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Abstrakt

Predmétem této diplomové price je porovndni cen okrasnych rostlin zjiSténych
zjednoduSenym a ndkladovym zpusobem ocenéni. Porovnani bylo provedeno na piikladu
zahrady, kterd je ve funk¢nim celku s rodinnym fadovym domem a pozemkem zastavénym
touto stavbou. Soucasti prace je vyhodnoceni vlivii pasobicich na cenu okrasnych rostlin. Na
zakladé ziskanych vysledkt je zhodnoceno, jak na cenu pusobi rozdilnd lokalita a stari
stromd. Prace definuje také zdkladni pojmy a vysvétluje problematiku, kterd s ocenénim

okrasnych rostlin tzce souvisi.

Abstract

The aim of this diploma thesis is to compare prices of ornamental plants founded by
simplified and cost method of valuation. Comparison was made on a sample of garden
situated in the functional unit with a terraced house and the land built over by this building.
Based on the obtained results the influence of different location and age of the trees on their
price is evaluated. The thesis also defines basic terms and explains issues which are closely

related with valuation of ornamental plants.
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UVOD

Priace se zabyva porovnanim cen okrasnych rostlin stanovenych pro ucely dané
z pfevodu nemovitosti nebo dan€ darovaci od cen stanovenych pro ostatni ucely.
V soucCasnosti platny ocefiovaci pfedpis, kterym je vyhlaSka ¢. 3/2008 Sb., o provedeni
nekterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku a o zméné nékterych
zakonu (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdé€jsich predpisu, poskytuje znalci dvé moznosti,
jak okrasné rostliny ocefiovat. Ceny je mozné urcit ndkladovym nebo zjednoduSenym
zpusobem a hlavnim cilem mé diplomové prace je zjistit, jaky je mezi takto stanovenymi
cenami rozdil. Dal$im ukolem price je vymezit a posoudit, jaky vliv ma na cenu okrasnych

2N 2

rostlin rozdilna lokalita a stari rostlin.

s 2

Pro tyto tcely byla vybrdna konkrétni zahrada s okrasnymi rostlinami, tvofici funkcni
celek s rodinnym domem, nachdzejici se v lokalit¢ Novy Ji¢in. Nasledné je tato zahrada
pouzita i jako modelovy piiklad pfi ocenéni okrasnych rostlin v riznych lokalitach a také pro

ocenéni v ruznych letech jejich rustu.

Uvodni &ast price se zabyvd teoretickym pojetim feSené problematiky. Najdeme zde
kapitolu o ocenovani nemovitosti obecn€, dale také o ocenovani pozemku, které
s oceriovanim trvalych porostil tzce souvisi, a v neposledni fadé je zde kapitola zabyvajici se
trvalymi porosty, zvlasté pak okrasnymi rostlinami a jejich ocenénim.

Vs Yz

Dalsi Cast prace se uz piimo vénuje samotnému ocenéni konkrétni zahrady, kde se
nachazi okrasné rostliny rtuznych vékovych kategorii. Pro lep$i moZznost porovnani vysledka
je zahrada umisténa do Ctyf raznych lokalit a je provedeno i fiktivni ocenéni konkrétnich
okrasnych rostlin za pfedpokladu, Ze by byly o 5, 10, 20 nebo 30 let stars$i. Soucdsti prace je
porovnani a vyhodnoceni vysledki jednotlivych zpasobli ocenéni pro vSechny zvolené
varianty, pficemzZ vysledky jsou sestaveny do piehlednych grafi a tabulek, aby poskytovaly

jasnéjsi predstavu o celé problematice.

Cilem prace je tedy vytvofit piehled moznych zptsobti ocenéni okrasnych rostlin,
stanovit odliSnosti ve vysledcich jednotlivych metod a zdrovenl vyhodnotit kritéria a vlivy,

které na cenu ocenovanych okrasnych rostlin mohou pusobit.
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1 OCENOVANI MAJETKU

1.1 PREDMET OCENENI

Predmétem ocefiovani mohou byt nejraznéjsi predméty, které Clovéka obklopuji.
Zakladni podminkou oceniovanych véci je jejich prevoditelnost, a to z toho divodu, aby
mohly byt predmétem obc¢anskopravnich vztaha. Tento typ vztahd upravuje zdkon ¢. 40/1964
Sb., ob¢ansky zakonik. Podle § 118 odst. 1 jsou pfedmétem obcanskopravnich vztahu ,,véci,
a pokud to jejich povaha pripousti, prdva nebo jiné majetkové hodnoty*, a dile podle
odstavce 2 ,,predmétem obcanskoprdvnich vztahii mohou byt téZ byty nebo nebytové

prostory*“. (13, § 118)

Vécmi se v pravnim smyslu rozumi hmotné prfedméty, které jsou zpusobilé slouzit

potifebdm lidi. V § 119 tohoto zdkona se véci rozd€luji ndsledovne:
(1) Véci jsou movité nebo nemovité.
(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem.“ (13, § 119)

Dilezitym poznatkem pfi oceniovani je skutecnost, Ze vSe, co je oznaceno za soucast
veéci, je ocefiovdno spole€né s oceflovanou veéci, a je tedy v cené ocefiované véci obsazeno.

Naopak to, co je povazovano za piisluSenstvi, miZe byt ocenéno samostatng.
Vymezeni pojmu soucdst je uvedeno v § 120 obc¢anského zdkoniku.

,» (1) Soucdsti véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndleZi a nemiiZe byt oddéleno, aniZ by se

tim véc znehodnotila.
(2) Stavba neni soucdsti pozemku. “ (13, § 120)
Pojem piisluSenstvi vysvétluje § 121 obCanského zdkoniku.

(1) Prislusenstvim véci jsou véci, které ndleZi vlastniku véci hlavni a jsou jim urceny k tomu,
aby byly s hlavni véci trvale uzivdny.

(2) Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly s bytem
uzivdany.

(3) Prislusenstvim pohleddvky jsou tiroky, tiroky z prodleni, poplatek z prodleni a ndklady

spojené s jejim uplatnénim.* (13, § 121)
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Zde je nutno podotknout, Ze trvalé porosty, jeZ jsou tstfednim tématem této prace, jsou
soucdsti pozemku a musi byt spolecné s pozemkem také ocenény. Nelze na n¢ tedy nahlizet

jako na véci samostatné.

1.2 CENA A HODNOTA

Ocenovani je proces, kdy je urCitému piedmétu, souboru predmétt, prav atd.
pfifazovédn penéZni ekvivalent. V tomto pfipadé€ je nutno rozliSovat rozdil mezi terminy cena

a hodnota, které jsou bohuzel v praxi ¢asto zaménovany.

Pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou Castku za zboZi nebo sluzbu
pouzivame pojem cena, kterd mizZe, ale také nemusi mit k hodnoté urcity vztah. Hodnotu véci
zpravidla pfisuzuji jiné osoby. Castka mize nebo nemusi byt zvefejnéna, v kazdém piipadé

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

Tab. ¢ 1 — Systém cen v Ceské republice (5, s. 47)

Systém cen v Ceské republice podle cenového prava

A: Ceny smluvni - volné

- zdkon €. 526/1990 Sb., o cenich - regulované (seznam - tfedné (§ 5)
regulovczn)?ci} cen s wverejiuje | véené (§ 6)
v cenovém véstniku)

- cen. moratoriem (§ 9)

B: Ceny zjisténé podle zvlastniho pfedpisu | - ceny majetku - nemovitosti
- zdkon €. 151/1997 Sb., o ocenovani - véci movité
majetku

- majetek financni

- provadéci vyhlaska €. 3/2008 Sb. ) ;
- majetek ostatni

- ceny sluZeb

1.2.1 Cena

Cena je tedy Castka (poZadovand, nabizend nebo skute¢nd) zaplacend za zboZi nebo
sluzbu. V soucasnosti se v Ceské republice cena stanovi dohodou nebo ocendnim podle
zvlastniho cenového predpisu. Cena je dle zdkona €. 526/1990 Sb., zdkon o cenéch, pen&Zni

Castka, kterd je sjednand pii ndkupu a prodeji zboZi nebo je zjist€nd podle zvlaStniho
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predpisu k jinym dcelim nez k prodeji. Zvlastnim predpisem je zdkon ¢. 151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku a zméné€ nekterych zakonu (zakon o ocefiovani majetku). (5, s. 47)

Pusobeni nabidky a poptavky je hlavnim vlivem, ktery pasobi ve volném trznim
prostiedi na cenu majetku. V& by méla mit cenu jen v takovém piipadé€, Ze existuje po veci

poptéavka. (8, s. 151)

Na nésledujicim grafu je zndzorn€na zdvislost mezi mnoZstvim zboZi na trhu,
nabidkou a poptavkou a jeho cenou. Je zde vidét, ve kterém bod¢ se nabidka s poptavkou

vyrovnavaji.

Cena zavislost ceny
(hodnota) na objemu nabidky i zavislost ceny

na objemu poptavky

obecna (trzni)

cena (hodnota)

vyrovnani nabidky s poptavkou

L

objem nabidky, objem poptivky

Obr. ¢. 1 — Vyrovndni nabidky s poptdvkou a vliv na cenu (8, s. 152)
RozliSujeme nésledujici typy cen.

Cena zjisténa (administrativni, aredni)

Pojmem cena zjiSt€nd se oznaCuje cena, kterd je zjiSténd podle cenového ptredpisu,
kterym je v soucasné dobé zdkon €. 151/1997 Sb., o ocenovéani majetku a zmeéné nekterych
zakonu (zakon o ocenovani majetku), ktery nabyl icinnosti dnem 1. 1. 1998. V tomto zdkoné
jsou specifikovdny jednotlivé piipady, kdy je tfeba cenovy piedpis pouzit. Tento zdkon
upravuje zpusoby ocefiovani majetku (véci, prav a jinych majetkovych hodnot) a sluzeb jen
pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Odkazuji-li zvlaStni predpisy na cenovy nebo
zv1astni pfedpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému dcelu nez pro prodej, rozumi se

takovymto predpisem tento zdkon. Vlastni cenu pfi koupi nebo prodeji je mozno sjednat
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dohodou, v libovolné vysi, odchylné od predpisu. (6, s. 75-78)
Cena porizovaci

Nazyvana také ,,cena historickd“. Je to cena, za kterou by bylo moZzné véc pofidit
v dobé jejiho pofizeni, bez odpoctu opotiebeni. Nejcastéji se vyskytuje v tcetni evidenci. Dle
zakona o ucetnictvi €. 563/1991 Sb. je pofizovaci cenou cena, za kterou byl majetek pofizen,

a naklady s jeho potfizenim souvisejici. (6, s. 79)
Cena reprodukcni

Cena, za kterou by bylo mozZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobe
ocenéni, a to bez odpoctu opotiebeni. U staveb se zjiStuje poloZkovym rozpoctem nebo
pomoci agregovanych poloZek. Nejcastéjsi zpusob je vSak pouzitim technicko-
hospodarskych ukazateld (napf. jednotkovych cen za m’ obestavéného prostoru nebo za m’

zastaveéné plochy). (6, s. 79)
Cena obvykla (obecna, trzni)

Cena, za kterou je mozno stejnou nebo porovnatelnou véc prodat nebo koupit v daném
misté a Case na volném trhu. Mimo oblast ufednich cen se cena obvykld zjiStuje zpravidla
porovnanim s jiZ realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych nemovitosti v daném misté
a Case, pokud jsou k dispozici dostupné informace. Pfi konkrétnim prodeji, resp. koupi se

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

Vyjadiuje pojem pro cenu nové stavby, bez odpoctu opotiebeni, kterd je nezbytna pro

vypocet nékterych z vyse uvedenych cen. (6, s. 81)
Stopcena

Cena vychdzejici z nafizeni predsedy vlady €. 175/1939 Sb., o zdkazu zvySovani cen.

V soucasné dob¢ jiz tato cena neni pouZivana. (6, s. 79)
Jednotkova cena

v . v . v 2 -
Predstavuje cenu za ur€itou jednotku (napf. za m, m”, m’ , ks, ha, t). Tato cena neni
v predpisu definovdna, v praxi je vSak hojné€ pouZzivdna, jako napt. zdkladni cena nebo

zékladni cena upravenad. (6, s. 82)
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1.2.2 Hodnota

Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenou. Hodnota je
ekonomickd kategorie, kterd vyjadfuje penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které lze
koupit kupujicim, pfiCemzZ na druhé strané€ tohoto procesu se vyskytuje proddvajici. Jedna se
o odhad vyjadtujici uZitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Existuje celd fada hodnot, pficemz kazda z nich muze byt vyjadiena jinym
Cislem. Proto je tedy nutné zcela pfesné definovat, o ktery typ hodnoty se v rdmci konkrétniho
piipadu ocenovani jedna. Podle rtznych definic miZeme rozliSovat napf. trZzni hodnotu,

vynosovou hodnotu, vécnou hodnotu, stfedni hodnotu a dalsi. (5, s. 47)
Vécna hodnota

Dle pravniho ndzvoslovi nazyvdna ¢asovou cenou véci. Jednd se o reproduk¢ni cenu
véci, kterd je snizena o priméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci stejného
stafi a primefené intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZzend o ndklady na opravu vdZnych
zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci. V zdkoné €. 151/1997 Sb. je tato hodnota

nazyvana jako ,,cena zji§téna nakladovym zpusobem®. (6, s. 79)
Vynosova hodnota

Jedna se o soucet vSech Cistych budoucich pfijmi z nemovitosti, odirocenych na
sou€asnou hodnotu. U nemovitosti se zjisti z dosaZeného rocniho ndjemného, které se snizi
o ndklady na provoz, kterymi jsou napf. primérnd roc¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dan

z nemovitosti, pojiSténi, odpisy a dalsi poloZzky. (6, s. 79)

1.3 OCENOVANI NEMOVITOSTI

7z

Zékladnim principem ocefiovdni na trhu je fakt, Ze prakticky neexistuji Zddna
omezeni, metodiky nebo systémy, které by cenu majetku na trhu jednoznacné regulovaly.
Jediné€ trh samotny je schopen cenu sdm regulovat. Existuji sice metody, pomoci kterych jsme
schopni se trZznim cendm pribliZit, nejdalezitéjsi je vSak schopnost jedince nebo firmy, ktera se
ocefniovanim zabyvd, jak dobfe se umi prizpisobit okolnostem trhu, jak kvalitné umi posoudit,
co je podstatné, co trh ovliviiuje a jak pfesné€ je schopna odhadnout, jak se bude trh s nejveétsi

pravdépodobnosti vyvijet. Z toho vyplyvd, Ze zdkladnim kamenem ocefiovani majetku je

16



pfedev§im priace s informacemi o podminkdch trhu, o vyvoji cen, o hospodaiskych
vysledcich, o tendencich v politice a v ekonomice. A jen diky témto informacim je mozné

ovérovat podminky, které jsou srovnatelné pro navrh urcité ceny. (11, s. 110)

Nejveétsim umeénim odhadce je tedy schopnost ziskané informace hodnotit a predevsim
umeét urcit, jakou chybou jsou pravdépodobné zatizeny, a hledat vztahy mezi touto chybou

a moZnosti jejtho zobecnéni. (11, s. 111)

Kazdé ocenéni musi byt transparentni a postup musi byt jednoznacné€ v posudku
uveden, a to z divodu moznosti rekonstrukce vypoctené hodnoty nebo jejiho nového vypoctu

s opravenymi udaji, které neodpovidaji situaci trhu. (11, s. 111)

Je nutné podotknout, Ze pfi ocefiovani majetku se v trznich ekonomikdch zjiStuje
pfevazné trzni hodnota majetku, nikoli jeho cena. Cena predstavuje konkrétni Castku, kterd je
realizovdana aZ prodejem, a od trzni hodnoty se muZe liSit, nebot trzni hodnota ma

dlouhodobé;jsi charakter. Je nutné mit na védomi, Ze Cas hraje v ocefiovdni velmi podstatnou

roli. (11, s. 110)

1.3.1 Cenové pravo v CR

Vychozim predpisem pro ocenovani je zdkon ¢. 526/1990 Sb., zakon o cenach, ve
znéni dalSich predpist, ktery nabyl ucinnosti dnem 1. 1. 1991. Tento zakon ndm v § 1 odst. 2
tika, ze ,, Cena je penéZni Cdstka

a) sjednand pri nakupu a prodeji zboZi podle § 2 aZ 13 nebo

b) zZjisténd podle zvldstniho predpisu k jinym ticeliitm neZ k prodeji.“ (14, § 1)

Kazda nepatrnd zména v trznich podminkdch mtze ménit cenu a z tohoto hlediska je

tedy cena sjednand vZzdycky jind neZ cena jakkoliv ufedné vypoctend. (11, s. 109)

Podle § 1 odst. 3 tohoto zdkona déle plati, Ze ,,postup podle tohoto zdkona plati i pro
prevody prav, a ddle téz pro prevody a prechody vlastnictvi k nemovitostem vcetné uZivacich

prav k nemovitostem.“ (14, § 1)

Z tohoto ustanoveni je zfejmé, Ze pii ndkupu a prodeji nemovitosti se cena nemovitosti

sjedndvd dohodou a ve vybranych ptipadech se ocenéni provadi podle cenového ptredpisu,
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kterym je zdkon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a zméné nékterych zakonu (zakon

0 ocenovani majetku).
. § 1 Predmét iipravy

(1) Zdkon upravuje zpiisoby ocenovdni véci, prdv a jinych majetkovych hodnot (ddle jen
"majetek”) a sluzeb pro icely stanovené zvldstnimi predpisy. Odkazuji-li tyto predpisy na
cenovy nebo zvldstni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ticelu neZ pro prodej,
rozumi se timto predpisem tento zdkon. Zdkon plati i pro uicely stanovené zvldstnimi predpisy
uvedenymi v cdsti Ctvrté aZ devdté tohoto zdkona a ddle tehdy, stanovi-li tak prislusny orgdn

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

(2) Zdkon se nevztahuje na sjedndvdni cen a neplati pro oceriovdni prirodnich zdrojit kromé

lesit.

(3) Ustanoveni tohoto zdkona se nepouZiji
a) v pripadech, kdy zvldstni predpis stanovi odlisny zpiisob ocernovdni,
b) pri prevdadéni majetku podle zvldstniho predpisu.“ (17, § 1)

Tento zdkon je pfedpisem obecnym a uvadi zakladni zdsady, kterych je treba dbat pri
ocenéni. Zdkon nabyl dcinnosti dnem 1. ledna 1998. N¢ekterd ustanoveni tohoto zdkona ddle
upravuje vyhlaska €. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb., 0 ocenovani majetku a o zméné nékterych ziakonu, ve znéni pozdéjsich predpisu

(ocenovaci vyhléaska). (8, s. 148)

Tento zvlastni predpis ndam mimo jiné upravuje, jakymi zpusoby muZe dochazet

k oceflovani majetku a sluzeb. Dle § 2 odst. 1 :

,Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovdni. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazZena
pri prodejich stejného, pop¥ipadé obdobného majetku nebo p¥i poskytovdni stejné nebo
obdobné sluby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajictho nebo

kupujiciho, disledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
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vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni
oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho

vztahu k nim.“ (17, § 2)

Jiné zpusoby, které je moZno pouZit pro ocefiovani podle zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a zméné€ nekterych zakonu (zdkon o ocefiovani majetku), jsou uvedeny v

§ 2 odst. 3:

,a) ndkladovy zpusob, ktery vychdzi z ndkladii, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni

predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze 7 predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace

tohoto vynosu (irokové miry),

c) porovndvaci zpiisob, ktery vychdzi z porovndni predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim
z ceny jiné funkcné souvisejici véci,

d) oceriovdni podle jmenovité hodnoty, které vychazi z cdstky, na kterou predmét ocenéni zni

nebo kterd je jinak ziejmd,

e) oceriovdni podle ucetni hodnoty, které vychdzi ze zpitsobu ocenovdni stanovenych na
zdkladé predpisu o iicetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve

stanoveném obdobi na trhu,
g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pri jeho prodeji,
popripadé cena odvozend ze sjednanych cen.* (17, § 1)

Tvurci predpisu se snazili ptibliZit se co nejvice cenam na trhu s nemovitostmi. Velky
piinos ma v tomto ohledu vytvofeny soubor koeficient prodejnosti, ktery je uveden v piiloze
€. 39 ocenovaci vyhlasky. Tyto koeficienty uvadéji, kolikrat levné&ji nebo drdZ se nemovitosti
prodavaji oproti cen€, kterd je zjiSténa ndkladovym zpusobem. Koeficienty jsou ¢lenény po
okresech, v kazdém okrese déle podle velikosti obci a vSechny jesté ddle Clenény podle druhu
objektu, kterého se oceriovani tykd. Jsou zjiStovany statistickym udfadem, kterému podévaji

zpravy ufady financni, jeZ zpracovdvaji data z podanych pfizndni k dani z pievodu
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nemovitosti. V téch je uvedena jak cena sjednand, tak i cena zjiSténd podle cenového
pfedpisu, pficemz daf se plati z té ceny, kterd je vyssi. Dal§Sim pfiznivym krokem v oboru
ocefiovdni nemovitosti je existence cenovych map, a dile také porovndvaci metoda ocenéni
u vybranych druht staveb (napf. garazi, byt a chat). PribliZzeni se cené obvyklé prispélo také

rozdéleni nekterych meést na oblasti podle atraktivity prodeje nemovitosti. (6, s. 522)

