s pocet/ o
€. v nacrtu stari (mz) ZC srazky [%] ZCU Cena

1 20 6,65 800,00 K¢ - 5 320,00 K¢
2 18 1 1 330,00 K¢ - 1 330,00 K¢
3 20 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
4 28 1 1 880,00 K¢ 40 1128 1 128,00 K¢
5 15 1 1 330,00 K¢ 15 1130,5 1 130,50 K¢
6 15 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
7 15 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
8 18 1 1 090,00 K¢ 25 817,5 817,50 K¢

9 20 3,8 800,00 K¢ - 3 040,00 K¢
10 17 1 1 090,00 K¢ 20 872 872,00 K¢

11 17 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
12 17 1 1 090,00 K¢ 25 817,5 817,50 K¢

13 20 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
14 15 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
15 15 1 1 090,00 K¢ 15 926,5 926,50 K¢

16 17 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
17 17 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
18 17 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
19 30 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
20 17 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
21 20 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
22 20 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
23 25 1 3 370,00 K¢ - 3 370,00 K¢
24 25 1 1 930,00 K¢ - 1 930,00 K¢
25 25 1 1 930,00 K¢ - 1 930,00 K¢
26 15 1 9 110,00 K¢ - 9 110,00 K¢
27 25 1 18 610,00 K¢ - 18 610,00 K¢
28 25 1 1 930,00 K¢ 1 930,00 K¢
29 20 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
30 25 1 3 370,00 K¢ - 3 370,00 K¢
31 22 1 1 660,00 K¢ 25 1245 1 245,00 K¢
32 22 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
33 22 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
34 22 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
35 25 1 1 880,00 K¢ 25 1410 1 410,00 K¢
36 25 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
37 22 1 1 660,00 K¢ 15 1411 1411,00 K¢
38 22 1 1 660,00 K¢ 15 1411 1411,00 K¢
39 25 1 3 370,00 K¢ - 3 370,00 K¢
40 22 1 150,00 K¢ 15 127,5 127,50 K¢

411 22 1 150,00 K¢ 15 127,5 127,50 K¢

42 22 1 15 840,00 K¢ - 15 840,00 K¢
43 16 1 7 620,00 K¢ - 7 620,00 K¢
44 28 1 15 840,00 K¢ 25 11880 11 880,00 K¢
45 22 1 1 930,00 K¢ - 1 930,00 K¢
46 22 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
47 22 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
48 20 13,3 800,00 K¢ - 10 640,00 K¢




+ 10 let

pocet/
¢. v nacrtu stari (mz) ZC srazky [%] ZCU Cena
49 22 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
50 25 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
51 25 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
52 25 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
53 22 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
54 25 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
55 25 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
56 18 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
57 22 1 1 660,00 K¢ 1 660,00 K¢
58 20 1 1 090,00 K¢ 25 817,5 817,50 K¢
59 18 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
60 20 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
61 20 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
62 22 1 3 370,00 K¢ - 3 370,00 K¢
63 18 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
64 18 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
65 20 1 1 330,00 K¢ - 1 330,00 K¢
66 20 1 1 090,00 K¢ 15 926,5 926,50 K¢
67 25 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
68 22 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
69 25 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
70 15 1 1 090,00 K¢ - 1 090,00 K¢
71 22 1 1 660,00 K¢ 40 996 996,00 K¢
72 25 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
73 25 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
74 25 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
75 20 1 1 280,00 K¢ - 1 280,00 K¢
76 25 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
77 15 1 11 280,00 K¢ - 11 280,00 K¢
78 22 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
79 22 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
80 22 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
81 22 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
82 25 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
83 22 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
84 21 1 25 160,00 K¢ 25 18870 18 870,00 K¢
85 25 1 3 370,00 K¢ - 3 370,00 K¢
86 18 1 1 090,00 K¢ 25 817,5 817,50 K¢
87 18 1 1 680,00 K¢ - 1 680,00 K¢
cena (1-87) 229 541,50 K¢
88 30 77 8 910,00 K¢ 25 6682,5 514 552,50 K¢