1.3.2 Zakladni metody ocenovani nemovitosti

Dile si uvedeme stru¢ny piehled zakladnich metod, které se pouZivaji pro ocefiovani
nemovitého majetku. Jednou z nejpouzivanéjsich metod je metoda porovnavaci (srovnavaci,
komparacni). Tato metoda vychdzi z porovnani s prodeji nemovitosti, které jsou
s nemovitosti, kterou oceniujeme, podobné a které se nachdzi v podobnych podminkdch.
RozliSujeme dva typy porovndni, a to porovnini ptimé a porovnini nepiimé. U piimého
porovndni vychdzime piimo z porovndni mezi ocefiovanou a porovndvanou nemovitosti,
zatimco u porovnédni nepiimého porovnidvdme ocefiovanou nemovitost s etalonem, ¢imz je
nemovitost pramérnd, zakladni nebo standardni. Etalon ziskdme ze zpracovani souboru ddaja

o proddvanych nemovitostech a jejich cendch. (5, s. 56)

Metoda zjisténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti je zaloZena na
zjiSténi primérného poméru mezi cenou prodejni a cenou Casovou (vécnou hodnotou), ktery
ziskdme z realizovanych prodejt stejnych véci. Timto zjisténym koeficientem se poté nasobi

Casova cena ocenované veci. (5, s. 57)

Dalsi metodou je metoda zjiSténi vécné hodnoty, ktera je jinak také nazyvana cenou
Casovou. Tato metoda vychdzi z reprodukéni ceny, vztahujici se k datu ocenéni. Jednd se

o ndkladovy zpisob ocenéni. U staveb je tato hodnota sniZena o opotiebeni. (6, s. 83)

Metoda vynosové hodnoty neboli vynosovy zpusob ocenéni je zaloZen na vypoctu
s pouzitim ziskl, které by v budoucnu mohlo vlastnictvi nemovitosti pfi jejim prondjmu
pfinaset. Tyto zisky jsou diskontovany a pfevadény na soucasnou hodnotu a nasledné scitany.
Nejvhodnéjsi zpusob zjisténi miry kapitalizace je u této metody z vynosi nemovitosti

obdobnych a nisledné porovndni s jejich cenou. (5, s. 57)

Je-li nutné zohlednit rizné podminky, které maji rizni majitelé srovnatelnych véci,

pouZzivd se metoda rentniho oceniovéni. Indexové metody jsou zaloZeny na realizaci prepoctu
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cen pomoci ruzné€ zvolenych nebo odvozenych indext. Dalsi pouzivanou metodou je metoda
zjiSténi ceny obvyklé prostym, resp. vazenym prumérem, ktery se zpravidla vypocte
z vynosové a vécné hodnoty. V piipad€ ocenéni nemovitosti, které nejsou ve stavu vhodném
k uZivani, se pouzivd metoda zbytku. Principem této metody je ocenéni fiktivni nemovitosti
za predpokladu, Ze je v pofadku a nasledné odecteni nakladu, které by bylo potfeba vynalozit

na dosaZzeni tohoto pouZitelného stavu. (5, s. 58)

Existuji pfipady, kdy ocenéni podle cenového ptredpisu neni predepsdano, ale je
pozadovano zjistit skutenou hodnotu, za kterou by bylo moZno nemovitost prodat, co
nejpresnéji. V takovych piipadech je tfeba pfi zjiStovani skuteCné hodnoty postupovat
individudlné€. Neexistuje jediny postup, ktery by se dal pouZit za vSech podminek trhu pro

vSechny druhy nemovitosti. (6, s. 522)

1.3.3 Podklady pro ocenovani nemovitosti

Podkladem k ocenéni nemovitosti mize byt predevSim vypis z katastru nemovitosti.
Pfi nesouladu mezi stavem skute€nym a uvedenym v katastru nemovitosti se pii ocefiovani
vychdzi ze skute€ného stavu. M¢lo by se jednat o vypis aktudlni, ktery by nem¢l byt starsi nez
3 mésice. DalSim podkladem je kopie piislu§né katastrdlni mapy, kde by mély byt vyznaceny
oceniované pozemky odpovidajici skutecnosti. U starSich staveb je dulezitym podkladem také
vypis z pozemkové knihy. Jedné-li se o obec, pro kterou je vypracovana k datu ocenéni platna
cenova mapa, stdva se i ta nezbytnym podkladem pro ocenéni. DalSimi podklady mohou byt
vykresové dokumentace, stavebné pravni dokumentace, pasporty nemovitosti, pfiznini k dani
z nemovitosti, databaze informaci nebo vysledky mistniho Setfeni. Ddle také rtzné druhy
smluv, jako napf. ndjemni smlouvy, pojistné smlouvy, smlouvy o spraveé, smlouvy o sluzbach
spojenych s udrzbou, opravami a provozem nemovitosti. V neposledni fadé€ se jednd také
o prislusné predpisy a katalogy cen, normy, odborné Casopisy a literaturu, a to vzdy s presnym

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

21



2 POZEMKY

Jak jiZ bylo uvedeno, pfedmét ocenéni v rdmci této prace sestdva z pozemku a z trvalych
porostl, konkrétné okrasnych rostlin, které jsou povaZovdny za souldst tohoto pozemku.

Pozemkem je zahrada, kterd tvoii funk¢ni celek s rodinnym domem.

2.1 POZEMKY JAKO PRIRODNI ZDROJ

Puda predstavuje zemsky povrch a hlavni zdroj nerostl, je zdkladem pro existenci
flory a fauny a je také zdkladem socidlnich a ekonomickych aktivit lidi. Puda je komoditou
a je zaroven zakladem lidského bohatstvi. Pravni véda povaZzuje pudu za predmét vlastnictvi.

(11, s. 112)

Kazdy pozemek je unikétni svou polohou a skladbou. Pida se fadi mezi véci nemovité
a je také trvanliva. Pida hraje dileZitou roli v mnoha oborech jako je zemédélstvi, primysl,
obchod i bydleni. Jednotlivymi faktory mohou byt klimatické podminky, rozmisténi nebo
dostupnost prumyslové vyroby a populaénich center nebo také dostupnost prirodnich zdroju.
To vSe samoziejmeé vytvari i ekonomické podminky, které spolu s kulturnimi vlivy dotvafeji
vyuzitelnost pudy v jednotlivych lokalitich. To je patrné z razného zpusobu uzivani pudy
a s tim i souvisejicim zpasobem vyuzivani pozemku. Je mozné konstatovat, Ze vlastnosti pudy

a dostupnost ne€kterych pfirodnich zdroja vytvareji podminky i pro trh s nemovitostmi.
(11, s. 112-113)

Ptda, respektive pozemek, jsou pojmy zahrnuté do pravniho systému CR a jsou tudiz
predmétem zdkont a zdkonnych dprav. Clovék md pravo vlastnit a vyuZivat pozemky tak, aby
mu pfinesly materidlové zisky. Tim padem je nutno feSit dasledky vzniklé z konfliktii mezi
soukromym vlastnictvim a vefejnym vyuZivanim pozemku. Vlastnické pravo je pravem
subjektivnim, tudiZ hodnota téchto prav se stivd predmétem ocenéni. To souvisi pfedev§im
s prevody prav. Je dileZité mit na paméti, Ze velikost pozemku je vzhledem k velikosti
zemského povrchu omezena, coZz vyvoldva tlak na jejich intenzivnéj$i vyuZivani. Je tedy
ziejmé, Ze jednd-li se o pozemky, je nabidka na mnoha lokalitich zna¢n€ omezena.
Ekonomické vlastnosti pozemku jsou dany vlastnickymi pravy, kterd jsou v pravnim systému

k pade¢ zfizena. (11, s. 113)
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Vymezeni pojmu pozemku neni totozné s rozdélenim pudy v piirodé€. Tento pojem je
nutno chdpat v pravnicko-technickém smyslu. Pozemek neni libovolnou cCasti zemského
povrchu, jednd se jen o tu Cést, kterd je zobrazena v katastrdlni mapé€ a je fddn€ zapsdna

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

2.2 DEFINICE POZEMKU DLE JEDNOTLIVYCH PRAVNICH
PREDPISU

2.2.1 Katastralni zakon

w

Pro tdéely zdkona & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zakon), se dle § 27 pozemkem rozumi ,,Cdst zemského povrchu oddélend od
sousednich Cdsti hranici tizemni sprdvni jednotky nebo hranici katastrdlniho ivizemi, hranici
vilastnickou, hranici drZby, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici druhit pozemkit, popr.
rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemku.* Parcelou se rozumi ,,pozemek, ktery je geometricky
a polohové urcen, zobrazen v katastrdlni mapé a oznacen parcelnim Cislem*, ptiCemz
stavebni parcelou je ,pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nddvori

a pozemkovou parcelou je pozemek, ktery neni parcelou stavebni*. (16, § 27)

Dalsim dulezitym predpisem je katastralni vyhlaska €. 26/2007 Sb., kterou se provadi
zdkon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdéjsich predpisu, a zdkon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni
zédkon), ve znéni pozdéjSich predpistu. Soucdsti je piifloha, ve které jsou uvedeny technické

podrobnosti pro spravu katastru a je zde uvedeno i rozdéleni druhti pozemku:

e ornd puda - pozemek, na némz se pravidelné péstuji obilniny, okopaniny, picniny,
technické plodiny a jiné zemé&délské plodiny nebo ktery je doCasné zatraviiovdn (viceleté

picniny na orné pude).
e chmelnice - pozemek, na némzZ se péstuje chmel
® vinice - pozemek, na némz se pestuje vinnd réva

e zahrada - pozemek, na némzZ se trvale a prevdzné péstuje zelenina, kvétiny a jiné zahradni

plodiny, zpravidla pro vlastni potfebu nebo pozemek souvisle osdzeny ovocnymi stromy
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nebo ovocnymi kefi az do vymeéry 0,25 ha, ktery zpravidla tvofi souvisly celek

s obytnymi a hospodafskymi budovami

e ovocny sad - pozemek souvisle osdzeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi kefi o vymefe

nad 0,25 ha

e trvaly travni porost - pozemek porostly travinami, u néhoz hlavni vytézek je seno (trdva),

nebo je ur€eny k trvalému spdsdni, i kdyZ je za iCelem zurodnéni rozordvan

e lesni pozemek - pozemek s lesnim porostem a pozemek, u néhoz byly lesni porosty
odstranény za ucelem jejich obnovy, lesni prusek a nezpevnénad lesni cesta, neni-li $irsi
neZ 4 m, a pozemek, na némz byly lesni porosty docCasné odstranény na zdkladé

rozhodnuti organu statni spravy lest

e vodni plocha - pozemek, na némz je koryto vodniho toku, vodni nddrz, mocal, mokfad

nebo bazina
e zastavénd plocha a nddvofii - pozemek, na némz je

- budova nebo rozestavénd budova podle § 2 odst. 1 pism. b), d) a e) katastrdlniho
zékona, vcéetné nddvoii, vyjma skleniku, ktery je v katastru evidovdn jako budova,
postaveného na zeméde€lském nebo lesnim pozemku, budovy postavené na lesnim

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

- zbofeniste,

- vodni dilo

e  ostatni plocha - pozemek neuvedeny v piedchézejicich druzich pozemka (19, pfiloha €. 1)

2.2.2 Stavebni zakon

Definice pozemku podle zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim

Fadu (stavebni zakon), je uvedena v § 2 tohoto zdkona.

e Stavebnim pozemkem se rozumi ,,pozemek, jeho Cdst nebo soubor pozemkii, vymezeny

a urceny k umisténi stavby tizemnim rozhodnutim anebo regulacnim pldnem.

24



e Zastavénym stavebnim pozemkem je ,,pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim,

tvorici souvisly celek s obytnymi a hospoddrskymi budovami. “

¢ Nezastavitelnym pozemkem se rozumi ,,pozemek, jenZ nelze zastavét na vizemi obce,

kterd nemd vydany tizemni pldn*, jedna se o:
,» 1. pozemek verejné zelené a parku slouZici obecnému uZivdni;

2. v intravildinu zemédélsky pozemek nebo soubor sousedicich zemédélskych pozemkii
o vymére vétsi neZ 0,5 ha, s tim, Ze do tohoto souboru zemédélskych pozemku se nezahrnuji
zahrady o vymére mensi neZ 0,1 ha a pozemky, které jsou soucdsti zastavénych stavebnich

pozemkii;

3. v intravildnu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemkii o vymére vétsi neZ

0,5 ha.“

Plochou rozumime ,,Cdst tizemi tvorenou pozemkem nebo souborem pozemkii, kterd je
vymezena v politice vizemniho rozvoje, zdsaddch ivizemniho rozvoje nebo tizemnim pldnu,
popripadé v tizemné pldnovacich podkladech s ohledem na stdvajici nebo poZadovany zpiisob

Jjejtho vyuZiti a jeji vyznam.“ (18, § 2)

2.2.3 Zakon o ocenovani majetku

Pro ucely oceniovani se dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a 0 zméné

nékterych zakonu (zakon o ocenovani majetku), pozemky ¢leni nasledovne:
e stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemkit, které byly vydanym tizemnim rozhodnutim, regulacnim pldnem, verejnoprdvni
smlouvou nahrazujici tizemni rozhodnuti, nebo tizemnim souhlasem urceny k zastavéni; je-li

y4

zvldstnim predpisem stanovena nejvyssi pripustnd zastavénost pozemku, je stavebnim

pozemkem pouze cdst odpovidajici pripustnému limitu urcenému k zastavéni,

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy

a nddvori, v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiZ zastavény, a v druhu pozemku
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zahrady a ostatni plochy, které tvori jednotny funkcni celek se stavbou a pozemkem
evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha a nddvori za vicelem

Jjejich spolecného vyuZiti a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemkit skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav

v katastru nemovitosti,

® zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

e Jesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti

a zalesnéné nelesni pozemky,
®  pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
®  jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) aZ d).“ (17, § 9)

»Stavebnim pozemkem pro iicely ocenovdni neni pozemek, ktery je zastavény jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich prislusenstvi, podzemnimi stavbami, které
nedosahuji tirovné terénu, podzemnimi cdstmi a prislusenstvim staveb pro dopravu a vodni
hospoddrstvi netvoricimi souldst pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro icely
oceriovdni neni té7 pozemek zastavény stavbami bez zdkladii, studnami, ploty, opérnymi zdmi,

pomniky, sochami apod.* (17, § 9)

»Pro tcely ocenovdni se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem

se vychadzi p¥i oceriovdni ze skutecného stavu.“ (17, § 9)

2.2.4 Zakon o dani z nemovitosti

Dalsi definici je definice stavebniho pozemku podle zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani
z nemovitosti, kterd je uvedena v § 6 odst. 3 a zni nésledovng: ,,Stavebnim pozemkem se pro
icely tohoto zdkona rozumi nezastavény pozemek urceny k zastavéni stavbou, kterd byla
ohldsena nebo na kterou bylo vyddno stavebni povoleni nebo bude provddéna na zdkladé
certifikdtu autorizovaného inspektora anebo na zdkladé verejnoprdvni smlouvy, a kterd se po
dokonceni stane predmétem dané ze staveb; rozhodnd je vyméra pozemku v m’ odpovidajict

ptidorysu nadzemni Cdsti stavby. Pozemek prestane byt stavebnim pozemkem, pokud se stavba,
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kterd byla ohldsena nebo na kterou bylo vyddno stavebni povoleni nebo kterd se provddi na
zdakladeé certifikdatu autorizovaného inspektora anebo na zdkladé verejnoprdvni smlouvy, stane
predmétem dané ze staveb nebo pokud ohldseni nebo stavebni povoleni pozbude platnosti
nebo posouzeni autorizovanym inspektorem podle § 117 stavebniho zdkona pozbude iicinkii

anebo zaniknou ucinky verejnoprdavni smlouvy.“ (15, § 6)

2.3 OCENOVANI POZEMKU

Pozemky na rozdil od vétSiny ostatnich véci maji jednu charakteristickou vlastnost,
a tou je omezenost jejich rozlohy v daném uzemnim celku, kterymi jsou obec, mésto, region
nebo stat. Nelze je tedy libovolné€ rozsifovat nebo vyrdbét. Vzhledem k tomuto faktu je tfeba

k vlastnictvi pozemku nahliZet se zvlastni pozornosti. (6, s. 172)

2.3.1 Vlastnictvi pozemki

V naSem pravnim systému neni stavba povazovédna za soucdst pozemku, cozZ by se ale
zavedenim nového obCanského zdkoniku v roce 2014 mélo zménit a mela by znovu zacit
fungovat zdsada, Ze stavba soucdsti pozemku je. V soucCasné dobé je vSak stdle vlastnictvi
domu a pozemkd od sebe oddé€leno. To vSak neni mozné tvrdit o porostech, které tvori

nedilnou soucast pozemku a jednozna¢né vlastnictvi pozemku sdileji. (11, s. 114)

U pozemkd stavebnich je v CR stdlé problematické oddéleni vlastnictvi pozemki
a staveb na nich. Je tedy otdzkou, jestli zastavénost pozemku je povazovdna za zhodnoceni
nebo naopak za jeho znehodnoceni, tedy omezeni vlastnického prdava, které vlastné
znemoZziuje jeSte lepsi vyuZiti takovéhoto pozemku, jako je tomu napf. ve frankofonnich

oblastech. (11, s. 111)

Rozdilné vlastnictvi pozemkii a staveb na nich v podstat€ znemoziuji stanoveni
hodnoty jednoho bez druhého. V piipad¢, je-li vlastnikem stavby nékdo jiny neZ vlastnik
pozemku pod ni a je-li hodnota pozemku stanovena jako hodnota pozemku zastavéného, pak
logicky musi cena pozemku klesat, nebot’ vlastnik pozemku nemd opravnéni k tomu, aby
tento pozemek pln€ vyuzival. Cena takového pozemku pochopiteln€ ihned vzroste v situaci,
koupi-li pozemek majitel stavby nebo koupi-li majitel pozemku stavbu, kterd je na ném

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

Nejslozit€jsi pfi  ocefiovani pozemkd je stanoveni vyuZitelnosti pozemku.
Nejvhodnéjsim podkladem pro toto urceni je vypis z evidence katastru nemovitosti, kde je
uvedena kultura pozemku. Je zfejmé, Ze cena pozemku se meéni v zdvislosti na tom, jaké je
jeho predpoklddané vyuziti, z ¢ehoz vyplyvd, Ze nejniZs§i ceny jsou ceny pozemku
zemedelskych, zatimco pozemky nejdrazsimi jsou pozemky stavebni. Vyznamnym vlivem na
cenu pozemkl stavebnich je existence inZenyrskych siti, jejichZz vybudovani je v mnoha

piipadech velmi ndkladné. (11, s. 141)

2.3.3 Vliv polohy

Neni dalezité jen to, k ¢emu pozemek slouzi, k ¢emu ma slouzit nebo k ¢emu by
slouzit mohl, ale také to, kde se pozemek nachdzi. Poloha pozemku tedy hraje pfi ocefiovani
spolu se zpusobem vyuZiti pozemku rozhodujici roli. U rizné€ uzivanych pozemki je
pochopiteln€¢ vztah mezi hodnotou a polohou rizny. Nejpodstatn€jsi roli hraje poloha
pozemku u pozemku stavebnich, a to jak pro nemovitosti obytné, tak nemovitosti vyrobni.
Timto vztahem mezi polohou a hodnotou se jiz zabyvalo mnoho odbornikl, z nichz k
nejzndmejSim patii napt. Svycarsky architekt Wolfgang Naegeli nebo Némci Rolf Brachmann
a pan Sammet. Jsou znamy ruzné stupnice polohovych vlastnosti, které zpravidla obsahuji
sedm, tfindct nebo tfiadvacet ¢lend a jsou modifikovany podle konkrétniho tcelu pozemku.
Rozhodujicimi faktory mohou byt napf. hydrologické vlastnosti pady, dispozice pozemk,
dopravni pfistupnost a infrastruktura, dostupnost pozemki obsluznymi sitémi, tdzemneé

planovaci a majetkopravni vztahy, cenové relace pozemki, stavebné-technickd dokumentace a

mapové podklady, existence vécnych bfemen nebo ochrannych pasem. (11, s. 149-151)

2.3.4 Metody ocenovani pozemki

Stanoveni hodnoty pozemku md dva zdkladni postupy. Jednd se o postup
administrativni, jeZ je predepsany pro dan€ a poplatky, ktery urCuje hodnotu pozemkua bud’
podle ptedem schvélenych cenovych map, pevnymi cenami podle velikosti obce, ucelu

zéastavby nebo jiného vyuZiti pozemku, nebo podle fizenych cen pevné stanovenych na
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zakladé predpokladanych vynost s ohledem na bonitu pudy. Druhy postup pojednava o zcela
volné tvorbé cen pro ostatni ucely s modifikaci metod podle cile, jimZ mé cena slouZit. Tato

volnd tvorba cen je svdzdna piisnymi pravidly trhu. (11, s. 141)

Byla vyvinuta fada metod, které se pokousSeji cenu pozemku piimo urcit nebo ji co
nejpresnéji s vlivem pusobeni trhu co nejpiesnéji odhadnout. Pro rizné druhy pozemku je
mozné pouZit fadu metod a zpusobu, jak pii ocenovani postupovat. Ddle si uvedeme stru¢ny
prehled moznosti ocenovani pozemki. Obvyklym zplisobem ocefiovani stavebnich pozemku
je ocenovani pomoci jednotkové ceny za 1 m?, kterd se vyndsobi vymérou pozemku zjiSténou
z katastru nemovitosti. Podrobny popis a zptisob vypoctu hodnoty pozemku je uveden v § 28
vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o
oceniovani majetku a o zmén€ nékterych zdkonl, ve znéni pozdé&jsich predpisu (ocefiovaci
vyhlaska). Ocenéni podle § 27 pouzijeme, je-li v obci platnd cenovd mapa pozemkd. O
cenové mape bliZe pojedndva kapitola 2.3.5. Pro stavebni pozemky a zahrady, resp. ostatni
plochy tvofici s nimi jednotny funkéni celek se pouZiji rovné€Z ceny z cenové mapy, pokud
obec cenovou mapu vydala. Pokud v obci cenovd mapa neni, je mozné vyjit z n€kolika
dalSich metod stanoveni ceny stavebniho pozemku. Jsou jimi napf. metoda tiidy polohy, kterd
je zndmd pod nazvem Naegeliho metoda, Sammetova metoda nebo metoda indexova
porovndvaci pro zjisténi hodnoty pozemkd. Uvedené metody byly vesmés vypracovany
zahrani¢nimi autory, je v nich proto patrnd snaha postihnout zejména problematiku ocenéni
pozemku v zemi, kde metoda vznikla. Je tedy pravdépodobné, Ze ve vétsiné piipadu nedavaji
tyto metody pro podminky naSeho trhu adekvatni vysledky, a tak je nutné, aby vysledky

a vystupy téchto metod byly znalcem velmi peclivé zvdzeny a posouzeny. (6, s. 172)

Optimalni metodou pro oceniovani pozemkt by byla metoda vynosova, ke které v§ak
ve vétSin€ pripadd nejsou k dispozici potfebné podklady. Vynos ze stavebniho pozemku je
zéavisly na poloze a velikosti pozemku, ale také na tom, jak4 stavba je na ném postavena.
U nezastavéného stavebniho pozemku by se jednalo o to, jakd nejlukrativnéjsi stavba by na
ném byla povolena a zda by se nasel vhodny investor pro realizaci takovéto stavby. U tfady
pozemkl neni mozné vynos pocitat, jsou jimi napf. ovocné sady, parky, zahrady, pozemky

pod vefejnymi budovami, kostely nebo silnicemi. (5, s. 387)

Ve svété je pii ocenovani pozemkl nejpouzivanéjsi metodou metoda porovnavaci,

kterd je podminéna dostateCnym souborem vstupnich dat o realizovanych cendch pozemku
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v poslednim obdobi. U nés stédle pretrvdva problém s nevyrovnanym trznim prostfedim, kde je
nedostatek pristupnych kupnich cen, coZz ndm neumoZnuje plné vyuZziti této metody.

(11, s. 141)

2.3.5 Cenova mapa stavebnich pozemku

Jak jiz bylo uvedeno, stavebni pozemek nachézejici se v obci, kterd mé ke dni ocenéni
vydanou platnou cenovou mapu, se oceni ndsobkem ceny zjisténé z cenové mapy a vymery
pozemku. O cenové mapé¢ pojedndva § 10 zdkona €. 151/1997 Sb. o oceflovdni majetku, ktery
mimo jiné uvadi, Ze:

,, Cenovd mapa stavebnich pozemkit je grafické zndzornéni stavebnich pozemkit na
tizemi obce nebo jeji Cdsti v méritku 1:5000, popripadé v méFitku podrobnéjsim s vyznacenymi
cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skutecné sjednanymi cenami obsaZenymi

v kupnich smlouvdch.“ (17, § 10)

Cenové mapy jsou tedy grafickym elaboritem, podle kterého je mozZné zjistit cenu
pozemku. Cenovd mapa se obvykle vytvoii ziskanim ddaji o realizovanych pfevodech
vlastnictvi pozemkd v urcité oblasti, které se ndsledné zpracuji a vynesou do mapy. Pro
opravdu objektivni cenovou mapu je nutnd existence deseti i vice let stabilizovaného trhu

s nemovitostmi v dané oblasti.

V Ceské republice je ke dni 31. 12. 2012 platnd cenovd mapa vydana v nésledujicich
obcich: Bilina (okres Teplice), Brno, Hodonin, Horoméfice (okres Praha - zdpad), Klatovy,
Kysice (okres Plzen - mésto), Mlad4 Boleslav, Most, Olomouc, Osek (okres Teplice), Ostrava,
Praha, Terezin (okres Hodonin) a Zlin. Je nutné si uvédomit, Ze pouZiti cenovych map
stavebnich pozemkl je pro ocenéni dale omezeno ustanovenim § 27 odst. 8 vyhlasky
¢. 450/2012 Sb., kterou se meéni vyhlaska €. 3/2008 Sb., které nam fikd, Ze je-li mapa starSi
nez 2 roky od data ucinnosti vydani nebo posledni aktualizace, nelze ji pro zjiSténi cen
pozemku pouzit. Z toho vyplyva, Ze pozemky obci Bilina, KySice, Most, Osek, Terezin a Zlin
je od 1. 1. 2013 nutno oceniovat podle § 28 vyhlaSky &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky
¢. 450/2012 Sb.

Cenova mapa stavebnich pozemki obce se sklada z grafické a textové Casti. Graficka

o

Cast obsahuje mapu se zobrazenim stavebnich pozemka v méfitku 1:5000 a vétSim, popisné
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tdaje a ceny jednotlivych pozemki. Pozemky byvaji Casto seskupovany do vymezenych
skupin parcel, jejichZ ucel uZiti a stavebni vybavenost jsou shodné. V ¢asti textové je uvedena
analyza mistniho trhu s nemovitostmi, popis pfedlohy pouZzitého mapového podkladu a jeho

presnost, komentar ke zdrojim cen a nesmi chybét také popis postupu zpracovani. (20, § 27)

Obr. ¢. 2 — Ukdzka cenové mapy mésta Brna (27)
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3 TRVALE POROSTY

3.1 ZAKLADNI TERMINOLOGIE

Rostlinnd zelenl hraje pro Cloveéka a predevSim pro Zivotni prostiedi, ve kterém Zije,
velmi dulezitou roli. Zeleni je nezbytnou podminkou Zivota a dal§itho vyvoje lidstva. Stromy
a kefe uvolnuji kyslik, ktery je pro cloveéka nenahraditelny, napomdhaji regulaci vlhkosti
prostiedi i regulaci tepelnych vykyvu. Listy stromt a ket zachycuji nékteré skodlivé plynné
latky a choroboplodné zarodky a rovné€Z pohlcuji mnohé Castice poletujici vzduchem. Je
zndmo, Ze travnaté plochy a dfeviny sniZuji praSnost prostiedi az o 40 %. PiestoZe tyto
pochody jsou okem nepostiehnutelné, maji vSechny pfiznivy vliv na naSe zdravi. Dalsi
z vyznamnych funkci rostlin je jejich protierozni ucinek, kdy svymi kofeny zpeviiuji pudu.
Nelze opomenout ani praktickd hlediska, kdy stromy a kefe mohou mirnit d¢inky vétru,
snizovat hlu¢nost, omezovat Siteni tlakovych vin a vibrace. Pfedev§im méstska zelen zde
hraje velmi dulezitou roli. Parky a zahrady se staly nedilnou soucasti Zivotniho prostiedi
a obytného prostoru. Zacaly slouZit svému nejvlastn&jSimu posldni — bezprostfednimu styku
Cloveéka s piirodou, ¢imzZ pfispivaji k dosazeni jeho psychické regenerace a zdroven zlepSuji
bioklimatické podminky, z ¢ehoZz muiZeme odvodit i vyznam zahrad pro Zivotni prostiedi.
Zahrady pfispivaji k jeho ozdravéni a zkréSleni a maji navic kulturné spolecenské poslani,
které spociva v jejich obytné a estetické pusobnosti. Zahrada mize plnit funkci uZitkovou,
okrasnou nebo smiSenou. V kazdém piipadé by meélo jeji usporddani zdviset na tom, jak
navazuje na volnou piirodu. Jde o to, aby zahrada slouZila svému uZivateli, tj. umoZnila mu
piipadné péstovani zeleniny a ovoce, plnila pozadavek zlepSeni mikroklimatu, estetického

pusobeni, méla patficnou tdroveri obytné hodnoty atd. (4, s. 8-9)

U zahrad uZitkovych je neopominutelnd funkce hospodéfskd, zatimco u zahrad
okrasnych prevladd funkce estetickd. Kam aZ sahd doloZena historie lidstva, vidime zdjem
Cloveka o rostliny, které ho upoutaly krdsou tvar nebo barvou kvétd a kterymi se zacal
obklopovat a zacCal je i umeéle pestovat pobliZ svych obydli. Pozdé&ji vytvarel jiz na vétSich
plochach zahrady, do kterych soustiedoval ty druhy rostlin, které odpovidaly jeho
estetickému citéni. Zde je nutno podotknout, Ze vyznamnou roli v zahraddch obecné hraji
okrasné rostliny, které jsou ustfednim tématem této prace. Okrasné dieviny davaji zahrade

tvar, propajcuji ji vysku a v 1ét€ i barvu a vuni. Pfi navrhu okrasné zahrady je hlavni snahou
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vytvorit prostiedi odpovidajici estetickym potiebam a zaroven vyhovujici pozadavkim
ucelnosti. Pojem okrasna dfevina je dan jeji estetickou pusobnosti. MuZe se jednat jak
o drevinu domadci, tak i o dfevinu cizokrajnou, kterd by se ve volné krajiné méla prizpusobit

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

Terminy a definice tykajici se dfevin je mozné najit v norm& CSN 83 9001:
Sadovnictvi a krajinafstvi — terminologie — zdkladni odborné terminy a definice, kterd byla
vyddna v roce 1999. Tato norma ndm definuje zdkladni odborné terminy tvorby a ochrany
sadovnickych a krajindiskych dprav a péce o né€. Dievina je v této normé& definovdna jako
vytrvald rostlina se zdfevnatélym kofenem a stonkem. Z dalSich definic nachdzejicich se

v této normé muZeme uvést:

e Milada drevina — dfevina, ktera jesté nedosdhla vyvojového stadia plodnosti nebo

stafi, kdy v pavodnim areélu pfirozeného rozsiteni za¢ind kvést a plodit

¢ Dospéla dievina — dievina, kterd pfirozenym vyvojem dosahla stadia plodnosti, nebo

stafi, kdy v pavodnim aredlu rozsifeni zaCind kvést a plodit

e Jehli¢nata dievina — nahosemenna dfevina s jehlicovitymi nebo Supinovitymi listy,
které zustavaji Zivé na stonku vétSinou po cely rok nebo i nékolik let a s kvéty, které
tvoii prasnikové a semenné Sistice; podle vytrvalosti zivych listd se déli na opadavé

a stalezelené

e Listnata drevina — krytosemennd dfevina s listy pfevdzné plochymi a s kvéty jedno-
nebo oboupohlavnymi; podle vytrvalosti Zivych listt se déli na opadavé, poloopadavé,

v zime€ zelené a stalezelené

e Ker - rozvétveny bezekmenny tvar dreviny, neptesahujici v dospélosti obvykle vysku
pét (osm) metrt

e Strom - dievina v dospé¢losti presahujici obvykle vysku pét (osm) metra, vytvarejici
kmen a korunu, popfiipadé jeden nebo vice vedoucich vyhont zavétvenych az k zemi

(1s.22,29,40)

Strom je tedy rostlina s dfevnatym stonkem, ktery je v dolni Casti tvofen kmenem
a v horni ¢ésti se vétvi v korunu. Jedna se o Zivotni formu existujici u rostlin nahosemennych

a dvoudéloznych krytosemennych. Za zdkladni Casti stromu povaZujeme kmen, korunu
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a kofen. Podle priabéhu kmene v koruné rozliSujeme dva typy stromu. Jsou jimi stromy
s kmenem prubéznym a s kmenem v koruné se rozrustajicim, tj. rozvétvenym. Korunu tvoii
soubor vétvi, jez jsou usporadany piirozené€ nebo uméle pomoci fezu nebo dal§imi zptusoby
tvarovani. Charakteristicky vzhled dfeviny oznacujeme jako habitus, jeZ zahrnuje tvar koruny,
zpusob vétveni a tvar kmene. Kofen je rostlinny orgén, ktery vlivem zemské gravitace roste
smérem dola do pady. Mezi jeho hlavni funkce patii upeviiovani stromového jedince v pudé

a nasdvani vody spolu s Zivymi roztoky a jejich prevadéni do nadzemnich Casti stromu.

(1, 5. 246-248)

3.2 IDENTIFIKACE DREVIN

V piipad€ ocenovani dievin je nutné predpoklddat znalost zakladnich druha dievin.
K tomu je potifeba umét urcit jednotku védecké biologické nomenklatury jednotlivych druha
drevin, ktera je téZ nazyvana taxon. Taxon je skupina konkrétnich Zijicich organismu, které
maji spolecné urcité znaky a tim se odliSuji od taxonu ostatnich. Taxony zafazeny do urcité
taxonomické kategorie jsou konkrétni skupiny skutecnych organismi na urcité klasifikacni

urovni. (21)

Identifikujeme-li stromovy nebo kefovy taxon pfedmétné dieviny, je nutné provést
zejména systematické zafazeni a nomenklatoricky popis. Dulezitym podkladem pouzivanym
znalcem pii jakékoliv praktické taxonomické cinnosti je mezindrodni koéd botanické
nomenklatury, ktery je celosvétové platnym a zdvaznym systémem pro tvorbu a publikovani
jmen taxonu rostlin. Védecké pojmenovani Setfenych taxonu je latinské a plati jednotné na
celém svéte, piicemzZ se fidi mezinarodnimi pravidly. Zdkladnimi systematickymi kategoriemi
jsou taxonomicka jednotka, tiida, tad, Celed’, rod a druh. V rdmci druhu déle rozliSujeme
poddruh, ekologickou odridu, ekotyp, variety, pododrudu, formu, tvar a podtvar. Je potieba si
uvédomit, Ze rozpoznini konkrétniho stromového nebo kefového taxonu je pouhopouhy
zaCatek, 1 kdyZ velmi zdsadni. Pfedpoklddaji se zdkladni znalosti z oblasti obecné
a systematické botaniky, dendrologie a dalSich védnich obord, které uzce s touto
problematikou souvisi. Zdkladni poZadavky na znalost dfevin v sob& obsahuji poZadavek na
urCeni zdsadnich skuteCnosti, kterymi jsou napf.: nazev dreviny, velikost, stafi, puvod,

roz§iteni a hlavni ndroky na stanovisté nebo pouziti. (1, s. 262-265)
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Identifikace jednotlivych stromovych taxont patii k zdkladnim pozadavkim pfi
¢innosti znalce na mist€¢ samém. Tato Cinnost se fadi do Cinnosti zdkladnich analytickych
praci. Pomiickou mohou byt definice zakladnich rozliSovacich znaki dfevin, a to jak

jehli¢natych, tak i listnatych.

RozliSovaci znaky jehlicnatych dievin

e Korenova soustava — zstdva naSemu oku vétSinou skryta, proto nebyva vhodnym

rozliSovacim znakem

¢ Kmen - mizZe byt bud piimy, stromovity nebo poléhavy a nizko od zemé rozvétveny,

kerovitého charakteru

e Kiira i borka — byva u fady druhd dosti promeénliva i v rdmci jednoho druhu, borka
muZe byt rozpukand v podélné brazdy c¢i Ctvercovda policka nebo se odlupuje

v okrouhlych ¢i velkych plochych Supinach

e Koruna — je u vétSiny dfevin dosti proménlivého tvaru a jeji velikost z4visi predevsim
na svételnych podminkach, presto se odliSuji nékteré druhy od jinych ptfibuznych
druhu napf. typickou uzkou, Stihlou korunou, jiné pfevislym vrcholovym vyhonem

nebo previslymi konci vétvi

e Vétve — tvoii kostru koruny a vétSinou stoji v pravidelnych pieslenech, av§ak mohou
stat i ve spirdle; podle sméru rozliSujeme veétve vodorovné odstavajici Sikmo vztyCené,
obloukovité prohnuté nebo previslé; deli se na vétve 1. fddu — vétve vybihajici pfimo

z kmene, vétve 2. fadu — vyrustajici z pfedchozich a vétve 3. a dalSich fadu

e Vyhony - konce vétvi vyrostlé za posledni 1-2 roky, u kterych si v§imame predevsim

jejich zbarveni, ochlupaceni, popft. ojinéni

¢ Pupeny - v§imdme si u nich velikosti, tvaru, barvy a smolnatosti, popf. i barvy, tvaru

a pfilehnuti pupenovych Supin

e Listy — u nahosemennych rostlin jsou vétSinou velmi uzké a byvaji nazyvany
jehlicemi, u téch je posuzovdno pfedevSim jejich postaveni na vétévce, délka, tvar

a zakonceni jehlic nebo jejich okraj i zbarveni

e Kvéty — u jehli¢natych dfevin jsou mdlo vhodnym rozliSovacim druhovym znakem,
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nebot’ rozdily u jednotlivych druhi a rodd jsou mnohem mensi nez u listnact
a zdroven byvaji soustfedény v hornich ¢astech koruny, tudiz jsou i Spatné viditelné

z Vv

Sisky — u nahosemennych byvaji plodenstvim vétSinou dfevnaté SiSky, na nichz
rozeznavame zdievnatélou osu, k niZ pfirastaji dfevnaté plodni Supiny a dfevnaté nebo
koZovité kryci ¢i podpirné Supiny

Semena — leZici volné pod plodolistem byvaji opatfena blanitym ktidlem, které je bud’
velké jazykovité, nebo byva redukovano az na maly kiidlaty lem; u nékterych rodi
srasta semeno pevné s kiidlem a nedd se od né&j ve spodni ¢asti oddélit, u jinych rodu

sedi semeno jen v prohloubeniné kiidla nebo v jeho klestovitém objeti (9, s. 13-19)

RozliSovaci znaky listnatych drevin

vvvvvv

(stonky, veétévky) s pupeny, jejich uspofdddni na vétévce, kvét, popt. kvétenstvi, plod, popf.

v s

plodenstvi a utvafeni kury, popi. borky. Z hlediska taxonomického jsou nejspolehlivéjsim

znakem kvéty, které vSak Casto nejsou k dispozici pro urceni, nebot dfevina kvete az

v urcitém obdobi svého veku nebo kvete pouze v hornich ¢astech koruny.