cena upravena celkem

vysledna cena s K5, K, a K,

744 094,00 K¢

585 974,03 K¢




+ 20 let

s pocet/ o
€. v nacrtu stari (mz) ZC srazky [%] ZCU Cena

1 30 9,5 830,00 K¢ - 7 885,00 K¢
2 28 1 1 930,00 K¢ - 1 930,00 K¢
3 30 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
4 38 1 1 880,00 K¢ 40 1128 1 128,00 K¢
5 25 1 1 930,00 K¢ 15 1640,5 1 640,50 K¢
6 25 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
7 25 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
8 28 1 1 660,00 K¢ 25 1245 1 245,00 K¢
9 30 3,8 830,00 K¢ - 3 154,00 K¢
10 27 1 1 660,00 K¢ 20 1328 1 328,00 K¢
11 27 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
12 27 1 1 660,00 K¢ 25 1245 1 245,00 K¢
13 30 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
14 25 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
15 25 1 1 660,00 K¢ 15 1411 1411,00 K¢
16 27 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
17 27 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
18 27 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
19 40 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
20 27 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
21 30 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
22 30 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
23 35 1 3 370,00 K¢ - 3 370,00 K¢
24 35 1 1 930,00 K¢ - 1 930,00 K¢
25 35 1 1 930,00 K¢ - 1 930,00 K¢
26 25 1 18 610,00 K¢ - 18 610,00 K¢
27 35 1 18 610,00 K¢ - 18 610,00 K¢
28 35 1 1 930,00 K¢ 1 930,00 K¢
29 30 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
30 35 1 3 370,00 K¢ - 3 370,00 K¢
31 32 1 1 660,00 K¢ 25 1245 1 245,00 K¢
32 32 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
33 32 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
34 32 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
35 35 1 1 880,00 K¢ 25 1410 1 410,00 K¢
36 35 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
37 32 1 1 660,00 K¢ 15 1411 1411,00 K¢
38 32 1 1 660,00 K¢ 15 1411 1411,00 K¢
39 35 1 3 370,00 K¢ - 3 370,00 K¢
40 32 1 150,00 K¢ 15 127,5 127,50 K¢

411 32 1 150,00 K¢ 15 127,5 127,50 K¢

42 32 1 15 840,00 K¢ - 15 840,00 K¢
43 26 1 15 840,00 K¢ - 15 840,00 K¢
44 38 1 15 840,00 K¢ 25 11880 11 880,00 K¢
45 32 1 1 930,00 K¢ - 1 930,00 K¢
46 32 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
47 32 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
48 30 15,2 830,00 K¢ - 12 616,00 K¢




+ 20 let

pocet/
¢. v nacrtu stari (mz) ZC srazky [%] ZCU Cena
49 32 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
50 35 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
51 35 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
52 35 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
53 32 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
54 35 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
55 35 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
56 28 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
57 32 1 1 660,00 K¢ 1 660,00 K¢
58 30 1 1 660,00 K¢ 25 1245 1 245,00 K¢
59 28 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
60 30 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
61 30 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
62 32 1 3 370,00 K¢ - 3 370,00 K¢
63 28 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
64 28 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
65 30 1 1 930,00 K¢ - 1 930,00 K¢
66 30 1 1 660,00 K¢ 15 1411 1411,00 K¢
67 35 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
68 32 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
69 35 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
70 25 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
71 32 1 1 660,00 K¢ 40 996 996,00 K¢
72 35 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
73 35 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
74 35 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
75 30 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
76 35 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
77 25 1 21 780,00 K¢ - 21 780,00 K¢
78 32 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
79 32 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
80 32 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
81 32 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
82 35 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
83 32 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
84 31 1 25 160,00 K¢ 25 18870 18 870,00 K¢
85 35 1 3 370,00 K¢ - 3 370,00 K¢
86 28 1 1 660,00 K¢ 25 1245 1 245,00 K¢
87 28 1 1 840,00 K¢ - 1 840,00 K¢
cena (1-87) 279 721,50 K¢
88 40 77 8 910,00 K¢ 25 6682,5 514 552,50 K¢

vysledna cena s K5, K, a K,

cena upravena celkem

794 274,00 K¢

625 490,78 K¢




+ 30 let

s pocet/ o
€. v nacrtu stari (mz) ZC srazky [%] ZCU Cena

1 40 13,3 830,00 K¢ - 11 039,00 K¢
2 38 1 1 930,00 K¢ - 1 930,00 K¢
3 40 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
4 48 1 2 480,00 K¢ 40 1488 1 488,00 K¢
5 35 1 1 930,00 K¢ 15 1640,5 1 640,50 K¢
6 35 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
7 35 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
8 38 1 1 660,00 K¢ 25 1245 1 245,00 K¢
9 40 3,8 830,00 K¢ - 3 154,00 K¢
10 37 1 1 660,00 K¢ 20 1328 1 328,00 K¢
11 37 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
12 37 1 1 660,00 K¢ 25 1245 1 245,00 K¢
13 40 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
14 35 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
15 35 1 1 660,00 K¢ 15 1411 1411,00 K¢
16 37 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
17 37 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
18 37 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
19 50 1 2 220,00 K¢ - 2 220,00 K¢
20 37 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
21 40 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
22 40 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
23 45 1 4 420,00 K¢ - 4 420,00 K¢
24 45 1 2 530,00 K¢ - 2 530,00 K¢
25 45 1 2 530,00 K¢ - 2 530,00 K¢
26 35 1 18 610,00 K¢ - 18 610,00 K¢
27 45 1 29 610,00 K¢ - 29 610,00 K¢
28 45 1 2 530,00 K¢ 2 530,00 K¢
29 40 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
30 45 1 4 420,00 K¢ - 4 420,00 K¢
31 42 1 2 220,00 K¢ 25 1665 1 665,00 K¢
32 42 1 2 220,00 K¢ - 2 220,00 K¢
33 42 1 2 480,00 K¢ - 2 480,00 K¢
34 42 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
35 45 1 2 480,00 K¢ 25 1860 1 860,00 K¢
36 45 1 2 480,00 K¢ - 2 480,00 K¢
37 42 1 2 220,00 K¢ 15 1887 1 887,00 K¢
38 42 1 2 220,00 K¢ 15 1887 1 887,00 K¢
39 45 1 4 420,00 K¢ - 4 420,00 K¢
40 42 1 0,00 K¢ 15 0 0,00 K¢

411 42 1 0,00 K¢ 15 0 0,00 K¢

42 42 1 25 760,00 K¢ - 25 760,00 K¢
43 36 1 15 840,00 K¢ - 15 840,00 K¢
44 48 1 25 760,00 K¢ 25 19320 19 320,00 K¢
45 42 1 2 530,00 K¢ - 2 530,00 K¢
46 42 1 2 480,00 K¢ - 2 480,00 K¢
47 42 1 2 220,00 K¢ - 2 220,00 K¢
48 40 17,1 830,00 K¢ - 14 193,00 K¢




+ 30 let

pocet/
¢. v nacrtu stari (mz) ZC srazky [%] ZCU Cena

49 42 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
50 45 1 2 480,00 K¢ - 2 480,00 K¢
51 45 1 2 480,00 K¢ - 2 480,00 K¢
52 45 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
53 42 1 2 220,00 K¢ - 2 220,00 K¢
54 45 1 2 480,00 K¢ - 2 480,00 K¢
55 45 1 2 480,00 K¢ - 2 480,00 K¢
56 38 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
57 42 1 1 660,00 K¢ 1 660,00 K¢
58 40 1 1 660,00 K¢ 25 1245 1 245,00 K¢
59 38 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
60 40 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
61 40 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
62 42 1 4 420,00 K¢ - 4 420,00 K¢
63 38 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
64 38 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
65 40 1 1 930,00 K¢ - 1 930,00 K¢
66 40 1 1 660,00 K¢ 15 1411 1411,00 K¢
67 45 1 2 480,00 K¢ - 2 480,00 K¢
68 42 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
69 45 1 2 480,00 K¢ - 2 480,00 K¢
70 35 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
71 42 1 1 660,00 K¢ 40 996 996,00 K¢

72 45 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
73 45 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
74 45 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
75 40 1 1 880,00 K¢ - 1 880,00 K¢
76 45 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
77 35 1 21 780,00 K¢ - 21 780,00 K¢
78 42 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
79 42 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
80 42 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
81 42 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
82 45 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
83 42 1 1 660,00 K¢ - 1 660,00 K¢
84 411 1 40 160,00 K¢ 25 30120 30 120,00 K¢
85 45 1 4 420,00 K¢ - 4 420,00 K¢
86 38 1 1 660,00 K¢ 25 1245 1 245,00 K¢
87 38 1 1 840,00 K¢ - 1 840,00 K¢