List — rozliSujeme listy jednoduché a sloZené, nejCastéji lichozpefené, zakoncené
koncovym listkem, od dlanitych listd jsou odvozeny listy dlanité slozené; rozhodujici
je Casto i délka tapiku (listy fapikaté nebo prisedlé), zZlazky vyvinuté pti fapiku nebo

pochva

Pupeny - jsou zarodkem lista ¢i kvéth a zakladaji se nejcastéji v dzlabi listd, po
jejichz opadu jsou nejvyraznéj$im urCovacim znakem; pro uréeni rodovych zastupcu
jsou rozliSovacim znakem obalné kryci Supiny (zbarveni) nebo také urCeni plstnatosti

pupenti

Kvéty — jejich podstatnou Casti jsou ustroji pohlavni — tyCinky a pestiky, které jsou
nezbytné pro tvorbu plodu a semen, ty jsou chrdnény kvétnimi obaly (jednoduché
okvéti nebo rozliSeni v kalich a korunu); ty€inky sestdvajici z nitky a prasniku jsou
samCim pohlavnim dstrojim, zatimco sami¢im dstrojim jsou pestiky, tvofené
plodolisty a sestdvajici z blizny, ¢nélky a semeniku; kvéty jsou bud’ jednotlivé nebo

postranni nebo byvaji seskupeny v soubory oznacované jako kvetenstvi
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e Kbvétenstvi — tam, kde je puvodni stopkatd osa jednotlivych kvétd v souboru kveéta
nejdelsi, odvozuji se kvétenstvi hroznovitd, zatimco tam, kde je ptivodni matetska osa

postupné prerustana naslednymi osami dcefinymi, odvozuji se kvétenstvi vrcholi¢nata

Yev s

¢ Plody - vétsina listna¢i ma plody suché, fazené vétSinou do drobnéjSich nazek, kde
druhy mezi sebou upfesiiuje jejich tvar a velikost spolu s obklopenim kiidlem nebo
vzduchovymi polstarky, ochmyfenim ¢i podparnymi; nékteré rozliSovaci znaky
dokresluje plstnatost plodu, zbytek pozustalého kalicha nebo tvar a poCet obsazenych

semen v plodu

e Kaura a borka — ve vétsiné piipadi je jemné nebo hluboce brazdita, nékdy i platovité

odlupcitd (9, s. 53-59)

K posouzeni stromové a kefové zelen¢ je tieba urCit nejen jejich taxon, ale pfedev§im
také jejich morfologické znaky a fyziologické vlastnosti. Morfologie se zabyvd stavbou,
tvarem, slozenim, vyvojem a pieménou organu rostlinného téla. Mezi nejvyznamné&jsi
morfologické znaky rostlin fadime velikost dfeviny, tvar kmene a koruny, hustotu olisténi,
vyznamnost listu, kvétt, plodd, kiry, utvareni kofene, z kompozicné-estetického hlediska pak
vhodnost pouZiti. Fyziologie rostlin je védni obor, ktery se zabyvd Zivotnimi pochody
apfeménou ldtek probihajicich v rostlindch. Z fyziologické promeénlivosti vyplyvaji
nejduleZitéjsi biologické a ekologické naroky dievin, kterymi jsou nadmotska vyska, expozice
(vyslunnost), inklinace (sklon povrchu zemského), reliéf terénu, rychlost rustu, regeneracni

schopnost, fyziologické stéfi, fenologické pomeéry, odolnost k mrazu, svétlostni a vlhkostni

nédroky a dalsi. (2, s. 89-90)

Vlastnosti daného stromového nebo kefového jedince z hlediska jeho celkového
vyvoje, rustu, odolnosti vici skudciim a chorobam, rozmnoZovaci a regeneracni schopnosti
a prizpusobivost k prostfedi urCuje predev§im genetickd vybava daného jedince a souhrn

faktort prostiedi. (2, s. 96)
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3.3 OCENOVANI DREVIN ROSTOUCICH MIMO LES

Prvotnim dkolem kazdého znaleckého posudku je pifesnd definice znaleckého
problému, popf. urCeni konkrétniho dcelu daného posudku. K ocefniovani dievin tedy muze
dojit z né€kolika duvoda. V piipadé ocenovani dievin, které rostou mimo prostiedi lesa, se
muZe jednat o ocenéni za GCelem stanoveni: ceny okrasnych dfevin v rdmci majetkopravniho
ocefiovdni nemovitosti, vySe majetkové Skody pfi poskozeni nebo znieni dfeviny jako
pfedmétu vlastnického prava, vySe hmotné Skody po ucely trestnépravni odpoveédnosti, vyse
zpusobené majetkové djmy, vySe ndhradni vysadby za kacené dfeviny, vySe opatieni
k ndpravé pti ochrané prirody nebo vyse odvodu za kacené dreviny. Mezi tfi zdkladni diivody
patii prevody nemovitosti, vypocet kompenzace ekologické djmy za kdcené dfeviny a vypocet

vzniklé ujmy pii poSkozeni dieviny. (1, s. 534)

V prvnim piipadé zjiStujeme cenu pii prodeji a koupi nemovitosti, pfi stanoveni dani
pfi pfevodu nemovitosti, pfi dédictvi a darovdni nebo pifi ndhradé pii odnéti a omezeni
vlastnického prava (resp. vyvlastnéni). Tyto situace teSi vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni
nekterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovidni majetku a o zméné nekterych
zakont, ve znéni pozdéjsich predpist (ocefiovaci vyhlaska). Tuto vyhlasku ovSem dle definice
o ucelu zdkona nelze pouZit pro pripady zbyvajici. Stanoveni kompenzace ekologické djmy za
kdcené dieviny upravuje § 9 odst. 1 zdkona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané prirody a krajiny,
a vzniklou djmu pii poskozeni dieviny upravuje § 86 téhoz zdkona. Pro ocenovani z divodu
kaceni a poskozeni dfevin byla vytvofena metodika ocefiovani rostlin rostoucich mimo les,
kterd byla vyddna AOPK CR (Agentura ochrany piirody a krajiny Ceské republiky). Je tedy
ziejmé, Ze rozdil mezi ocefiovanim dle zdkona a dle metodiky AOPK CR je nutno chdpat
nasledujicim zpisobem. V piipadé zakona o ocenovani majetku je porost chapan jako soucast
pozemku a je ziejmé, Ze pozemek zhodnocuje. Tento typ ocenéni je urCen piedevSim pro
majetkové prevody, dochdzi tedy ke zmén€ majitele porostu, pficemz poloha porostu se
nemeéni a je zachovdno i plnéni veSkerych svych funkci ve vztahu k prostfedi. Naopak
metodika AOPK CR oceiiuje ekologickou djmu, kterd vznikla odstran&nim dfeviny z mista,
na kterém rostla, coZ mohlo byt zptsobeno kdcenim nebo ¢astenym znehodnocenim

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

Zékladnimi zdroji pro ocefiovdni okrasnych rostlin jsou tedy zdkon o ocefiovani

majetku a jeho provadéci vyhlaska, metodiky AOPK CR a ostatni postupy, mezi které fadime
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napt. metodu ,,CFA*. Tato metoda je stru¢n€ popsdna v nasledujicim odstavci.
Metoda kontaktniho ohodnocovani rostlinstva ,,CFA — contact flora assessment

Néstroje pouzivané k ohodnoceni pro ucely soudné-znalecké musi spliiovat podminku
pfitomnosti znalce na misté¢ samém a zaroven pozadavek na kontaktni diagnostikovani, a to za
ucelem rozpoznani vnitinich pochodd stromového jedince a nésledné i jeho kvalitativnich
parametr. Soucasti metody CFA jsou dva zpusoby ohodnocovani — ohodnocovani vizudlni
a funkéni. V dnes$ni dobé prevladd v piistupech k ohodnocovani trvalych porosti metoda
vizudlni, kterd vyuZivd soucasné teoretické znalosti a praktické zkuSenosti znalce. Jde
pfedev§im o posouzeni zdravotniho stavu, biomechanické vitality a sadovnické hodnoty
v ramci mistniho Setfeni. K zdkladnim dkontim pfi ziskavani podkladl pro tuto metodu patii
pofizovani fotodokumentace k jednotlivym meéfenym skuteCnostem. K meéteni jsou pouZity
mefické piistroje, pfiCemZ nejpouzivangj$i jsou laserové vyskoméry a dalkomeéry, GPS
piistroje nebo rizné nedestrukéni i destrukéni pomucky a piistroje véetné jejich piipadnych
softwarovych aplikaci. Existuje celd fada specidlnich metodik, které prostfednictvim
matematickych a empirickych modeli fesi problematiku, ktera nalezi predevsim do dvou
vyznamnych oblasti znalecké Cinnosti. Jednd se o oblast bezpecnostni diagnostiky a oblast
ocefiovdni okrasnych rostlin, jez je pfedmétem zpracovédni této price. V tomto smyslu
muzeme metodu vizudlniho hodnoceni chapat jako objektivni urceni hodnoty piipadnych
srazek a jejich zdivodnéni. Metody funkcniho ohodnocovani jsou vyuzitelné predevSim
v oblasti bezpecnostni diagnostiky, kdy je pouZivédna pfistrojova technika, pomoci které jsme
schopni posoudit vnitfni stav jedince, napf. posouzeni Cinnosti transpira¢niho proudu,

efektivniho tvaru koruny nebo zhodnoceni kotenového systému. (1, s. 293-294)

Pfi ohodnocovéani stromovych jedinci a jejich porosti se muzeme setkat s fadou
slozitosti. Problematické je urCovani a zjiStovani ceny obvyklé, protoze dieviny svym
charakterem, tj. ristem v zemi znemozmuji existenci trhu v pravém slova smyslu. Je jasné, Ze
od urcitého veku je jejich prodej, resp. pfesazeni prakticky nemozné. S tim souvisi
celospoleCenskd funkce a vycisleni pro cenu konkrétniho taxonu drfeviny ve financnim
vyjadieni. Dal$im dskalim je fakt, Ze uvedeni do ptvodniho stavu je v piipad€ znieni nebo
poSkozeni porosti dievin neredlné, coz zpusobuje pfi vypoétu nahradni vysadby znacné

potize. (3, s. 13)
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Na zévér je vhodné podotknout, Ze dfeviny a jejich porosty nemaji pouze hodnotu
materialni Cili majetkovou. Dulezita je jejich hodnota celospolecenskd, diky niZ chapeme
porosty jako slozku Zivotniho prostiedi. Z hlediska celospolecenského vyznamu jsou stromovi
jedinci a jejich porosty nejvyznamnéjSim biologickym organismem a stabilizaénim Cinitelem.
Zastavaji funkci hydrickou, pidoochrannou, klimatickou, reprodukéni, rekreacni, zdravotné-
hygienickou nebo kulturné naucnou. Trvalé porosty jsou povazovany za hlavni Cinitele

uzemniho systému ekologické stability a zajiStuji tak ekologickou rovnovahu krajiny.

(3, s. 14-15)

3.3.1 Historie ocenovani dievin v Ceské republice

V minulosti navazovalo ocefiovani vzrostlych stromi na cenik okrasného §kolkafského
zbozi, ktery byl platny od 1. 4. 1961. Ten byl 1. 2. 1965 doplnén Vymérem A2/1965, ktery
rozsifoval cenovou kiivku u listnatych stroma az do obvodu 80 cm (oproti pivodnim 16 cm)
a u stromu jehlicnatych az na vySku 900 cm (oproti puvodnim 200 cm). Ceniky vychazely
z potfeb vysazovat vzrostlejsi odrostky, a tedy je i nakupovat a proddvat. Ceny uvedené
v téchto cenicich mély charakter obchodni ceny neboli sménné hodnoty. S platnosti od
1.10. 1967 byly v rédmci volné tvorby cen stanoveny maloobchodni ceny okrasného
Skolkarského zbozi, kdy se jednalo o maloobchodni ceny vypéstkii pro presazovani. Ceny
parkové zelené i stromd a porostd v ucelovych rekreacnich lesich stanovil Podnikovy cenik
vzrostlych okrasnych stromt a keft, platny od 18. 12. 1967. Z tohoto ceniku vychazel
nasledujici Podnikovy cenik, s platnosti od 28. 12. 1973, ktery vykazoval podstatné vyssi
cenovou hladinu. Zaroveni byl stanoven i zpusob vypoctu cen u stromu, které mély veétsi
obvod kmene nez 130 cm a dodatecné bylo stanoveno rozpéti dalich tloustkovych stupiit az
do obvodu kmene 700 cm. V této dobé soucasné existovala fada okresnich a meéstskych
vyhlasek o zeleni, které obsahovaly i ceniky vzrostlych stromt. K cenikiim byly pfipojeny
soubory kritérii a normativi pro jejich pouZzivani, a to v podobé systému pfirazek a srazek ze
zékladni ceny. Zdravotni stav, umisténi v ucelenych vystavbach apod. bylo mozno zohlednit
srazkami, zatimco pfirdZkami se zohlediovala kvalita biologicka, historickd a také zastoupeni
zelen€ v dané oblasti. Tyto sazebniky se mohly odvoldvat pouze na Podnikovy cenik, ktery

byl schvdlen v rdmci volné tvorby cen. Tyto vyhldsky a tim i ceniky nemohly vSak byt
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z legislativné pravniho hlediska uzndny za pravoplatné z toho divodu, Ze organy statni
spravy, které vyhlasky vydaly, nemély legislativni kompetenci pro jejich vydani, nebot tyto
vyhlasky nemély oporu ve vys$§im obecné platném predpise. Z tohoto a jinych divodu byla
vroce 1993 vypracovdna metodika CUOP (dnesni AOPK CR). V dob& svého vzniku
metodika vychdzela z predpokladu, Ze spolecenskd hodnota nebo také spoleCenskd tjma by
meéla v piipad€ ztraty téchto hodnot vyjadfovat ndklady spjaté s vypéstovanim dfeviny tak,
aby strom za urcitou dobu dosdhl danych taxa¢nich parametrti. Postup stanoveni hodnot byl
takovy, Ze zdkladni hodnoty byly stanoveny pé&stebné ekonomickym pokusem jako ndkladova
cena vypéstovani urCitého poctu vypeéstki. Takto urCené hodnoty predstavuji potiebné
ndklady pro jejich vypéstovani do urCité velikosti a kvality, jde tedy o ndklady potfebné na
jejich poftizeni Cili vypéstovani. Je jasné, Ze kazdy sazebnik hodnot vZdycky bude predevsim
urCitou spoleCenskou dohodou, vyjadifujici miru vztahu spole¢nosti k hodnocenym

fenoméntim v ramci jejich dulezitosti pro spolecnost. (10, s. 8-10)

3.3.2 Ocenovani okrasnych rostlin podle zikona o ocenovani majetku

a ocenovaci vyhlasky

Zékladnim pfedpisem je v soucasné dob¢ zdkon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku,
ktery nabyl dc¢innosti dnem 1. 1. 1998. Pfedmét Gpravy tohoto zdkona je jiZ uveden v kapitole
1.3.1 této prace. Tento zdkon fadi mezi nemovitosti stavby, pozemky a trvalé porosty, které
jsou pro ucely ocenovini Clenény v § 14 na lesni porosty, ovocné dfeviny, vinnou
a chmelovou révu a okrasné rostliny. Zdakon dédle v § 16 urCuje zpusoby ocenovani vySe

uvedenych kategorii trvalych porostu.

(1) Ovocné dreviny, vinnd a chmelovd réva se ocenuji vynosovym zpiisobem podle
druhu drevin, jejich véku, péstebniho tvaru nebo zpiisobu zaloZent jejich porostu. Ceny vinné

a chmelové révy obsahuji ceny zarizeni vinic a chmelnic.
(2) Okrasné rostliny se ocenuji ndkladovym zpiisobem.

(3) Zdkladni ceny podle odstavcii 1 a 2 a jejich iipravu vyjadrujici zejména zdravotni
stav porostii, stupen poskozeni, jejich ekonomickou Zivotnost a ceny zarizeni vinic a chmelnic

stanovi vyhlaska.“ (17, § 16)
Nejprve je nutné spravné zaradit konkrétni trvaly porost z hlediska platné ocefiovaci
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vyhlasky, kterou je v souCasnosti vyhlaska €. 3/2008 Sb. Ta déle stanovuje zdkladni ceny
a jejich dpravy. Je nutno podotknout, Ze vyhldska je koncipovdna tak, Ze se jednd o sankcni
ceny v pozici ochrany okrasné vefejné i privitni zelen€ a Ze ocenéni okrasnych rostlin je

provedeno zpusobem ndkladovym.

O oceniovani okrasnych rostlin blize pojedndva § 41 odst. 2, 3 a 4 a § 42 ocenlovaci

vyhlasky.

3.3.3 Ocenovani okrasnych rostlin dle § 41

»(2) Zdkladni cena okrasnych rostlin podle prislusné skupiny a vékové kategorie
v priloze ¢. 37, véetné trvalych nelesnich porostii na nelesnich pozemcich do 1000 m’ véetné
nebo s poctem stromit do 50 ks vcetné, se pripadné upravi vécné zditvodnénymi prirdZkami
a srdazkami z prilohy ¢. 37 a vyndsobi se koeficienty K5 z prilohy ¢. 14 a Kz z tabulky ¢. 30
prilohy ¢. 37.

(3) Cena podle odstavce I nebo 2 se vyndsobi koeficientem Kp z prilohy ¢. 39.

(4) Zjisténd cena okrasné rostliny podle odstavcii 2 a 3 nesmi byt nizZsi nez 1 % z jeji

zdkladni ceny uvedené v tabulkdch ¢. 2 aZ 6 prilohy ¢. 37.“ (20, § 41)

Jak jiz bylo uvedeno vyse, je celkovy postup ocefiovani okrasnych rostlin uveden v §
41 odst. 2 a v ptiloze ocefiovaci vyhlasky €. 37. Tabulky a pfilohy uvedené v nasledujicim

textu koresponduji s Cislovanim piiloh a tabulek v ocefiovaci vyhlasce.

Oceneéni je provedeno podle nasledujiciho vzorce:
Cop=Cri- K- Kpp-Ks.K,.Kp

Cop  zjiSténd cena okrasné dfeviny — cena vyslednd po cenovych dpravich

Czi  zdkladni cena ve vymezenych skupinach stromu (pfiloha ¢. 37 — tab. €. 2)
zakladni ceny kefu a lidn (pfiloha ¢. 37 — tab. €. 3)

Ksg  koeficient srazek (100-Sg/100, kde Sg = srazka v % (interval 0-99 %))

Kpr  koeficient ptirdZzek (100+Pr/100, kde Pg = pfirdZzka v % (interval 0-200 %) -

tyka se pouze listnatych stromil)
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Ks polohovy koeficient obce (pfiloha €. 14) — interval 1,25 — 0,85
Kz  koeficient typu zelen€ a stanovisté okrasnych rostlin (pfiloha €. 37 — tab. ¢. 30)

Kp koeficient prodejnosti (piiloha €. 39), pro trvalé porosty Kp=1,00 (1, s. 543)

Pti ocenéni okrasné dieviny postupujeme chronologicky dle néasledujicich bodu:
1. Definovani znaleckého objektu a znaleckého problému

Ocenovani muze byt provadéno pro feSeni celé fady problémovych situaci, v ramci
jejthoz feseni byl posudek vyzadan. Je tedy nutné posoudit udaje, které tuto problémovou
situaci charakterizuji a spolu s ddaji potfebnymi k ocenéni pfesn¢ definovat objekt ocenéni

spolu se znaleckym problémem.

2. Mistni Setreni

Jedna se o posuzovani celkového zdravotniho a rustového stavu, biomechanické
vitality a sadovnické hodnoty, které by mélo byt provddéno v obdobi vegetace (zvlaste
u listnatych taxont). Mistni Setfeni na pozemcich, které jsou pfedmétem ocenéni, se sklada

z nasledujicich ukonu:

¢ dendrologicko-taxonometrickd identifikace druhu dfeviny (podle tabulek ¢. 7 — 27
ptilohy ¢. 34 ocenovaci vyhlasky) — v piipad€, Ze trvaly porost neni hlavnim
prfedmétem ocenéni nebo ur¢eni druhu neni poZzadovano zZadnym z uZivatel ocenéni,

je dostacujici urceni rodu, pfi€emz se pro dany rod pouZije nejnizsi tabulkové cena

e posouzeni zdravotniho stavu, biomechanické vitality a sadovnické hodnoty — jednd se
o dendrologickou analyzu kvalitativnich znakd, které jsou posuzovany dle jednotnych

stupnic a znakl ziskanych méfenim

® popis stanovisteé potiebny pro zdivodnéni hodnoty koeficientu typu zelené a stanovisté

okrasnych rostlin Kz (pfiloha ¢. 37)
e pofiizeni priakazné fotodokumentace, ktera zajistuje prezkoumatelnost posudku

e stanoveni zdkladni charakteristiky, kterd zahrnuje urCeni vékové kategorie dreviny,

obvodu ve vysce 1,3 a 1,0 m od zeme, celkové vysky jedince, parametri koruny
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(délka a polomér zelené koruny). (1, s. 544-545)

Urceni vekové kategorie dieviny je bliZe popsano v kapitole 7 ptilohy €. 37 ocetiovaci
vyhlasky, kterd uvadi: ,,Je-li zndm ivdaj o véku rostliny (napr. z projektové dokumentace,
z pracovnich zdznamii, fotodokumentace apod.), lze zdkladni cenu okrasné rostliny upravit

interpolact z cen pro obé sousedni vékové kategorie.

7.2 Vék ocenované okrasné rostliny se urcuje ve vékovych kategoriich, uvedenych
v tabulkdch této prilohy. Vékem ocerniované okrasné rostliny se rozumi jeji stari od pocdtku

reprodukce (roku vysevu a rizkovani ve skolce).

7.3 Dreviny na nelesnich pozemcich, které vznikly prirozenym zpusobem (tzn.
ndletem), se za trvaly porost povaZuji od ctvrtého roku po svém vzniku (tzn. od pdtého roku

véku). “ (20, priloha €. 37)

3. Zakladni cena stromového jedince

Zjistény druh z predchoziho bodu se zaradi v ramci taxonl jednotlivych rostlin do
nekteré z tabulek uvedenych v priloze €. 37 oceniovaci vyhldsky. To ovS§em znamend znacnou
naroCnost vzhledem k tomu, Ze v soucasnosti platnd vyhldska obsahuje 179 stromovych
taxonu (uvedenych v tabulkdch ¢. 7 — 12) a dalSich 553 taxonua v pfipadé dievin kefovych
arostlin ostatnich (tabulky ¢. 13 - 27). Je tedy nutné se orientovat celkem v 732 taxonech.
Zékladni ceny okrasnych rostlin jsou podle svého charakteru rozdéleny do péti skupin
specifikovanych v jednotlivych tabulkich pro stromy, kefe a lidny, trvalky, neprodukcni

travniky a zivé plutky, ploty a stény. (1, s. 545)

Pro zatfazeni stromovych jedinca jsou pouzity tabulky ¢. 7 — 9 pro listnaté stromy
a tabulky ¢. 10 — 12 pro stromy jehliCnaté. Diky zatazeni do zminénych tabulek je urcitému
druhu pfidélena nékterd ze znacek (tj. Ls I, Ls II, Ls III, Js I, Js II, Js III). Vymezeni skupin
stromu spolu s jejich charakteristikou a ozna¢enim je znazornéno v tabulce €. 1 pfilohy ¢. 37

ocenovaci vyhlasky.