celkem (1-87) 341 279,50 K¢
88,00 K¢ 50 77 8 910,00 K¢ 25 6682,5 514 552,50 K¢

vysledna cena s K5, K, a K,

cena upravena celkem 855 832,00 K¢

673 967,70 K¢




Priloha I: Ocereni trvalych porosé podle § 42

soucasnost +5 let +10 let + 20 let + 30 let

j pokryvna pokryvna pokryvna pokryvna pokryvna
,c;V Cislo | stafi | plocha | stafi | plocha | stari | plocha | sta¥i | plocha | stari | plocha
nacrtu ) ) ) ) )
(m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
1 542 10 0,30 15 0,50 20 0,70 30 1,00 40 1,40
2 345 8 0,79 13 0,95 18 1,13 28 1,33 38 1,54
3 453 10 1,33 15 1,43 20 1,54 30 1,65 40 1,77
4 466 18 38,48 23 45,36 28 52,81 38 60,82 48 69,40
5 345 5 0,79 10 0,87 15 0,95 25 1,04 35 1,13
6 456 5 1,54 10 1,54 15 1,54 25 1,54 35 1,54
7 453 5 1,77 10 1,89 15 2,01 25 2,14 35 2,27
8 444 8 1,41 13 1,53 18 1,64 28 1,76 38 1,88
9 542 10 0,40 15 0,40 20 0,40 30 0,40 40 0,40
10 444 7 1,13 12 1,23 17 1,33 27 1,43 37 1,43
11 442 7 0,79 12 0,79 17 0,79 27 0,79 37 0,79
12 440 7 1,73 12 1,86 17 1,99 27 2,12 37 2,26
13 453 10 0,95 15 1,04 20 1,13 30 1,23 40 1,33
14 455 5 0,50 10 0,50 15 0,50 25 0,50 35 0,50
15 258 5 0,79 10 0,87 15 0,95 25 1,04 35 1,13
16 214 7 0,64 12 0,79 17 0,95 27 1,13 37 1,33
17 214 7 0,64 12 0,79 17 0,95 27 1,13 37 1,33
18 214 7 0,64 12 0,79 17 0,95 27 1,13 37 1,33
19 445 20 1,77 25 1,77 30 1,77 40 1,77 50 1,77
20 310 7 1,13 12 1,23 17 1,33 27 1,33 37 1,43
21 480 10 1,33 15 1,43 20 1,54 30 1,65 40 1,77
22 453 10 1,13 15 1,23 20 1,33 30 1,43 40 1,54
23 486 15 1,13 20 1,43 25 1,54 35 1,65 45 1,77
24 345 15 0,64 20 0,64 25 0,64 35 0,64 45 0,64
25 345 15 0,64 20 0,64 25 0,64 35 0,64 45 0,64
26 135 5 0,50 10 0,64 15 0,79 25 0,95 35 1,13
27 144 15 0,95 20 1,13 25 1,33 35 1,54 45 1,77
28 345 15 0,64 20 0,64 25 0,64 35 0,64 45 0,64
29 453 10 0,79 15 0,87 20 0,95 30 1,04 40 1,13
30 486 15 1,13 20 1,13 25 1,13 35 1,13 45 1,13
31 439 12 0,75 17 0,83 22 0,92 32 1,01 42 1,10
32 437 12 0,64 17 0,64 22 0,64 32 0,64 42 0,64
33 480 12 0,79 17 0,87 22 0,95 32 1,04 42 1,13
34 189 12 1,13 17 1,13 22 1,13 32 1,13 42 1,13
35 467 15 1,33 20 1,33 25 1,33 35 1,33 45 1,33
36 455 15 1,13 20 1,13 25 1,13 35 1,13 45 1,13
37 444 12 0,79 17 0,87 22 0,95 32 1,04 42 1,13
38 444 12 0,79 17 0,87 22 0,95 32 1,04 42 1,13
39 484 15 0,95 20 1,04 25 1,13 35 1,23 45 1,33
40 538 12 0,79 17 0,95 22 1,13 32 1,33 42 1,54
411 538 12 0,79 17 0,95 22 1,13 32 1,33 42 1,54
42 108 12 0,79 17 0,79 22 0,79 32 0,79 42 0,79
43 103 6 1,13 11 1,13 16 1,13 26 1,13 36 1,13
44 101 18 2,01 23 2,01 28 2,01 38 2,01 48 2,01
45 381 12 1,54 17 1,77 22 2,01 32 2,27 42 2,54
46 477 12 1,13 17 1,13 22 1,13 32 1,13 42 1,13
47 445 12 0,50 17 0,50 22 0,50 32 0,50 42 0,50
48 542 10 1,00 15 1,20 20 1,40 30 1,60 40 1,80