44



Tab. ¢. 2 — Vymezeni skupin stromii (20, pril. ¢. 37)

¢islo : N . .
; skupiny stromu charakteristika znacka
polozky
. . kmenné tvary b&éznych zakladnich druhi,
1 listnate stromy I ¥ e s ; S
v¢&. pyramidalnich a barevnych kultivara rodu fopol LsT
kmenné tvary béznych i vzacnéjsich zakladnich druhi,
2 listnaté stromy IT v¢&. barevnych a tvarovych kultivara javerovee jasanolistého | Ls IT
(javoru jasanolistého). o/s7 a vrby bile
kmenné tvary vzacnéjsich a cennéjsich zakladnich druhd
3 listnaté stromy IIT listnac¢u. vé. barevaych a tvarovych kultivari a kultivart LsIII
trnovniku a rodu briza ze skupiny 11
g bézné zakladni druhy: u rodi zerav a cypriselk
4 jehli¢énaté stromy I L S L P Js1
= rovnéz sloupovité a pyramidalni tvary
vzacngjsi a cennéjsi zakladni druhy,
5 jehli¢naté stromy II vE&. bareviych a tvarovych kultivara a kultivara stromového Js 11
vzrastu smrku ztepiléeho. douglasky tisoliste a cyprisku nutky
oo vzacné a cenné zakladni druhy.
6 jehlidnaté stromy TIT gees : : 2 . ’ Js TIT
: v¢. barevnych a tvarovych kultivara stromového vziastu

Podle téchto oznaceni skupin stromt a podle vékovych kategorii jsou v tabulce €. 2

piilohy ¢. 37 uvedeny zakladni ceny stromt v K¢/ks. Pro stanoveni zdkladni ceny je tedy

nutné pouZzit dalsi idaj z mistniho Setfeni, kterym je vek pfedmétné dreviny.

Tab. ¢. 3 — Zdkladni ceny ve vymezenych skupindch stromii (Kc/ks) (20, pril. ¢. 37)

siclo znac”:ka vékové kategorie (rok)
polozky 91“‘9”1}"
stromu <5 6-10 11-20 21-40 41-60 61-80 81-100 | 101-120 | 121-140 =140
| LsT 620 | 3010 | 10080 | 19650 | 32410 | 43820 | 51420 | 51420 | 51420 | 51420
2 Ls1I 660 | 3280 | 11280 | 21780 | 35280 | 48280 | 57280 | 66280 | 75280 | 84280
3 LsIIT § 720 | 3660 | 13160 | 25160 | 40160 | 54660 | 66 160 | 77 660 | 89 160 | 100 660
4 Js 1 470 | 2150 | 7620 15840 | 25760 | 33360 | 40970 | 48570 | 56 180 | 63 780
S Js IT 530 | 2610 | 9110 18610 | 29610 | 38610 | 47610 | 56610 | 65610 | 74610
6 JsIIT B 730 | 2940 | 10440 | 21440 | 34440 | 45440 | 56440 | 67 440 | 78 440 | 89 440

Ocenujeme-li kefe a dalsi okrasné rostliny provadime zafazeni druhi rostlin do skupin

pomoci tabulek ¢. 13 — 27. Zdkladni cenu ndsledné zjistime po zatazeni do urcité veékové

kategorie z tabulky €. 3.

V piipadé ocenéni trvalek, 1éCivek, aromatickych a kofeninovych bylin, kapradin,
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vodnich rostlin a okrasnych trav vychdzime z tabulek ¢. 25 — 27. Zéakladni ceny téchto druha

rostlin jsou uvedeny v tabulce €. 4.

V tabulce €. 5 jsou uvedeny zakladni ceny neprodukénich travnika roztiidénych podle
zpusobu zaloZeni a tabulka ¢. 6 nam uvadi zdkladni ceny jednofadych, stithanych, Zivych

platka, plota a stén.

4. Pripadné upravy zakladni ceny prirazkami a srazkami

Zde se jednd o jednu z nejzodpovédné€jSich etap praci v rdmci ocenéni predmeétné
dfeviny. Na zdklad€ mistniho Setfeni je zjiStén aktudlni stav dfeviny ke dni ocenéni a je nutno
ocefiovanou dievinu posoudit také z hlediska pfirdzek a srdzek. Obecné zdsady a pravidla jsou
uvedeny v priloze €. 37 v kapitole 3 ocefiovaci vyhlasky. Je zde stanoveno, pro jakou kvalitu a
stav oceniované rostliny plati zdkladni ceny v plné vysi, resp. jaké srdzky a pfiraZKy je mozno

na zakladé€ konkrétniho, vécného a prikazného zdivodnéni pouzit.
3. Upravy zdkladnich cen okrasnych rostlin p¥irdZkami a srdzkami:

3.1. Zdkladni ceny v tabulkdch ¢. 2 az 6 plati pro okrasné rostliny solitérni, optimdlné
vyvinuté, se vzhledem (habitem) odpovidajicim danému druhu ci kultivaru, pribéZné
a odbornym zpusobem udriované, zdravé, bez zjevného mechanického, biotického Ci jiného
poskozeni jejich nadzemnich i podzemnich cdsti. Plati pro priubézné a odbornym zpiisobem

udriované, zdravé, neposkozené a nezaplevelené zdahony trvalek a neprodukcni trdavniky.

3.2. Zdkladni ceny solitérné tvarovanych (stithanych) dievin (napv. do geometrickych

tvaru, figur atd.) se ocenuji individudlné na zdkladé vécného odiivodnéni.

3.3. Zdkladni ceny okrasnych rostlin, v¢. trdvnikit a Zivych ploti, jejich? stav se pri
ocenéni odlisuje od optimdlniho vzhledu, vyvoje a zdravotniho stavu, lze na zdkladé
konkrétniho, vécného a pritkazného zditvodnéni {napr. uvedenim rozmérit (vysky a priiméru)
kmene, vysky a Sirky koruny, klasifikaci zdravotniho stavu, vitality a sadovnické hodnoty,

popr. jejich doloZenim fotodokumentaci} upravit prirdzkami a srazkami:

a) prirdzkou do 200 % u listnatych stromit v tabulce ¢. 1 polozky ¢. 1-3, avSak
vyhradné u vékovych kategorii 5-10 let a 11-20 let a za predpokladu, Ze jsou zdmérné
vysdzeny do zpevnénych ploch (napr. na ulicich a ndméstich, s podzemnim kotvicim

systémem, provzdusiiovacim systémem, ochranou korfenové misy miiZemi, ochranou kmene
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kovovym chrdnicem apod. a kmenu kovovymi chrdnickami) nebo v nddobdch, na stiechdch

a jinych konstrukcich,

b) srdzkou do 50 % u stromii (v tabulce ¢. 1 poloZky ¢. 1-6) v Cdstecném zdpoyji,
u stromu solitérnich s Cdstecnym odvétvenim, poSkozenim Ci jinym naruSenim koruny,
s mechanickym poskozenim kmene a korenii, které lze vispésné konzervovat, bez houbovych

a jinych chorob, cdstecné péstebné zanedbanych,

¢) srdzkou do 99 % u stromit (v tabulce ¢. 1 poloZky ¢. 1-6) v plném zdpoji s vyrazné
deformovanym habitem, u stromu solitérnich s vyrazné poSkozenou korunou, kmenem
a koreny, které nelze konzervovat, prokazatelné napadenych houbovou ci jinou zhoubnou

chorobou, péstebné znacné zanedbanych,

d) srdzkou do 50 % u kerit (tabulka ¢. 3) a vresovistnich rostlin (tabulka ¢. 4)
v zapojenych, dobre udriovanych skupinovych vysadbdch a volné rostoucich Zivych plotech ci
mirné az stiedné poskozenych solitérnich keru, ddle riZi, viesovistnich drevin, strihanych

Zivych plotit, u slabé aZ stredné zaplevelenych trvalek a trdvniku,

e) srazkou do 99 % u keru v zapojenych, neudriovanych vysadbdch ci silné
poskozenych solitérnich keru, ddle riiZi, viresovistnich drevin, pnoucich rostlin, u Zivych ploti
neudrovanych ci silné poskozenych, ridkych nebo nezapojenych, u neudriovanych, silné

zaplevelenych trvalkovych zdhonii a trdvnikii,

f) sraZkou do 50 % u solitérnich drevin vsech skupin vzniklych spontdnné (ndletem
nebo opadem semen, 7 korenovych, parezovych vymladku apod.), avsak udriovanych, popr.

s malymi vzhledovymi vadami a zdravotnim poskozenim, stanovistné perspektivnich,

g) sraZkou do 80 % u solitérnich drevin nebo drevin (vSechny skupiny) v zdpoji
vzniklych spontdnné (ndletem nebo opadem semen, 7 korenovych, parezovych vymladku, aj.),
stfedné zdravotné a esteticky narusSenych, ale na svém stanovisti funkcné i biologicky

perspektivnich,

h) srdzkou do 99 % u drevin vSech skupin vzniklych v plochdch zelené spontdnné
(ndlet nebo opad semen, korenové, parezové vymladky, aj.), rostoucich solitérné i v zdpoji,
vzhledové a zdravotné silné naruSené, péstebné nedotcené a na svém stanovisti nefunkcni

a neperspektivni. “ (20, ptiloha €. 37)
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V mnoha piipadech dochdzi pfi pouZiti téchto srdZzek ke znacnym odchylkdm, coz je
zpusobeno individudlnim piistupem znalce. Za telem objektivizace byl stanoven redukéni
koeficient RKga, ktery objektivné urCuje hodnotu ptipadnych srdZzek ve smyslu ekonomické
hodnoty hmotného statku. Vypocet tohoto koeficientu je podrobné popsdn v publikaci (1).
Tento koeficient nebyl vydan Zadnou pravni normou, jedna se tedy pouze o jednu z pomucek,

ktera vznikla z podkladii pfi vykonavani praktické znalecké Cinnosti.

5. Pouziti koeficientu Ks, Kz a Kp
. Koeficient polohovy — K5

Polohovy koeficient je uveden v piiloze ¢. 14 oceniovaci vyhlasky. MuZze nabyvat
hodnot od 0,85 do 1,25. Hodnota koeficientu zavisi na velikosti mésta nebo sidla, kde se
pfedmét ocenéni nachazi. Nejvyssi koeficient je prifazen velkoméstim, nasleduji ostatni
statutdrni meésta a katastrdlni uzemi lazeriskych mist typu A, dédle jsou to meésta, kterd byla
k 31. prosinci 2002 sidly okresnich uradl a katastralni izemi lazenskych mist typu B. Nizsi

koeficient je pfifazen ostatnim méstim a nejnizs{ koeficient maji ostatni obce.

Cislo - ¢ » : . ; 5
- Nazev, resp. skupiny mést a obci Koeficient K5
polozky
1 Praha. Brno. Ostrava 1,20 az 1,25
) Ostatni statutarni mésta a katastralni izemi lazeniskych mist typu -
A uvedena v tabulce ¢. 2 1.10az 1.15
3 Meésta, kterd byla k 31. prosinci 2002 sidly okresnich tifadt _
a katastralni izemi lazenskych mist typu B uvedena v tabulce ¢. 2 1.05
4 Ostatni mésta 1.00
5 Ostatni obce 0,85

Tab. ¢. 4 — Koeficient polohovy - K5 (20, pril. ¢. 14)
. Koeficient typu zelené a stanovisté okrasnych rostlin - Kz

Koeficient Kz najdeme v piiloze ¢. 37, tabulce ¢. 30 ocefiovaci vyhldsky. Tento
koeficient osciluje v intervalu 0,15-2,50, coZ ndm urCuje rozpéti z toho vyplyvajici
potencidlni ceny. Je tedy k duleZitosti tohoto kroku nutno pfistupovat se znacnou

zodpoveédnosti.
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Tab. ¢. 5 — Koeficient typu zelené a stanovisté okrasnych rostlin - K, (20, p¥il.

¢. 37)

tislo : iin gy hodnoty
r— charakteristika typu zelené K,
historicky vyznamné zahrady a parky. dfeviny u vyznamnych pamatkove
| chranénych objekti. lazenskych domi a v centralnich lazenskych uzemich. pamamé] 2.50
stromy
n botanické a dendrologické zahrady. arboreta. stromofadi a ostatni zelen ve 500
= zpevnénych plochach verejnych prostranstvi >
3 parky v nezpevnénych plochach vefejnych prostranstvi 1.50
parciky a ostatni typy plosné a liniové zelen¢. vEetné solitér dievin v nezpevnénych
plochach vefejnych prostranstvi, zelen u objekti obcanské vybavenosti (napf. u
4 vzdélavacich. zdravotnickych. socidlnich a kulturnich zafizeni). administrativnich] 1.00
budov. hotelii. restauraci. obchodnich domi. nakupnich stfedisek a jinych
obdobnych objekti (areali) komeréniho charakteru
5 zelen u bytovych a rodinnych domd. rekreaénich domki a chalup. rekreaénich a 0.75
: zahradkarskych chat i
6 zelen ve sportovnich aredlech. zoologickych zahradach. na hibitovech a v urnovych 0.60
hajich a v jinych obdobnych arealech nevyrobniho a nekomer¢niho charakteru #
7 zelen ve vyrobnich, skladovych a jinych obdobnych hospodarskych arealech 0.45
3 stromoradi, bfehova a doprovodna zelen vodnich tokii a nadrzi v nezastavéném 0.25
uzemi a doprovodnd zelen pozemnich komunikaci v nezastavéném uizemi i
9 pruhy a pasy stromu a kefi. remizy, skupiny a solitéry dievin v nezastavéném tizemi | (.15

Koeficient prodejnosti — Kp

Koeficient prodejnosti vyjadiuje vztah cen sjednanych podle kupnich smluv a cen

zjisténych podle vyhlasky upravenych na stejnou cenovou turoven. Byl zaveden z diivodu

potieby pfibliZit cenu zjisténou vyvoji trhu. Koeficienty prodejnosti jsou uvedeny v piiloze

€. 39 oceniovaci vyhlasky a jejich pouZivani upravuje § 44 téze vyhlasky. Z davodu aktualniho

vyvoje cen na trhu se koeficienty prodejnosti méni a kazdy rok jsou v pfislusné vyhldsce

vydavany aktualizované hodnoty. Koeficient prodejnosti v piipadé ocenéni trvalych porostu je

roven 1,00. Koeficient prodejnosti u pozemkt stavebnich je podfizen stavbé, kterd stoji na

pozemku.

49




3.3.4 Ocenéni okrasnych rostlin dle § 42

ZjednoduSeny zpusob ocenéni. Cena trvalych porostd dfevin, vinné révy, okrasnych
rostlin a jejich smiSenych porosti pro tcely dané darovaci a dané€ z pfevodu nemovitosti,
popiipadé pro ucely urCené zvlastnim pravnim predpisem se zjisti zpusobem uvedenych
v § 42 ocenovaci vyhlaSky. Musi se jednat o trvaly porost rostouci na jednom nebo vice
pozemcich ve funkénim celku se stavbami ocefiovanymi podle § 5, § 6 a § 13 (tj. stavby
ocefiované nakladovym zpusobem) nebo podle § 25, § 26 a § 26a (tj. stavby ocefiované
porovndvacim zpusobem). Jsou jimi rodinny dam, rekreacni chalupa, rekreacni domek,
rekreacni a zahradkarskd chata, byt a nebytovy prostor (i ve vicebytovém domé). Zde je

vhodné uvést definici funkéniho celku a jednotného funkéniho celku.

Definice funkéniho celku je uvedena v § 2 oceniovaci vyhlasky a fikd, Ze funkénim
celkem je ,,soubor nemovitosti tvoreny nemovitou stavbou, pozemkem zastavénym touto
stavbou a souvisejicim jednim nebo vice spolecné uZivanymi pozemky, zpravidla pod
spolecnym oplocenim, popripadé vyplyvd-li jejich funkcni spojeni z vydaného iizemniho
rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo kolaudacniho rozhodnuti. Ve funkcnim celku miiZe byt

i vice zastavénych pozemkit. “ (20, § 2)

Dalsi definici tohoto pojmu miZeme najit také v § 4 odst. 2 zdkona ¢. 338/1992 Sb.,
o dani z nemovitosti. ,, Pozemkem tvoricim jeden funkcni celek se stavbou se rozumi Cdst

pozemku nezbytné nutnd k provozu a plnéni funkce stavby.“ (15, § 4)

Jednotny funkéni celek je definovdn v § 9 odst. 1 zdkona o ocefiovani majetku, kde je
popsano Clenéni pozemkt. Pro ucely ocenovani se pozemky Cleni na stavebni pozemky,
kterymi jsou mimo jiné i ,,pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavéné plochy a nddvori, v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou ji7 zastavény,
a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvori jednotny funkcni celek se stavbou
a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha a nddvori

za ticelem jejich spolecného vyuZiti a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu.” (17, § 9)

Srovnanim uvedenych ustanoveni lze odvodit, Ze funkéni celek miize tvofit i jiny
pozemek neZ pozemek v druhu pozemku zahrada a ostatni plocha. Je tedy ziejmé, Ze funkc¢ni

celek je pojmem obecnéjSim, ponévadz se u n¢j na rozdil od jednotného funkcéniho celku

nevyzaduje evidovdni KN jako zahrady a ostatni plochy ani neni vyZadovdno vlastnictvi
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stejného subjektu. (12, s. 163-164)

Podminkou pfi ocefiovani okrasnych rostlin zjednodusenym zpusobem je, Ze celkova
pokryvnd plocha trvalych porosti ovocnych dfevin, vinné révy, okrasnych rostlin a jejich
smiSenych porostl, oceriovanych timto zptisobem na pozemcich ve funkénim celku muaze byt
nejvyse 1 500 m?* véetng. Pokryvnou plochou rozumime plochu kolmych priméti obsahu
vSech korun jednotlivych rostlin na povrch pozemku, jehoZ jsou soucdsti. Je-li pokryvna

plocha téchto porosta vétsi nez 1500 m?, provede se ocenéni podle § 41 ocefiovaci vyhlasky.
Cena trvalych porosta, které spliiuji tuto podminku, se zjisti nasledujicim zptisobem:

,» Cena okrasnych rostlin podle p¥ilohy ¢. 37 je soucinem zZjisténé ceny pokryvné plochy
téchto trvalych porostit na pozemcich oceftovanych podle § 28 odst. 2 a 5 nebo § 32 odst. 2 a

podle cenové mapy stavebnich pozemkii obce a koeficientu 0,085. (20, § 42)

A v piipadé€ ocenéni smiSenych trvalych porosti:

,, Cena smisSenych trvalych porostit ovocnych drevin a ostatni vinné révy ocenovanych
podle odstavce 3 a okrasnych rostlin podle odstavce 4 je soucinem Zjisténé ceny pokryvné
plochy téchto trvalych porostit, ocefiovanych podle § 28 odst. 2 a 5 nebo § 32 odst. a podle

cenové mapy stavebnich pozemkii obce a koeficientu 0,065.“ (20, § 42)
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4 PRIKLAD OCENENI POZEMKU S OKRASNYMI
ROSTLINAMI

Ke splnéni cile price v zdvislosti na zaddni byl zvolen nésledujici postup. Nejprve
bylo provedeno ocenéni konkrétniho piikladu zahrady s trvalymi porosty, a to jak
ndkladovym, tak i zjednoduSenym zpusobem, jez je zahrnuto v kapitole 4 této prace.
V kapitole 5 je pak ndsledné provedeno posouzeni a vyhodnoceni vliva, které mohou na cenu
okrasnych rostlin puasobit. Jednd se o polohu pozemku s okrasnymi rostlinami a vliv stari
jednotlivych trvalych porostd. Pro posuzovani jednotlivych variant je konkrétni piipad

zahrady z kapitoly 4 povaZovan za ptiklad modelovy.

4.1 CHARAKTERISTIKA A POPIS PRIKLADU

Cilem této prace je zjistit jakym zplisobem se lis{ ceny okrasnych dfevin stanovené pro
ucely dané€ z pfevodu nemovitosti nebo dan€ darovaci od cen stanovenych pro ostatni ucely.
Pro porovnani cen zjisténych dle § 41 ocenovaci vyhlasky a zjednoduSenym zptsobem dle
§ 42 oceniovaci vyhlasky jsem se rozhodla zvolit konkrétni piipad zahrady s okrasnymi
porosty, kterd je ve funkénim celku se stavbou rodinného domu. Trvalé porosty jsou
povazovany za soucast pozemku, tudiZ i ocenéni trvalych porosti je tzce spjato piimo

s ocenénim pozemki, na nichZ trvalé porosty rostou.

Obr. ¢. 2 — Fotografie zahrady (vlastni zdroj)
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Pozemek md nepravidelny ctytfuhelnikovy tvar a je situovdn v rovinatém terénu.
Celkova plocha pozemku Cini 449 m?, z &ehoz 111 m” tvoii zastavénd plocha koncového
fadového a jednobytového rodinného domu. Na pozemku zahrady jsou vysdzeny trvalé
porosty ruznych druht a razného stafi, pficemZ se jednd vyhradné o rostliny okrasné. Dle
sdéleni majitelt zahrady probéhla prvni vysadba v roce 1993 a od té doby byly okrasné
stromy a kefe postupné€ dosazovany. K datu mistniho Setfeni se na zahrad€ nachédzeji okrasné
rostliny v rozsahu patrném z nécrtu v piiloze A a ze situacniho nédkresu v pfiloze B. Celkové
se jednd o 87 kusu jednotlivych rostlin rozptylenych po celém pozemku zahrady a o Zivy plot
zaloZeny ze sloupovitych tiji ohranicujici tuto zahradu v délce 77 m. Bylo zde urceno 48
raznych druha okrasnych rostlin, jejichz prehled je uveden v tabulce €. 6. Prvni sloupec této
tabulky vyjadifuje Cislo, které je konkrétnimu druhu pfifazeno v pftiloze €. 37 oceniovaci

vyhlasky, nasleduje pocet kusti a Cesky i mezinarodni nazev.

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

Cislo | ks [Cesky nazev mezinarodni nazev Cislo | ks |Cesky nazev mezinarodni nazev
19 1 javormléc Acer platanoides 381 1 3Sefik Cinsky Syringa x chinensis
69 1 drezovectrojtrnny Gleditsia triacanthos 386 1 kalina vrascitolista Viburnum rhytidophyllum
101 1 (cypfiSek hrachonosny |Chamaecyparis pisifera 437 1 jjalovec obecny Juniperus communis
103 1 smrk ztepily Picea abies 439 1 jjalovec plazivy Juniperus horizontalis
108 1 zerav zdpadni Thuja occidentalis 440 1 jjalovec ¢insky Juniperus chinensis
135 1 smrkvychodni Picea orientalis 442 2 jjalovec chvojka Juniperus sabina
144 1 borovice ¢erna Pinus nigra 444 5 jalovec Supinaty Juniperus squamata
185 1 dfistal zimostrazovy Berberis buxifolia 445 5 Jjalovecvirzinsky Juniperus virginiana
189 4 | dFistal Thunbergav Berberis thunbergii 453 5 cypfisek LawsonGv 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 prostredni Forsythia x intermedia 466 1 |borovice ¢erna Pinus nigra
240 1 zlatice previsla Forsythia suspensa 467 2 borovice zakrsla Pinus pumila
253 2 zédkula japonska Kerria japonica 475 1 ftiscerveny Taxus baccata
258 1 ptacizob vejcitolisty Ligustrum ovalifolium 477 2 zerav zapadni Thuja occidentalis
259 1 ptacizob obecny Ligustrum vulgare 480 2 jedlovec kanadsky Tsuga canadensis
268 1 zimolezleskly Lonicera nitida 484 2 smrk pichlavy Picea pungens
286 1 hlohyné sarlatova Pyracantha coccinea 486 3 borovice kle¢ Pinus mugo
303 1 rUZe svraskald Rosa rugosa 516 1 |pieris japonsky Pieris japonica
305 1 vrba—okrasné druhy  |Salix sp. 538 2 skalnik DammerQv Cotoneaster dammeri
310 1 tavolnik vyznacny Spiraea x arguta 542 3 |bfeltan popinavy Hedera helix
312 1 tavolnik van Houttedv |Spiraea x vanhouttei 381 1 3Sefik Cinsky Syringa x chinensis
345 5 zimostraz vidyzeleny |Buxus sempervirens 386 1 kalina vrascitolista Viburnum rhytidophyllum

Presné rozmisténi ocefiovanych porostu je zndzornéno na nacrtu a rovné€z v situa¢nim
ndkrese, ktery byl na zdkladé nacrtu zpracovan. Na pozemku zahrady se kromé trvalych

porosti nachdzi bazén, sklad zahradniho naradi, zahradni krb a kotec pro psa.
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Obr. ¢. 3 — Situacni ndkres (vlastni zdroj)

Prvotnim ukolem bylo provedeni mistniho Setfeni na pozemcich, které jsou
pfedmétem ocenéni, za ucelem botanické identifikace okrasnych rostlin. Mistni Setfeni
probéhlo ve dnech 20. 9. 2012 a nasledné 23. 1. 2012, za pfitomnosti Ing. Hany Hulové,
zahradniho architekta, s jejiz pomoci byly jednotlivé druhy rostlin vCetné ur€eni jejich véku
(pro stanoveni piislusné zdkladni ceny) stanoveny. V prubéhu tohoto Setfeni byl rovnéz zjistén
aktudlni fyzicky i zdravotni stav ocefiovanych okrasnych rostlin ke dni ocenéni potifebny pro
vécny popis a zdavodnéni piipadné upravy zdkladnich cen okrasnych rostlin pfirazkami
a sraZzkami. V rdmci Setfeni byl vyhotoven piehledny nacrt se zdkresem oceflovanych rostlin,
ktery je uveden v ptiloze A a rovnéZ byla pofizena fotodokumentace predmétnych okrasnych

rostlin. Cést této fotodokumentace je moZno si prohlédnout v piiloze C této préce.
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4.2 CHARAKTERISTIKA LOKALITY

Novy Ji€in je historické meésto leZici na jiznim okraji Moravské brany v Podbeskydské
pahorkatin€ ve vzdalenosti pfiblizné 34 km jihozdpadné od Ostravy. Primérnd nadmotska
vySka mésta je kolem 285 m n. m. Novy Ji¢in se k 1. 1. 2003 z okresniho mésta pfemenil na
obec s rozSitenou pusobnosti. Rozklada se na 9 katastralnich dzemich s celkovou rozlohou
4471 ha. Z dopravniho hlediska je poloha mésta pfiznivd. Napojeni je realizovdno silni¢ni
i Zelezni¢ni dopravou. Mezindrodni letiSt€¢ Ostrava - MoSnov, které je vzdalené od Nového
Jicina 13 km, zajiStuje letecké spojeni pro cely region. Mésto md od roku 2006 vlastni
bezbariérovou MHD, kterd je zajiStovdna Ctyfmi linkami. Je zde celd fada zdravotnickych,
socidlnich, kulturnich (divadlo, kino, galerie, muzeum atd.) a sportovnich zafizeni (aredl
s krytym 1 venkovnim bazénem, sportovni hala, zimniho stadion, tenisové kurty a dalSi). Ve
meésté se nachdzi mnozZstvi matefskych, zdkladnich a stfednich Skol, vysoka Skola a zdkladni
umélecka Skola. Centrum meésta se muZe pochlubit vysokym poctem pamétihodnosti, které
tvoii Meéstskou pamdtkovou rezervaci, jeZ byla vyhldSena v roce 1967. Ve mésté je mozno
navStivit pravidelné Ctvercové Masarykovo nameésti, které je po celém obvodu lemovéno
podloubim pokraGujicim i v postrannich uli¢kdch, Zerotinsky zdmek, Spanélskou kapli

a mnoho dalSich atraktivnich mist at’ uZ pfimo ve mésté€ nebo v jeho blizkém okoli.

Obr. ¢. 4 — Ortofoto lokality (24)

-
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Podle platného tzemniho plénu (viz pfiloha D) se pozemky s ocefiovanymi okrasnymi
porosty nachdzeji v zastavéné Casti obce Novy Ji¢in situované na jiznim okraji mésta. Jedna
se o katastrdlni izemi Novy Ji¢in — Horni Pfedmeésti s Cislem k.d. 707431. Ocefiované okrasné
rostliny jsou soucdsti dvou pozemkt (druh pozemku - zahrada) s parcelnimi Cisly 495/31
o vymeéie 283 m” a 495/32 o vymeéte 55 m?. Tyto pozemky tvoii funkéni celek s rodinnym
domem ¢.p. 2029, ktery je postaven na parcele Cislo 1825 s druhem pozemku zastavénd
plocha a nadvoii o vyméfe 111 m”. Viechny zmifiované nemovitosti jsou zapsany na LV 1148
pro k.d. Novy Ji¢in — Horni Pfedmésti, obec Novy Ji€in, okres Novy Jicin, kde statni spravu
katastru nemovitosti CR vykonava Katastrdlni tfadu pro Moravskoslezsky kraj, katastralni
pracovisté Novy Jic¢in. Informace o parcelach a vyfez z katastrdlni mapy je moZno najit

v pfilohach E a F této prace.

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

Jednd se o Ctvrt prevazné rodinnych domt s dobrou dostupnosti do centra mésta.
Vzdilenost k nadrazi CD a nadrai autobusovému je piiblizné 1,5 km s moZnosti vyuZiti
MHD. Dochazkovd vzddlenost k zastivce MHD je zhruba 250 m. K pozemku je
bezproblémovy pftistup po zpevnéné mestské komunikaci z ulice Skalky. V misté je moZnost
napojeni na vefejny vodovod, vefejnou kanalizaci, rozvod elektfiny a také plynu. Pozemek je
umistén v rovinatém terénu v nadmoftské vySce cca 355 m n. m. a neleZi v zaplavovém tzemd,
v zadném z ochrannych pdsem a neni ani vystaven negativnim ucinkim okoli. Obec ma

k datu ocenéni 23 867 obyvatel (dle ddaji ziskanych z Malého lexikonu obci CR 2012).
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4.3 OCENENI POZEMKU

Cenova mapa neni k datu ocenéni pro danou obec zpracovana, tudiZ jsou pozemky

oceneny dle § 28 ocenovaci vyhlasky.

V piipadé parcely &. 1825 o vyméfe 111 m? je ocenéni provedeno podle § 28 odst. 1
pism. i) a odst. 2 ocefiovaci vyhlasky, jelikoz se jednd o stavebni pozemek evidovany
v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha a nddvofi. Zdkladni cena tohoto
pozemku ¢ini 400 K¢, nebot’ mésto Novy Jic¢in je uvedeno v § 28 odst. 1 pod pism. i). Takto

zjisténd zdkladni cena se upravi ptirdzkami podle piilohy €. 21 ocefiovaci vyhlasky.
e Tabulka €. 1:

=> vyhodnost polohy pozemku na tzemi obce z hlediska Gcelu uziti stavby na ném

ztizené (ptirazka ve vysi % (z max. 165 %) - dle poznamky €. 1 ptilohy €. 21): + 42 %
e Tabulka ¢. 2:
=> pozemek s mozZnosti jeho napojeni na vefejny rozvod plynu: + 10 %

Cena upravend témito pfirdZzkami se vyndsobi koeficientem zmény cen staveb K;

z prilohy ¢. 38 a koeficientem prodejnosti K, z ptilohy ¢. 39.
e Piiloha ¢. 38:

=>kod CZ-CC 111 - budovy jednobytové: K; = 2,146
e Piiloha ¢. 39:

=> pro rodinné domy: K, = 0,861

Vypocet byl proveden v programu MS Excel a je mozZno jej najit v ptiloze G této

prace. Vyslednd cena pozemku s parcelnim ¢islem 1825 ¢ini 128 143,58 K¢.

DalSimi ocefiovanymi pozemky jsou pozemky zahrady s parcelnimi Cisly 495/31
a495/32, jejichz vyméry jsou 283 m” a 55 m’. Zahrada tvoii funkéni celek s rodinnym
domem, tudiZ jsou tyto pozemky ocenény dle § 28 odst. 5, ktery fikd, Ze tvofi-li zahrada
funk¢ni celek se stavbou a stavebnim pozemkem ocenénym podle odst. 2, vyndsobi se cena
stanovend podle odst. 2 koeficientem 0,40. Vypocet je rovnéZ uveden v piiloze G. Vyslednd
cena té€chto dvou pozemkl zahrad s parcelnimi Cisly 495/31 a 495/32 ¢ini dohromady

156 081,20 K¢.
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Rekapitulace ocenéni pozemki:

Pozemky:
Zastaveénd plocha a nadvorti p. €. 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 ZPUSOB OCENENI OKRASNYCH ROSTLIN

Zékladni cena okrasnych rostlin se zjisti po zafazeni do pfislusné skupiny a vekové
kategorie dle piilohy €. 37 oceniovaci vyhlasky. Takto zjist€nd cena se pfipadn€ upravi vécné
zdivodnénymi prirazkami a srazkami podle téZe prilohy. Tuto cenu nasledné vyndasobime
polohovym koeficientem Ks z piilohy €. 14, koeficientem typu zelené a stanovisté okrasnych
rostlin K, uvedenym v pfiloze €. 37 a ndsledné i koeficientem prodejnosti K, ktery nalezneme

v piiloze €. 39.

V ramci udpravy zdkladnich cen okrasnych rostlin byly pouZity nasledujici srazky
stanovené na zdklad€ zjiSténi fyzického a zdravotniho stavu ocefiovanych rostlin v rdmci

mistniho Setfeni.

® horovice Cernd, 18 let (C. 4 — viz ndcrt)

=> Castecné vyvétveni kmene do vySe cca 5 m, jehoZ rozsah se muze v dusledku
zastinéni ¢asti koruny déle zvétSovat, odlomeni dvou silnych vétvi tthou snéhu 40 %

®  zimostrdz vidyzeleny, 5 let (¢. 5)

=> z divodu nedostate¢nych prostorovych moznosti mirné€ poskozen ofezem 15 %
®  jalovec Supinaty, 8 let (¢. 8)

=> redukce okrajovych ¢asti v zapojené vysadbé 25 %
® jalovec supinaty, 7 let (¢. 10)

=> odstranéni spodnich pater vétvi z divodu prosychani s mirnymi vzhledovymi
vadami 20 %

® jalovec cinsky 7 let (¢. 12)
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=> redukce okrajovych ¢asti v zapojené vysadbé 25 %
ptaci zob vejcitolisty, 5 let (C. 15)

=> radikdlni dprava tvaru kefe v zapojené vysadbe s drobnym zdravotnim poSkozenim
15 %

jalovec plazivy, 12 let (¢. 31)

=> stfedné poskozeny jedinec redukujicim ofezem 25 %

borovice zakrsld, 15 let (C. 35)

=> poskozeni Casti koruny jejim odvétvenim s konzervaci ran 25 %
jalovec Supinaty, 12 let (¢. 37 a 38)

=> zésadni sniZeni pokryvnosti tvarovacim fezem 15 %

skalnik Dammeriy, 12 let (¢. 40 a 41)

=> zésadni sniZeni pokryvnosti tvarovacim fezem 15 %

cyprisek hrachonosny, 18 let (¢. 44)

=> poskozeni koruny vlivem snéhové pokryvky — odlomeni vétvi 25 %
zdkula japonskd, 10 let (¢. 58)

=> reduk¢ni fez v zapojené vysadbé z divodu nedostatku prostoru 25 %
Jjalovec virZinsky, 10 let (¢. 66)

=> deformace koruny vlivem tihy snéhové pokryvky 15 %

hlohyné sarlatovd, 12 let (C. 71)

=> zdsadni tvarové poskozeni zpusobené radikdlnim tvarovacim fezem — vzhledové
vady 40 %

drezovec trojtrnny, 11 let (¢. 84)

=> poskozeni kmene solitérniho stromu zpisobené odvétvenim (s konzervaci) 25 %
jalovec chvojka, 8 let (¢. 86)

=> ¢astecné mechanické poskozeni kmene vzniklé pfi udrzbé zahrady 25 %

Zivy plot (zerav zdpadni, 20 let (¢. 88)

=> usychani spodnich ¢asti dievin ze strany dievéného oploceni v dusledku nedostatku
svétla 25 %

Vypocet je mozné najit v jedné z tabulek piilohy H, kde je provedeno pfifazeni

zakladnich cen k jednotlivym druhiim okrasnych rostlin véetné dprav téchto cen piipadnymi

srazkami. Pfi vypoCtu je pro piehlednost kaZzdd ocefiovana rostlina oznaCena Cislem, pod

kterym je zakreslena v nacrtu, dale Cislem, které urCuje jeji zarazeni k jednotlivym taxontim

(viz tabulky €. 7 - 27 ptilohy €. 37 ocenlovaci vyhlasky) a také Cislem polozky, které ndm ik,
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kterd polozka byla pouZita pro pfifazeni zdkladni ceny (viz tabulky ¢. 1 — 6 pfilohy ¢. 37
oceniovaci vyhlasky). Podrobny seznam vSech druhti ocefiovanych okrasnych rostlin vcetné
Cisla, mezindrodniho ndzvu i ndzvu Ceského je uveden v tabulce €. 6 této prace. Vysledkem je

cena, kterd bude ndsledné upravena koeficienty Ks , K, a K,
e Piiloha ¢. 14:
=> mésta, kterd byla k 31. prosinci 2002 sidly okresnich dfadi: Ks= 1,05
e Priloha ¢. 37, tabulka ¢. 30:

=> zelen u bytovych a rodinnych domu, rekrea¢nich domkt a chalup, rekreacnich

a zahradkérskych chat: K,= 0,75
e Priloha €. 39, pozndamka €. 15:
=> koeficient prodejnosti pro trvalé porosty ocenéné podle § 35 az § 42: K, =1,00

Vyslednd cena okrasnych rostlin rostoucich na pozemcich s parcelnimi ¢isly 495/31

a495/32 zjisténd dle § 41 ocefiovaci vyhlasky ¢ini 288 140 K¢.

4.5 ZJEDNODUSENY ZPUSOB OCENENI OKRASNYCH ROSTLIN

Pro vypocet ceny okrasnych rostlin zjednoduSenym zpasobem podle § 42 oceriovaci
vyhlasky je nutné znét celkovou pokryvnou plochu okrasnych rostlin nachédzejicich se na
pozemku ve funk¢nim celku. Pokryvnou plochou se rozumi plocha kolmych praméti obsahu
vSech korun jednotlivych rostlin na povrch pozemku, jehoZ jsou soucdsti. Tato pokryvna
plocha nesmi piesdhnout hodnotu 1500 m?* véetnd. Tato podminka byla v pifipadé mého
ptikladu ocenéni splnéna. Pokud by tato podminka nebyla splnéna a pokryvnd plocha porostu

by ptesédhla tuto hodnotu, ocenily by se tyto porosty podle § 41 ocefiovaci vyhlasky.

Vypocet pokryvnych ploch jednotlivych rostlin, které jsou pfedmétem ocenéni,
a rovnéz také vyslednd pokryvna plocha, jsou uvedeny v ptiloze I. Vysledna pokryvnd plocha,

ktera je rovna souctu pokryvnych ploch jednotlivych porosti, ¢ini 230,64 m’.

Vyslednd cena okrasnych rostlin se rovnd soucinu zjiSténé ceny pokryvné plochy
téchto porostd na pozemcich ocefiovanych podle § 28 odst. 2 a 5 a koeficientu 0,085. Cena

okrasnych rostlin zjisténd dle § 42 oceilovaci vyhlaSky, které jsou soucdsti pozemku
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s p.C. 495/31 a 495/32, ¢ini 9 050 K¢&.

4.6 POROVNANI VYSLEDKU JEDNOTLIVYCH ZPUSOBU OCENENI

Rekapitulace:
Trvalé porosty podle § 41 288 140 K¢
Trvalé porosty podle § 42 9 050 K¢

Cilem price bylo porovnat ceny, které byly zjiStény ndkladovym a zjednoduSenym
zpusobem. Jak miZeme na vysledcich vidét, vysledné hodnoty jednotlivych metod se od sebe
podstatné 1i$i, coZ je zaptiCinéno nedokonalosti a nedostatenou provizanosti piisluSnych
paragraft (§ 41 a § 42) cenového predpisu. Znacny nepomér jednotlivych cen je podle mne
hodnotou koeficientu pro dpravu ceny. Dle ndzoru odbornika v oboru zahradni architektury
Ing. Hany Hulové, vychazejictho z praktickych zkuSenosti, se cena zjis§ténd nakladovym
zpusobem podstatné vice blizi cené€, kterd nejvice odpovidd redlnym trznim podminkam
arovnéz také 1épe vyjadiuje skuteCné pofizovaci ndklady ocefiovanych okrasnych rostlin.
Zatimco cena zjisténd zjednoduSenym zpuisobem, kterd se pouziva pro ucely dané darovaci
adané€ z pfevodu nemovitosti, neni ani zdaleka schopna pofizovaci ndklady ocenovanych
trvalych porosti pokryt. Takto zjisténa cena vychazi pouze z pokryvné plochy jednotlivych
porostd a z ceny pozemku, coZ nds privadi k faktu, Ze v podstaté nezalezi na tom, jaké
okrasné rostliny se na pozemku nachdzeji. To mize byt v mnoha pfipadech zasadnim
nedostatkem, jelikoZ rozdily mezi cenami jednotlivych druhd jsou Casto velmi znacné
a z hlediska vypocCtu nezanedbatelné. Cena zjisténa zjednodusSenym zpusobem vychazi z ceny
pozemku, na kterém se trvalé porosty nachdzeji, coZ ndm udédva skuteCnost, Ze ¢im drazsi je
pozemek, tim vyssi je i cena trvalych porosti na ném a naopak. Z tohoto je ziejmé, Ze lokalita

bude mit na cenu trvalych porostd velmi vyznamny vliv.
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5 VLIVY PUSOBICI NA CENU OKRASNYCH ROSTLIN

Jednim z cild prace je vyhodnotit, jaky vliv ma na cenu okrasnych dfevin rozdilna
lokalita a stafi stromu, na zdkladé zjisténych skuteCnosti analyzovat vhodnost koeficientu
0,085, ktery je uveden v § 42 odst. 4 ocefiovaci vyhlaSky a pfipadné€ navrhnout jeho dpravu.
Dojit ke zobecnéni v porovnani cen zjisténych nakladovym a zjednoduSenym zptuisobem bude
velmi obtizné z divodu znacné rozmanitosti jednotlivych typt zahrad, a to predevsim diky
raznorodosti rostlinnych druhd, které se na pozemcich zahrad mohou v konkrétnich piipadech
ocenéni vyskytovat. Jednd se tedy zejména o druhovou rozmanitost ocefiovanych rostlin,
pficemz dal$im rozhodujicim faktorem je také jejich pocet, stiii a fyzicky a zdravotni stav.

Pro posouzeni vlivu polohy a stdii rostlin jsem vychédzela z modelového piikladu zahrady

s okrasnymi rostlinami, kterym jsem se zabyvala v kapitole 4 této préce.