soucasnost +5let +10 let +20 let +30 let
y pokryvna pokryvna pokryvna pokryvna pokryvna
,C'VV éislo | stafi | plocha stafi | plocha stafi | plocha | stafi | plocha | stafi | plocha
nacértu ) ) ) ) )
(m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
49 189 12 0,95 17 1,04 22 1,13 32 1,23 42 1,33
50 477 15 1,13 20 1,13 25 1,13 35 1,13 45 1,13
51 475 15 0,64 20 0,64 25 0,64 35 0,64 45 0,64
52 229 15 1,13 20 1,23 25 1,33 35 1,43 45 1,54
53 444 12 1,01 17 1,20 22 1,41 32 1,64 42 1,88
54 455 15 1,13 20 1,13 25 1,13 35 1,13 45 1,13
55 460 15 0,95 20 1,13 25 1,33 35 1,54 45 1,77
56 477 8 1,13 13 1,23 18 1,33 28 1,43 38 1,54
57 217 12 1,73 17 1,99 22 2,26 32 2,55 42 2,86
58 253 10 1,33 15 1,43 20 1,54 30 1,65 40 1,77
59 185 8 1,13 13 1,23 18 1,33 28 1,54 38 1,65
60 445 10 0,50 15 0,50 20 0,50 30 0,50 40 0,50
61 445 10 2,36 15 2,36 20 2,36 30 2,36 40 2,36
62 486 12 1,13 17 1,13 22 1,13 32 1,13 42 1,13
63 268 8 1,13 13 1,23 18 1,33 28 1,43 38 1,54
64 477 8 1,13 13 1,13 18 1,13 28 1,13 38 1,13
65 386 10 1,33 15 1,43 20 1,54 30 1,65 40 1,77
66 445 10 0,50 15 0,50 20 0,50 30 0,50 40 0,50
67 467 15 0,95 20 1,04 25 1,13 35 1,23 45 1,33
68 189 12 0,79 17 0,87 22 0,95 32 1,04 42 1,13
69 460 15 0,95 20 1,04 25 1,13 35 1,23 45 1,33
70 305 5 0,79 10 1,04 15 1,33 25 1,65 35 2,01
71 286 12 1,54 17 1,65 22 1,77 32 1,89 42 2,01
72 229 15 1,13 20 1,33 25 1,54 35 1,77 45 2,01
73 312 15 0,95 20 1,13 25 1,33 35 1,54 45 1,77
74 303 15 1,54 20 1,77 25 2,01 35 2,27 45 2,54
75 454 10 1,77 15 2,01 20 2,27 30 2,54 40 2,84
76 220 15 12,57 20 15,90 25 19,63 35 23,76 45 28,27
77 19 5 0,79 10 2,01 15 3,80 25 6,16 35 9,08
78 189 12 1,13 17 1,33 22 1,54 32 1,77 42 2,01
79 259 12 1,77 17 2,01 22 2,27 32 2,54 42 2,84
80 253 12 1,13 17 1,33 22 1,54 32 1,77 42 2,01
81 238 12 1,54 17 1,77 22 2,01 32 2,27 42 2,54
82 229 15 9,62 20 10,18 25 10,75 35 11,34 45 11,95
83 240 12 1,54 17 1,77 22 2,01 32 2,27 42 2,54
84 69 11 19,63 16 24,63 21 30,19 31 36,32 411 43,01
85 484 15 2,01 20 2,27 25 2,54 35 2,84 45 3,14
86 442 8 1,13 13 1,34 18 1,57 28 1,81 38 2,07
87 516 8 1,13 13 1,23 18 1,33 28 1,43 38 1,54
88 - 20 61,60 25 61,60 30 61,60 40 61,60 50 61,60
pokryvna plocha 230,64 m’ 255,86 m’ 283,51 m’ 313,88 m’ 346,86 m’
vysledna cena 9 052,77 K¢ 10 042,86 K¢ 11 128,06 K¢ 12 320,14 K¢ 13 614,57 K¢

Cenazalm?’ pozemku (zahrada) 461,78 K¢
Koeficient prodejnosti Kp 1,00
Koeficient pro vypocet zjednodusenym zplsobem 0,085




Priloha J: VyiFez z cenové mapydsia Brna

INFORMACE:
Parcely
tislo parcely 867
nazev Ki Stranice
! identifikator parcely | 238043
|Cenovd mapa £.9 [K&/m?] |7000

zdroj (27)



Priloha K: Oceréni pozemk

Lokalita: Senov u Nového dina

Ocenéni stavebniho pozemku podle § 28 odst. 1 a 2 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.