5.1 VLIV POLOHY POZEMKU

Jednim ze zdsadnich vlivlu plsobicich na cenu okrasnych rostlin je poloha pozemku,
jehoZ jsou okrasné rostliny soucasti. Pro porovnéni cen byly zvoleny Ctyfi rozdilné lokality,
do kterych byla modelovd zahrada fiktivné umisténa. Lokality byly voleny na zdklade
raznych charakteristik, které jsou vstupnimi ddaji pro vypocet ceny pozemku. OdliSnost
jednotlivych lokalit se tim pddem projevi i na vysledné cené ocefiovanych okrasnych rostlin.
Prvni lokalitou je mésto Novy Jic¢in, kde bylo ocenéni provedeno v kapitole 4 této price
aztéto kapitoly jsou rovndz veskeré vysledky prevzaty. Dalii lokalitou je obec Senov
u Nového Jic¢ina. Jednd se o obec, kterd piimo sousedi s Novym Ji¢inem a pozemek je
umistén tak, aby vzdalenost do centra mésta Nového Ji¢ina byla pfibliZzné stejnd, jako
v ptipadé€ prvnim. Zde bych chtéla ukdzat a posoudit, jaky vliv m4 na cenu okrasnych rostlin
velikost obce (resp. pocet obyvatel v obci). Ze stejného divodu jsem pro dalsi porovnani
zvolila lokalitu Brno a obec JinaCovice, kterd lezi v té€sné blizkosti Brna. Nasleduje stru¢na

charakteristika jednotlivych lokalit.

SENOV U NOVEHO JICINA

Senov u Nového Jicina se rozklddd po obou brezich fiCky Ji€inky a podél silnice

vedouci z Nového Ji€¢ina do Fulneku. Obci Senov prochdzi Zeleznice, kterd spojuje Novy Ji€in
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se Suchdolem nad Odrou, a dvé cyklotrasy - Palackého stezka a okruh Kravatsko. Obec je
napojena na sit méstské hromadné dopravy mésta Nového Ji¢ina. V obci je umisténo celkem
sedm autobusovych zastdvek. Kdy byla obec zaloZena, nelze pfesné zjistit. Podle historickych
prament ptipada jeji zalozeni do let 1258 — 1288. Obec byla v roce 1946 piipojena k Novému
Ji€inu, jehoz meéstskou ¢asti byla az do roku 1994, kdy doslo k odtrZzeni. V soucasnosti obec
ztraci svaj prumyslovy charakter, ziskavd novou tvar rozvojem drobnych podnikatelskych
aktivit a sluzeb a vystavbou rodinnych domku. V obci se nachazi mateiskad, zakladni i stfedn{
Skola, zdravotnické zafizeni, poSta a knihovna. Ob¢ané mohou navstévovat sportovni aredl,
kde jsou umistény tenisové kurty, fotbalové a volejbalové htisté a hfist€ na pldzovy volejbal.
V obci je moZnost ubytovéni v penzionu a hotelu a stravovaci moZnosti jsou zajiStény celou
fadou restauraci. K pfednostem obce patii krdsné pfirodni okoli a bezprostfedni blizkost
historického mésta Novy Ji¢in. Obec méla ke konci roku 2012 (dle statistik Ceského
statistického ufadu) 2099 obyvatel. (28)

BRNO

Statutdrni mésto Brno, které je druhym nejvétsim méstem Ceské republiky, je zdrovei
centrem Moravy. Na tzemi mésta Brna Zije téméf tfetina obyvatel celého Jihomoravského
kraje. Jméno dala méstu osada, dneSni Staré Brno, kterd kolem roku 1000 vznikla u brodu
pres feku Svratku. Diky své vyhodné poloze se Brno stalo v prubéhu staleti dilezitou
ktizovatkou obchodnich cest a stalo se nejen stiediskem primyslu a obchodu, Skolstvi
a kultury, ale také i1 pfirozenym administrativnim centrem JiZzni Moravy. Mésto Brno je ze tii
stran obklopeno zalesnénymi kopci, na jihu prechdzi do rozsdhlé jihomoravské niZiny. Ze
severozdpadu je chrdnéno vyb&zky Drahanské a Ceskomoravské vrchoviny, na severovychodé
se rozkladd Moravsky kras. Brno leZi na ploSe 230 km? v nadmorské vysce od 190 do 425 m.
Meéstem protékaji feky Svitava a Svratka. Z tzemné spravniho pohledu je statutdrni mésto
Brno &lenéno na 29 méstskych &dsti. Brno je druhym nejvétsim centrem vzdéldvéani v Ceské
republice a také krajskym zdravotnickym centrem. Mé&sto ma rozsdhlé ubytovaci, ndkupni
a stravovaci moznosti. Bohaty program divadelnich scén, stdlych kin, muzei a galerii
pfedurCuje Brno do role vyznamného kulturniho stfediska celého Jihomoravského regionu.
Ve méste je evidovano 1430 kulturnich a 6 narodnich kulturnich pamatek. Jedine¢nou kulturni

pamatkou funkcionalistické architektury je vila Tugendhat, kterd byla zapsdna do seznamu
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svétového kulturniho a pfirodniho bohatstvi UNESCO. Ve mésté je také pres 50 kostelq,
zoologickd zahrada, hvézddrna s planetdriem i1 botanickd zahrada. Pro sportovni vyZiti
obyvatel je k dispozici témét 600 sportovnich zafizeni a sportovist. Vzhledem ke své poloze
patii Brno k dzemim se znacCnou intenzitou dopravy. Mésto leZi na kfiZovatce délnic D1
(Praha - Brno) a D2 (Brno - Bratislava), které jsou soucasti transevropské dalni¢ni sité. Je
vyznamnym Zelezni¢nim uzlem, leZi na mezindrodni Zelezni¢ni trase vedouci z Balkdnu pfes
meésta Budapest, Brno, Praha, Berlin aZ do Skandindvie. Na tzemi méstské ¢asti Brno -
Tufany je vybudovdno mezindrodni civilni letist€. Méstskou hromadnou dopravu na uzemi
meésta zajistuje Dopravni podnik mésta Brna v ramci integrovaného dopravniho systému
svymi tramvajovymi, trolejbusovymi a autobusovymi linkami. Na Brnénské prehradé je
provozovana také lodni doprava. Hospodarsky, spoleCensky i politicky vyznam meésta Brna
pfesahuje hranice Jihomoravského kraje. Mésto md Sirokou sit bank, pojistoven
a advokdtnich kanceldii, je sidlem Nejvyssiho soudu CR, Nejvyssiho spravniho soudu,
Ustavniho soudu CR, Nejvyssiho stitniho zastupitelstvi, Ufadu na ochranu hospodaiiské

soutéze a Kanceldre vefejného ochrance prav. (30)

JINACOVICE

Obec Jinacovice se rozkladd podél silnice vedouci z Brna do Kufimi, severozdpadnim
smeérem od Brna. Od stfedu Brna je vzdalena asi 15 km a od brnénského predmeésti Brno -
Knini€ky asi 5 km. LeZi na okraji pfirodniho parku Baba v Bobravské vrchovin€ v nadmotské
vySce 303 m. Obec je ze dvou stran lemovédna zalesnénym tdhlym kopcovitym terénem.
Rozloha obce je 6,15 km” V obci je ke konci minulého roku dle statistik Ceského
statistického uradu hlaSeno k trvalému pobytu 619 obyvatel. Prvni pisemné zminky o obci
pochdzeji z roku 1358. Obec Jinacovice je soucdsti Integrovaného dopravniho systému
Jihomoravského kraje (IDS JMK). Do JinaCovic je dobré dopravni spojeni pomoci
autobusové linky, kterd jezdi na trase Brno, Bystrc - Kufim. Obcanskd vybavenost je
zastoupena obecnim tfadem, matefskou $kolou, pobo¢kou Ceské posty a obecni knihovnou.
V obci je moznost ubytovani i stravovani. Dale v obci pusobi TJ Sokol, ktery ma svij vlastni
fotbalovy tym a souCasné se podili na vétSin€ sportovnich i kulturnich akcich v obci. V obci
se nachdzi kiiZovatka turistickych znacenych cest vedoucich napfiklad do blizkého pfirodniho

parku Baba s nejvyssimi vrcholy Velkd Baba a Sychrov. (29)
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Pro vypocet byl ve vSech lokalitich zvolen stejny piiklad zahrady s obdobnym
rozsahem ocenovanych rostlin, jako je uveden v kapitole 4. Pozemek ma nepravidelny
Ctyfdhelnikovy tvar a je situovan v rovinatém terénu. Celkova plocha pozemku Cini 449 m?,
z &ehoZ 111 m? tvoii zastavénd plocha rodinného domu. Na pozemku zahrady jsou vysizeny
trvalé porosty riznych druht a rizného stafi, pficemz se jednd vyhradné o rostliny okrasné.
V misté je moZnost napojeni na vefejny vodovod, vefejnou kanalizaci, rozvod elektfiny a také
plynu. Z divodu moZnosti napojeni pozemku na vefejny rozvod plynu je pro pozemky
ocefiované podle § 28 ocefiovaci vyhlasky pouZita pfirdzka 10 %. Dalsi prirdzka je uplatnéna
z divodu vyhodnosti polohy pozemku na tizemi obce z hlediska tc¢elu uziti stavby na ném
zfizené, a to ve vysi 42 %, kterd je shodnd pro vSechny posuzované lokality. Pro lokalitu
JinaCovice je navic pouzita i pfirdzka 300 %, dle polozky 1.4.1 tabulky ¢. 1 pfilohy 21
oceniovaci vyhlasky. Tato pfirdZka se pouzije v piipadé€, Ze cena pozemku v obci nedosahuje
vySe sjednanych cen srovnatelnych stavebnich pozemku, popiipadé jinych pozemkd,
z divodu polohy v okoli mésta podle § 28 odstavce 1 pism. a), ¢) nebo e) se zvySenou drovni
sjednanych cen. Divodem uplatnéni této prirazky je fakt, Ze obec JinaCovice spadd do

katastrdlniho uzemi Brno - venkov, které pfimo sousedi s katastrdlnim izemim Brno - mé&sto.

Na vyslednou cenu okrasnych rostlin ocefiovanych nakladovym zplsobem
v rozdilnych lokalitich ma vliv polohovy koeficient Ks ktery je k jednotlivym lokalitdm
pfifazen v zdvislosti na velikosti a vyznamnosti obce. Ostatni ddaje vstupujici do vypoctu
ceny okrasnych rostlin zustavaji v rozdilnych lokalitich neménné. Koeficient typu zelené
a okrasnych rostlin K, dosahuje ve vSech pfipadech hodnoty 0,75 a koeficient prodejnosti K,
hodnoty 1,00. V nasledujici tabulce je uveden piehled pouzitych koeficientd véetné vysledka
pro jednotlivé lokality. Zdkladni cena vSech ocefiovanych okrasnych rostlin, upravend
odivodnénymi srazkami, byla pfevzata z modelového piikladu ocenéni z kapitoly 4. Tato

cena se rovnéZ v posuzovanych lokalitich nemeéni a ¢ini 365 895, 50 K¢.

Tab. ¢. 7 — Ndkladovy zpiisob ocenéni

Senovu
Lokalita Novy Jigin Nového Ji¢ina | Brno —Stranice Jinacovice
K- koeficient typu zelené 0,75 0,75 0,75 0,75
K,—polohovy koeficient 1,05 0,85 1,25 0,85
K —koeficient prodejnosti 1 1 1 1
Cena okrasnych rostlin 288 140,00 K¢ 233 260,00 KE 343 030,00 KE 233 260,00 K¢
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Z vysledki maZeme usuzovat, Ze cena okrasnych rostlin ocenénych podle § 41 je tedy
zavisla pouze na hodnoté polohového koeficientu, ktery mize nabyvat hodnot od 0,85 do 1,25
a jehoz velikost se odviji od vyznamu obce. Je tedy jasné, Ze nejvyssi cena okrasnych rostlin
bude zjisténa ve velkoméstech, zatimco ceny nejnizs$i budou stanoveny v malych obcich, coz

potvrzuji i vysledky vySe uvedené.

V piipadé ocenéni zjednodusenym zpusobem pusobi v rozdilnych lokalitich na cenu
okrasnych rostlin vyhradné cena pozemku, jehoZ jsou ocefiované okrasné rostliny soucdsti.
Ceny pozemku v jednotlivych lokalitich byly zjistény dle piislusnych paragrafi ocenovaci
vyhlasky. Vysledné ceny pozemkl pro lokalitu Novy Ji¢in byly pievzaty z kapitoly 4
a vypocet je mozné najit v pifloze G. Pfi vypoctu cen stavebnich pozemkt a pozemku zahrad
tvoficich jednotny funkéni celek s rodinnym domem v lokalitich Senov u Nového Jigina
a JinaCovice se vychazelo z § 28 ocenovaci vyhlasky. Vypocet cen pozemku v téchto dvou
lokalitdch naleznete v ptiloze K. V Brné€ je ke dni ocenéni vyddna cenovd mapa s platnosti od
1. 1. 2012, tudiz je cena pozemku stanovena podle § 27 ocenovaci vyhlasky. Pozemek je
fiktivné umistén na parcele, kde cena za m? pozemku je rovna 7000 K¢, a to jak pozemku
s druhem pozemku zastavénd plochy a nddvori, tak i pozemku zahrady. Vyfez z cenové mapy
je soucasti prilohy J. Pfehled rozdili v celkovych cendach vSech ocefiovanych pozemku
(zastavéna plocha a nddvoii a zahrada) v jednotlivych lokalitich zndzoriiuje graf €. 1, ktery

ndm ukazuje, Ze hlavni vliv na cenu pozemku m4 lokalita.

M Celkové cena pozemki

Cena [Kc]
3500 000 K¢
3000 000 K¢
2500 000 K¢
2 000 000 K¢
1500 000 K¢
1000 000 K¢
500 000 K¢

0 K¢ '
Novy Jicin  Senovu  Brno- lJinadovice
Nového  Stranice Lokalita
Ji¢ina

Graf ¢. 1 — Porovndni celkovych cen pozemkit v jednotlivych lokalitdch
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Pro vypocet ceny okrasnych dfevin je nutné znét cenu za m’ pozemku zahrady, na
které okrasné rostliny rostou. Tyto hodnoty jsou vyneseny do grafu €. 2. Zde je mozné vidét,
7e hodnoty jsou pomérové velmi podobné. Pro lokality Novy Ji¢in, Senov u Nového Ji¢ina
a JinaCovice je to logické, nebot’ cena pozemku zahrady tvofici funkéni celek se stavbou
a stavebnim pozemkem se zjisti vyndsobenim zdkladni ceny stavebniho pozemku upravené
podle odstavce 2 § 28 koeficientem 0,40. V Brn¢€, kde vychdzime z ceny uvedené v cenové
map€, pouZijeme jak pro vypocet celkové ceny pozemku, tak pro vypocet ceny zahrady

stejnou hodnotu, kterou je ¢astka 7000 K¢.

m Cena za 1 m2 pozemku...
Cena [Kc] 70 ¢

7 000 K¢

6 000 K¢

5000 K¢

4 000 K¢

3 000 K¢

2 000 K¢

1 000 K¢

oKe

Novy Ji¢in  Senovu  Brno- Jinacovice
Nového  Stranice
Ji¢ina

Lokalita

Graf ¢. 2 — Porovndni cen za 1 m’ zahrady v jednotlivych lokalitach

Umisténi pozemku ovliviiujici jeho cenu, kterd vstupuje do vypoctu ceny okrasnych
rostlin, hraje pfi ocenéni okrasnych rostlin vyznamnou roli. Ostatni hodnoty vstupujici do
vypoctu zustavaji v rozdilnych lokalitich neménné a jsou totozné s vypoctem v kapitole 4.
Pokryvnd plocha je rovna 230,54 m? a koeficient prodejnosti je pro trvalé porosty roven 1,00.
Vysledné ceny okrasnych rostlin ve vSech zvolenych lokalitich zjiSténé zjednodusenym

zpusobem vcetn€ vypoctenych cen pozemku v téchto lokalitach jsou uvedeny v tabulce ¢. 8.
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Tab. ¢. 8 — ZjednodusSeny zpiisob ocenéni

Senov u

Lokalita Novy Jicin Nového Ji¢ina | Brno -Stranice Jinacovice
Ocenéni podle (viz ocenovaci vyhlaska) | §28, odst.1i) | § 28, odst.1j) §27 § 28, odst.1d)
Celkova plocha pozemku 449 449 449 449
Celkova cena pozemkd 284 224,78 K¢ | 81615,74 KE | 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 dievin 9 050,00 K¢ 2 600,00 K¢ 137 170,00 K¢ 17 240,00 K¢

Z vysledki a priloZzenych grafi je zfejmé, Ze cena okrasnych rostlin zjiSténa

zjednoduSenym zptusobem se plné odviji od ceny pozemku, na kterém se okrasné rostliny

nachdzeji. Je mozné s jistotou fici, Ze ¢im vysS$i je cena pozemku, tim je i cena ocefiovanych

porosti na ném vyssi, a to dokonce ve stejném poméru, coz muzeme vidét pii porovnani grafu

¢.2ac.3.
Cena [K&] 137 170 K¢
150 000 K& ¢
100 000 K¢
50 000 K& 17240 K
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Graf ¢. 3 — Porovndni cen okrasnych rostlin zjisténych zjednoduSenym zpiisobem

v jednotlivych lokalitdch

Zde se setkdvame s jiz zminénym problémem, Ze zjednoduseny zpusob ocenéni

nebere v tvahu druhovou raznorodost ocefiovanych rostlin, ale vychazi pouze z jejich celkové

pokryvné plochy. MuZe nastat situace, kdy ocenované okrasné rostliny jsou znacné
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podhodnoceny v piipadé, Ze se nachdzi na pozemku, jehoZ poloha nepatii k nejlukrativnéjSim,
tedy nejdraz§im. Naopak muze nastat i situace, kdy okrasné rostliny mohou byt vlivem
vysoké ceny pozemku nadhodnoceny. Pfi vyhodnoceni vysledki ve mnou zvolenych
lokalitich muzeme sledovat znacné rozdily v cendch pfedevsim pii porovnani cen okrasnych
rostlin umisténych v Brné a v blizkych JinaCovicich. Zde dosahuje rozdil cen Castky
119 930 K¢ acena okrasnych rostlin v Brné pfevySuje 8x cenu rostlin v JinaCovicich.
V lokalitich Novy Ji¢in a Senov u Nového Ji¢ina neni rozdil ve vyslednych cendch tak
markantni. Rozdil cen pfedstavuje Castku 6 450 K¢, pficemz cena v Novém Ji¢in€ je zhruba
3,5% vys$$i nez v prilehlé obci. Na tomto pfikladu mizeme jasn€ vidét, jak moc cena pozemku
a rovnéZ i okrasnych rostlin zdvisi na velikosti a vyznamnosti obce. Tyto dva pozemky se
nachdzeji ve stejné vzddlenosti od centra mésta Nového Jic¢ina a tudiZ i dostupnost veskeré
obcanské vybavenosti je v obou lokalitich totoZni. Pfesto se zjiSténé ceny v téchto dvou

lokalitach lisi. Pro vysledné porovnani obou metod ocenéni byla sestavena tabulka €. 9.