Pozemek Cislo

p.C.

1

Druh pozemku

zastavéna plocha a nadvofri

2

Vyméra pozemku m 111 zdGvodnéni ev.srazek
pozemvek’ a prirdzek
Umisténi pozemku zast.avelny
rodinnym
domem
Ocenéni podle § 28 odst. 1 pism. j), odst. 2
Zakladni cena zC K&/m? 86
Vyhodnost polohy
PFirazky a srazky podle pfil. 21 tab.1 % 42 pozemku na uzemi
obce z hlediska ucelu
uziti stavby
ZC po Upraveé polozkami tab. 1 % 123
Pozemek s mozZnosti
PFirazky a srazky podle pfil. 21 tab.2 % 10 napojeni na vefejny
rozvod plynu
ZC po Upraveé polozkami tab. 2 134,79
Stavba umisténd na pozemku rodinny diim
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) - 2,146
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez Kp K(:/m2 289,27
Koeficient Kp (pfiloha ¢. 39) - 1,146
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, s Kp K(:/m2 331,50
Minimalni cena podle § 28 odst. 9 K&/m” 20
PouZitd ZCU s Kp K&/m” 331,50
Cena pozemku bez Kp K¢ p.c. 1 32108,81
Cena pozemku s Kp K¢ p.c. 1 36 796,70
Ocenéni pozemku podle § 28 odst. 5 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
Pozemek Cislo p.C. 2 zahrada tvofici JFC se
Druh pozemku zahrada stavbou a stavebnim
Vyméra pozemku m’ 338 pozemkem
Koeficient pro zahradu v JFC - 0,40
PouZitd ZCU s Kp K&/m” 132,60
Cena pozemku bez Kp K¢ p.¢.2 39109,11
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 2 44 819,04

celkem 81 615,74 K¢




Lokalita: Jinacovice

Ocenéni stavebniho pozemku podle § 28 odst. 1 a 2 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.

Pozemek Cislo p.C. ‘ 3
Druh pozemku zastavéna plocha a nadvofri
Vyméra pozemku m’ 111 zdGvodnéni ev.srazek
pozemvek’ a prirdzek
Umisténi pozemku zast.avelny
rodinnym
domem
Ocenéni podle § 28 odst. 1 pism. d), odst. 2
Zakladni cena ZC K&/m”® 122,5
Vyhodnost polohy
pozemku na Uzemi
Prirdzky a srazky podle pfil. 21 tab.1 % 42 obce 7 hlediska tgelu
uziti stavby
Pozemek v obci v
okoli mésta se
% 300 zvysenou urovni
sjednanych cen
ZC po Upraveé polozkami tab. 1 % 541,45
Pozemek s mozZnosti
PFirazky a srazky podle pfil. 21 tab.2 % 10 napojeni na vefejny
rozvod plynu
ZC po Upraveé polozkami tab. 2 595,60
Stavba umisténd na pozemku rodinny diim
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) - 2,146
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez Kp K(:/m2 1278,15
Koeficient Kp (priloha ¢. 39) - 1,721
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, s Kp K(:/m2 2199,69
Minimalni cena podle § 28 odst. 9 K&/m” 20
PouZitd ZCU s Kp K&/m” 2199,69
Cena pozemku bez Kp K¢ p.¢. 3 141 874,30
Cena pozemku s Kp K¢ p.¢. 3 244 165,67
Ocenéni pozemku podle § 28 odst. 5 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
Pozemek Cislo p.C. 4 zahrada tvofici JFC se
Druh pozemku zahrada stavbou a stavebnim
Vyméra pozemku m’ 338 pozemkem
Koeficient pro zahradu v JFC - 0,40
PouZitd ZCU s Kp K&/m” 879,88
Cena pozemku bez Kp K¢ p.c.4 172 805,46
Cena pozemku s Kp K¢ p.c. 4 297 398,19

celkem 541 563,87 K¢