Tab. ¢. 9 — Porovndnim cen okrasnych rostlin a pozemkii v jednotlivych lokalitdch

Cena Cena , Cenazam’
. , , Celkova cena
Lokalita okrasnych okrasnych ozemk 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 Jic¢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 zdklad€ ocenéni podle § 41 a § 42 nabyvaji opét
raznych hodnot. Ve vSech Ctyfech posuzovanych lokalitich spadaji hodnoty rozdila do
intervalu od 200 000 K¢ do 300 000 K¢, coz rozhodné€ nejsou hodnoty zanedbatelné. Cena
zjiSténa zpusobem nakladovym pfesahuje cenu zjiSténou zpusobem zjednodusenym ve vSech
posuzovanych lokalitich. V Novém Ji¢in€ je cena zhruba 32x vyS$si, zatimco v prilehlém
Senové u Nového Jidina se jednd o ndsobek téméf 90. Pro lokalitu Brno se jednd o 2,5

nasobek, kdeZto v JinacCovicich je cena zjisténa nakladovym zpusobem vyssi 13,5x.
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Graf ¢. 4 — Porovndni cen okrasnych rostlin v jednotlivych lokalitdch

Z vysledkt nebylo zjisténo zadné logické vysvétleni, od ¢eho by se rozdily ve
vysledcich jednotlivych metod mohly odvijet. Zna¢nd riznorodost a nepravidelnost
vzajemnych vztaht vyslednych cen potvrzuje nedokonalost ve zpracovani cenového predpisu,

a to predevsim v neprovazanosti jednotlivych zptisobt ocenéni uvedenych v § 41 a § 42.
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5.2 VLIV STARI ROSTLIN

Pro porovnani a vyhodnoceni vlivu stiii rostlin na jejich cenu se vychdzi z piikladu
ocenéni zahrady, jeZ je zpracovédno v kapitole 4 této prace. Pro vytvofeni predstavy o tom, jak
se méni pomér ceny zjiSténé nakladovym a zjednoduSenym zpusobem, bylo provedeno
ocenéni okrasnych rostlin v riznych fazich jejich ristu, jeZ byly pro tyto ucely fiktivné
vytvotfeny. Jednd se o ocenéni o 5, 10, 20 a 30 let starSich rostlin od sou€asného stavu
oceniovanych porostd. Nutno podotknout, Ze tento zpusob porovndni je z divodu rozsahu
prace znacn€ zobecnén, nebot’ na stav porostd pusobi mnohé, piedem neptedvidatelné vlivy.
Jedna se tedy pouze o teoreticky predpoklad, v jakém stavu by oceniované rostliny mohly byt
v urcitych obdobich svého veéku. Pro ocenéni metodou ndkladovou se pro zjednoduSeni
vychdzelo z ptredpokladu, Ze jedinci, jejichZ stav se pii ocenéni odliSuje od optimdlniho
vzhledu, vyvoje a zdravotniho stavu a jejichZ cena byla upravena ur€itymi srdzkami, vykazuji
stejnou hodnotu sraZek ve vSech Casovych etapdch svého vyvoje. Pro ocenéni zjednodusenym
zpusobem bylo nutné ur€it pokryvnou plochu oceniovanych okrasnych rostlin o 5, 10, 20 a 30
let starSich rostlin. Tato plocha byla stanovena po konzultaci s odbornikem na zdkladé jeho
praktickych zkuSenosti a podle zdsad zahradni architektury. Zahrada byla koncep¢né podle
kritérii zahradni architektury zaloZena formou tzv. zahuSténych vysadeb, které dosahuji
nejrychlej$tho funkcniho a estetického ucinku, s doplnénim nékterymi solitérnimi dievinami
jehlicnatych nebo listnatych stromt (borovice, hloh, javor, dfezovec). Po zapojeni
jednotlivych rostlin vykazuji vysadby minimdlni ndroky na ddrzbu, kterd spocivd zejména
v udrzovani porosti obasnym tvarovacim fezem provadénym podle aktudlni potieby tak, aby
si sousedici jedinci dfevin prostorové nekonkurovaly (nepfertstaly svymi nadzemnimi ¢astmi
pies sebe). Charakter vysadby rovnéz podstatné sniZzuje potfebu opakovaného odplevelovani
pudy kolem rostlin v celistvych zahonech. Potfeba opakovanych ofezi ovliviiuje rust dievin
a jejich pokryvnou plochu ve sledovanych etapich vyvoje, a tim zdroven vypocet ceny pro
jejich porovnini v Case. Redukce plochy ketfovych skupin je nezbytnd pro zachovani jak
zvolené koncepce okrasné zahrady, tak k zajiSténi provoznich vztaht na pozemku. Nékteré
zdrevin vysazenych v prvni fazi zakladdni zahrady dorostly jiz cilové velikosti
a v nasledujicich letech se nebude jejich pokryvnost podstatné menit (jednd se hlavné
o sloupovité formy jehlinani — jalovce, tuje, tisy, cypfiSe). U nékterych druht (poléhavé

skalniky a zimolezy, plazivé jalovce aj.) je potfeba z divodu zachovani prichodu zahradou
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nebo volného prostoru podél zpevnéné Ci trdvnikové plochy opakované zkracovat okrajové
Casti rostlin, coZ mé vliv na jejich moznou celkovou pokryvnou plochu, protoze bez zasahu by
dorostly do podstatné vétsi plosné rozlohy. V mistech, kde je v rdmci pozemku dostatek
prostoru, se mohou rostliny naddle vyvijet bez vétstho omezeni jejich rustu. Z uvedenych
divodu je kone¢na hodnota v jednotlivych Casovych etapach pouze orientaCni a zavisi na
skute¢né udrzbé porostd. V prabéhu péce o zahradu v uplynulych zhruba 15 letech byly
puvodni vysadby doplnény o nové rostliny, jejichZ vyvoj v dusledku rastu bude do budoucna
ovliviiovat hodnotu porosti. Nékteré z nich byly vysazeny nevhodné do mist, kde neni pro
jejich nésledny vyvoj dostatek prostoru (napt. smrk ztepily v bezprostiedni blizkosti JZ stény
rodinného domu), proto budou muset byt v horizontu 5-10 let z porostu odstranény. Uvedené

udaje byly v prubéhu zpracovani prace konzultovany se specialistou v oboru zahradni

architektury.
Tab. ¢. 10 — Vysledné ceny v jednotlivych letech
stafi rostlin 8§41 §42 pokryvna plocha [m?]
soucasnost 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 zvolenych €asovych etapach jsou uvedeny v tabulce €. 10
a znazorneny v grafu €. 5. Vypocty je moZno nalézt v piilohdch H a I. Z dosaZenych hodnot je
ziejmé, ze dojit ke zobecnéni vysledki a vyjadieni vhodnosti koeficientu 0,085 bude velmi
obtizné.

Ocenujeme-li okrasné rostliny zptisobem nakladovym, maji na vyslednou hodnotu vliv
predevsim zdkladni ceny, které jsou pro okrasné rostliny v raznych veékovych kategoriich
stanoveny ocenovaci vyhlaskou. Tabulkové hodnoty u jednotlivych druhti porosta
s pribyvajicim vékem rostou, coz zapfiCifiuje i narast vysledné hodnoty v casovém horizontu,
ktery byl pro porovnani cen v této praci zvolen. Ostatni idaje vstupujici do vypoctu vysledné
ceny zustavaji s pribyvajicim vékem rostlin konstantni. Jednd se o koeficient typu zelené
a okrasnych rostlin K,, koeficient polohovy Ks a koeficient prodejnosti K,,. Mezi konkrétnimi
vysledky v jednotlivych letech jsem nenasla Zadnou propojenost ani pravidlo, kterym by se

Mowe

stafim jednotlivych oceniovanych rostlin. Po prvnich péti letech narostla cena ocenovanych
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okrasnych rostlin o0 83 % a v dalSich desetiletych etapéach se pak jednalo o 10 %, 7 % a 6 %.
Jedinou mozZnou zdsadou miZe byt skutecnost, Ze procentudlni hodnota naristu ceny rostlin
ma s postupujicim vékem klesajici charakter, coz ale nemtZeme z divodu malého rozsahu
prace povazovat za vSeobecné pravidlo, které by platilo pro vSechny piipady pfi ocenovéni
trvalych porostl. Z logické dvahy je zfejmé, Ze neni mozné dospét ke zobecnéni vyvoje ceny
v prubéhu ristu oceniovanych rostlin. Kazda zahrada s okrasnymi rostlinami je pochopitelné

jind, pfi¢emz druhova riznorodost ma zasadni vliv na vyslednou cenu okrasnych rostlin.

Jinak je tomu u ocenéni zpisobem zjednoduSenym, kdy se v jednotlivych Casovych
etapach jedna o linearni nartst cen okrasnych rostlin. V pfipadé mnou zvolené zahrady se
jedna konkrétné o pravidelny nartst o 10 %. Vysvétlenim je s nejvétsi pravdépodobnosti
skuteCnost, ze celkovd pokryvna plocha konkrétnich ocenovanych porostd roste
v jednotlivych letech rovné€Z linedrn€. Nutno upozornit, Ze pokryvnd plocha je jedinym
meénicim se ddajem vstupujicim do vypoctu, ktery vyslednou cenu porostt ovliviiuje. Ostatni
hodnoty, jako je cena za m? pozemku a koeficient 0,085 zustavaji v jednotlivych letech

neménné.
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Graf ¢. 5 — Vyvoj a porovndni cen okrasnych rostlin v jednotlivych letech

Pomér cen zjiSténych ndkladovym a vynosovym zpusobem se v prubéhu let rovnéz
méni a nevykazuje Zddnou prokazatelnou pravidelnost. Vyslednd cena zjiSténd ndkladovym
zpusobem je pro ocenéni v souCasnosti 32x vyS$§i neZ cena zjiSt€nd zpusobem

zjednoduSenym. Pfi ocenéni o 5, 10, 20 a 30 let starSich stromu se jednd o nasobky 53, 53, 51
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a 50. Z vySe uvedeného je moznd jedind dvaha, Ze koeficient uvedeny v § 42 odst. 4
oceniovaci vyhlasky je zvolen nevhodné a nabizi se feSeni, Ze by jeho hodnota pro odstranéni
rozdili v cenach zjisténych podle § 41 a § 42 meéla byt zvySena. Navrh presné hodnoty
koeficientu, ktery by sniZoval rozdily mezi t€mito dvéma cenami, by vyzadoval podrobné;jsi
analyzu a ocenéni vétsiho poctu raznych typu zahrad v riznych lokalitdch a s riznym stafim

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

Dle mého osobniho ndzoru je zfejm& nemozné navrhnout jednu urcitou hodnotu
koeficientu, ktera by zajistovala objektivni provazani t€chto dvou zminovanych paragrafi. Na
cenu zjiSténou obéma zpusoby ocenéni pusobi piili§ mnoho vlivli a do vypoctu vstupuje velké
mnoZstvi raznych ddaju, tudiz bych povazovala za vhodné, aby bylo navrhnuto koeficienta
vice. Po dukladnéjsi tivaze a podrobnéjsi studii by bylo do vypoctu potieba zavést takové
koeficienty, které by napomohly sniZit rozdily v cendch jednotlivych metod a zdroven by

zohledniovaly veskeré vlivy, které na tyto ceny pii vypoctu pusobi.
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ZAVER

Price je zameéfena pfedevSim na problematiku ocenovini okrasnych rostlin podle
platného ocenovaciho pfedpisu. Okrasné rostliny jsou povazovany za soucdst pozemku, tudiz
i oceriovani pozemkul s problematikou okrasnych rostlin tzce souvisi. V teoretické Casti jsem

se pokusila poskytnout obecné informace z oblasti ocefiovani majetku, z ocenovani pozemku

a predevs§im z ocenovani trvalych porostt, zvlasté pak okrasnych rostlin.

Cilem prace bylo zjistit, jakym zptisobem se li§i ceny okrasnych rostlin stanovené pro
razné ucely, jez byvaji zjistény zpusobem nakladovym nebo zptisobem zjednodusenym. Pro
porovnani vysledku téchto dvou metod jsem zvolila ocenéni konkrétni zahrady tvofici funkéni
celek s rodinnym domem nachdzejici se v lokalit¢ Novy Ji¢in. V praktické casti bylo
provedeno vyhodnoceni vysledkt téchto dvou metod, pficemz bylo odhaleno, Ze cena zjiSténa
ndkladovym zptsobem nékolikandsobné prevySuje cenu zjiSténou zpusobem zjednoduSenym.
Je mozné tvrdit, Ze cena zjiSténd zpusobem zjednodusSenym neodpovida redlnym trznim
podminkam, na rozdil od ceny zjiSténé zpusobem nakladovym, kterd také 1épe vyjadiuje
skute€né pofizovaci ndklady ocenovanych okrasnych rostlin. Zna¢ny nepomér jednotlivych
cen je dle mého nédzoru zapiiinén nepostacujicim propracovinim § 42 oceniovaci vyhlasky
anevhodné zvolenou hodnotou koeficientu pro udpravu ceny, coZz poukazuje také na

nedostate¢nou provazanost dvou zpasobt ocenéni uvedenych v § 41 a § 42 vyhlasky.

Dalsim z dkola prace bylo také posoudit a vyhodnotit vlivy, které na cenu okrasnych
rostlin pusobi, coZ bylo zpracovano na modelovych piikladech v jedné z dalSich kapitol
praktické casti. Na zaklade ziskanych vysledkt je zhodnoceno, jak na cenu pusobi rozdilna
lokalita a stafi stromu. Z vysledki je zfejmé, Ze lokalita ma na cenu okrasnych rostlin vyrazny
vliv, zatimco stdii rostlin md na cenu vliv vyznamné mens$i. VeSkeré vysledky jsou pro
prehlednost prezentovany formou graf, tabulek a komentaid, které je mozné najit vzdy
u piislusné kapitoly. Raznorodost vysledki, jak u ocenéni v rozdilnych lokalitach, tak
uocenéni v rizném stari rostlin, je natolik velika, Ze jde jen velmi téZko dojit k obecné
platnym zavérim a k navrhu jedné konkrétni hodnoty koeficientu uvedené¢ho v § 42 odst. 4
ocenovaci vyhlasky. Na cenu zjis§t€nou obéma zpusoby ocenéni pusobi velké mnozstvi vliva,
tudiZ bych povaZovala za vhodné, aby do vypoctu zjednodusenym zptsobem bylo zahrnuto

vice takovych koeficientl, které by jednotlivé vlivy vystiZnéji zohlednovaly.
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Priloha E: Informace o parceldch zdroj (22)

Informace o parcele

Parcelni ¢islo: st. 1823

Obec: Novy Jidin [599191] 7

Katastralni Gzemi: Nowvy Jicin-Horni Predmésti [707431]
Cislo Lv: 1148

vyméra [m°]: 111

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovwy list: DKM

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Stavba na parcele: €.p. 2029

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo

SJM Schiller Glnter Ing. a Schillerova Anna

Zpisob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
MNejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Typ

Zména vymér obnovou operatu

4 © C0zZK 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.
Nemovitost je v izemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrilni dfad pro Moravskoslezsky kraj. Katastralni

pracovistd Nowy Ji¢in 2

S 2004 - 2012 ﬁgsky’ urad zememericky s katastralni” , Pod sidlistém 130049, Kobylizy 18211 Braha 8= Verze aplikace: 4.6.0 build 292



Informace o parcele

Parcelni ¢islo: 495/31

Obec: Novy Jic¢in [599191] 2

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

Cislo LV: 1148

Vyméra [m?): 283

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK : | o

Druh pozemku: zahrada o M " i

Zobrazeni v grafickém prohlizeci

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Adresa Podil

SJM Schiller Glinter Ing. a Schillerova Anna Skalky 2029/56, 74101 Novy Ji¢in

Zplsob ochrany nemovitosti
Nazev

zemédélsky ptdni fond

Seznam BPEJ

BPEJ) Vyméra

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 Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastralni Uiad pro Moravskoslezsky kraj, Katastraln
pracovisté Novy Ji¢in#

© 2004 - 2013 Cesky Ufad zeméméficky a katastralni~ , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 4.6.0 build 292




Informace o parcele

Parcelni ¢islo: 495/32

Obec: Novy Jic¢in [599191] 2

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

Cislo LV: 1148

Vyméra [m?): 55

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada S~

Zobrazeni v grafickém prohlizeci

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Adresa Podil

SJM Schiller Glinter Ing. a Schillerova Anna Skalky 2029/56, 74101 Novy Ji¢in

Zplsob ochrany nemovitosti
Nazev

zemédélsky ptdni fond

Seznam BPEJ

BPEJ) Vyméra

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 Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastralni Uiad pro Moravskoslezsky kraj, Katastraln
pracovisté Novy Ji¢in#

© 2004 - 2013 Cesky Ufad zeméméficky a katastralni~ , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 4.6.0 build 292
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Priloha G: Ocenéni pozemkii

Lokalita: Novy Jicin

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

Pozemek ¢islo p.C. ‘ st.1825
Druh pozemku zastavéna plocha a nadvori
Vyméra pozemku m’ ‘ 111

Umisténi pozemku

pozemek zastavény
rodinnym domem

zdUvodnéni ev.srazek
a prirdzek

Ocenéni podle § 28 odst. 1 pism. i), odst. 2
Zakladni cena ZC K&/m? 400
Vyhodnost polohy
PfirdZky a srazky podle pfil. 21 tab.1 % 42 pozemku na Uzemi
obce z hlediska ucelu
uZiti stavby
ZC po Upraveé polozkami tab. 1 % 568
Pozemek s moZnosti
Prirazky a srazky podle pfil. 21 tab.2 % 10 napojeni na vefejny
rozvod plynu
ZC po Upraveé polozkami tab. 2 624,80
Stavba umisténa na pozemku rodinny dim
Koeficient Ki (ptiloha ¢. 38) - 2,146
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez Kp K&/m? 1340,82
Koeficient Kp (pfiloha €. 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.¢. 1825 148 831,11
Cena pozemku s Kp Ke p.¢. 1825 128 143,58

Ocenéni pozemku podl

e § 28 odst. 5 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.

Pozemek ¢&islo p.C. 495/31 zahrada tvoFici JFC se
Druh pozemku zahrada stavbou a stavebnim
Vyméra pozemku m’ 283 pozemkem
Koeficient pro zahradu v JFC - 0,40

Pouzita ZCU s Kp K¢/m? 461,78

Cena pozemku bez Kp Ke p.C. 495/31 151 780,91
Cena pozemku s Kp Ke p.C. 495/31 130 683,37
Pozemek ¢islo p.C. 495/32 zahrada tvoFici JFC se
Druh pozemku zahrada stavbou a stavebnim
Vyméra pozemku m’ 55 pozemkem
Koeficient pro zahradu v JFC - 0,40

Pouzita ZCU s Kp K¢/m? 461,78

Cena pozemku bez Kp Ke p.C. 495/31 29 498,06
Cena pozemku s Kp Ke p.C. 495/31 25 397,83

pozemky celkem 284 224,78 K¢




Priloha H: Ocenéni trvalych porostit podle § 41

viz vyhlaska soucasnost
SV e | S0 | gy POV zc STEZky | ey 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 1280,00 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
Y dslo | S0 | gean pocft/ zc stazky | ey 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¢

Oceneéni dle § 41 odst.

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

vyslednd cena s Ks, K, a K,

cena upravena celkem

365 895,50 K¢

288 142,71 K¢




+ 5 let

S | potet/ .
¢. 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¢
41 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 let

ey .., | 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 upravend celkem 670 937,00 K¢

vyslednd cena s Ks, K, a K,

528 362,89 K¢




+ 10 let

S | potet/ .
¢. 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¢

41 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

ey 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¢

vyslednd cena s Ks, K, a K,

cena upravena celkem 744 094,00 K¢

585 974,03 K¢




+ 20 let

S | potet/ .
¢. 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¢

41 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¢

cena upravena celkem 794 274,00 K¢

vyslednd cena s K5, K, a K, 625 490,78 K¢




+ 30 let

S | potet/ .
¢. 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¢

41 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

ey 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 41 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¢

vyslednd cena s Ks, K, a K,

cena upravend celkem 855 832,00 K¢

673 967,70 K¢




Piiloha I: Ocenéni trvalych porostii podle § 42

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

) pokryvna pokryvna pokryvna pokryvna pokryvna

,CLV Cislo | sta¥i | plocha | stafi | plocha | stafi | plocha | sta¥i | plocha | stafi | plocha
nacrtu 2 2 2 2 2

(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
41 538 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 +5 let +10 let +20 let +30 let
. pokryvna pokryvna pokryvna pokryvna pokryvna
“V | tislo | stafi | plocha | staii | plocha | stafi | plocha | stafi | plocha | stafi | plocha
nacrtu 2 2 2 2 2
(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 41 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 zptsobem 0,085




Priloha J: Vyfez z cenové mapy mésta Brna

o

CEA2

oz BTN
m

&
INFORMACE:
Parcely
tislo parcely 867
nazev KU Stranice
identifikator parcely 238043
Cenova mapa £.9 [Ké/m?] 7000

zdroj (27)



Priloha K: Ocenéni pozemkii

Lokalita: Senov u Nového Jidina

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

Pozemek ¢&islo pl | 1

Druh pozemku zastavéna plocha a nadvori

Vymé k 2 111

yméra pozemku m zdlvodnéni ev.srazek
pozemek a prirazek
faxo s zastavény

Umisténi pozemku ., y
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 Gzemi

obce z hlediska ucelu
uZiti stavby

ZC po Upravé polozkami tab. 1 % 123

Pozemek s moznosti
PFirazky a srazky podle pfil. 21 tab.2 % 10 napojeni na vefejny
rozvod plynu

ZC po Upravé 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&/m? 289,27

Koeficient Kp (pfiloha €. 39) - 1,146

ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, s Kp Kk&/m? 331,50

Minimalni cena podle § 28 odst. 9 K&/m” 20

Poufitd ZCU s Kp k&/m? 331,50

Cena pozemku bez Kp Ke p.c. 1 32 108,81
Cena pozemku s Kp Ke p.c. 1 36 796,70

Ocenéni pozemku podle § 28 odst. 5 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.

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

Poufitd ZCU s Kp k&/m? 132,60

Cena pozemku bez Kp K¢ p.¢.2 39109,11
Cena pozemku s Kp Ke p.c. 2 44 819,04

celkem 81 615,74 K¢



Lokalita: Jinacovice

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

Pozemek ¢islo p.C. ‘ 3
Druh pozemku zastavéna plocha a nadvori
Vyméra pozemku m’ 111 zdvodnéni ev.srazek
pozemek a prirazek
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
Ptirdzky a srazky podle pfil. 21 tab.1 % 42 obce z hlediska ttelu
uZiti stavby
Pozemek v obciv
okoli mésta se
% 300 zvySenou urovni
sjednanych cen
ZC po Upravé polozkami tab. 1 % 541,45
Pozemek s moznosti
PFirazky a srazky podle pfil. 21 tab.2 % 10 napojeni na vefejny
rozvod plynu
ZC po Upravé polozkami tab. 2 595,60
Stavba umisténa na pozemku rodinny diim
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) - 2,146
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez Kp K&/m? 1278,15
Koeficient Kp (pfiloha €. 39) - 1,721
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, s Kp K&/m? 2199,69
Minimalni cena podle § 28 odst. 9 K&/m” 20
Pouzitd ZCU s Kp Kk&/m? 2 199,69
Cena pozemku bez Kp Ke p.¢.3 141 874,30
Cena pozemku s Kp Ke p.¢.3 244 165,67
Ocenéni pozemku podle § 28 odst. 5 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.
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
Pouitd ZCU s Kp Kk&/m? 879,88
Cena pozemku bez Kp Ke p.c.4 172 805,46
Cena pozemku s Kp Ke p.C. 4 297 398,19

celkem 541 563,87 K¢




