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Anotace v ¢eském a anglickém jazyce

Pfedmétem mé diplomové prace bylo srovnani vybranych zpiisobli ocenéni pro
nemovitost typu stavebni pozemek v lokalit¢ mésta Ttinec a jeho okoli. Prace se uzce
zaméfila na pozemky, zastavéné rodinnym domem a na pozemky, na nichz se stavba
rodinného domu piedpoklada. Obé skupiny téchto pozemkt byly ocenény n¢kolika metodami
a vysledné ceny byly porovnany a analyzovany. Nedilnou soucésti diplomové prace je

zhodnoceni jednotlivych metod ocenéni podle pfedem stanovenych kritérii.

The objective of my master's thesis is comparison of selected methods of valuation of
building land-type real estate in the locality of Ttinec and its surroundings. My thesis is
focused on properties, built up with houses on each of the lots , on which the construction of a
house is planned. Both groups of these properties have been estimated by the methods and
historical prices have been compared and analyzed.The integral part of the master's thesis is
the evaluation of the individual methods of estimation,according to the pre-determined

criteria.
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UVOD

Predmétem diplomové prace je srovnani vybranych zplsobl ocenéni pro nemovitost

typu stavebni pozemek v lokalité mésta Ttinec a jeho okoli.

Tato diplomova prace se bude zabyvat pouze pozemky, jez jsou bud’ zastavény, nebo
na nich je planovana stavba rodinného domu. Divodem tohoto je fakt, Ze v oblasti Ttinecka
jsou stavebni pozemky nakupovany pfevazné za timto tcelem. Pro ucely diplomové prace
byly ocenovany dva samostatné soubory pozemkud. Prvni soubor tvoii pozemky zastavéné
rodinnym domem a druhy soubor je tvofen pozemky, u kterych se stavba rodinného domu
pfedpokladd, a jsou nezastavéné. Pro jednoznacnou identifikaci bude pojem zastavény
pozemek pouZivan pro pozemek vedeny v katastru nemovitosti Ceské republiky v druhu
zastavénd plocha a nadvofi, na némz je postaven rodinny dim. Nezastavénym pozemkem
rozumé&jme pro ucely této prace pozemek vedeny v katastru nemovitosti Ceské republiky jako

zemédelsky, ktery je platnym Gzemnim plédnem obce uréen k zastavéni.

Diplomova prace je ¢lenéna do sedmi kapitol. Prvni kapitola se zabyva obecnym
popisem lokality, v niZ se nemovitosti nachazeji, ptiblizuje nejen mésto Tiinec, ale strucné
charakterizuje vSechny dotcené obce regionu. Druha kapitola je jiZ zamétena na analyzu trhu
se stavebnimi pozemky a popisuje faktory, které maji vliv na jejich cenu. Tteti kapitola se
vénuje metodice ocenéni pozemkd, popisuje postupy ocenéni a jejich pouziti v Tiineckém
regionu. Ve Ctvrté a zaroven stézejni kapitole diplomové prace je zpracovano ocenéni
zastavénych a nezastavénych pozemk, rozdily mezi cenami a analyza téchto rozdilt. Pro
lepsi ptehlednost diplomové prace nejsou obsahem této kapitoly jednotliva ocenéni pozemkad,
ale pouze jejich vysledky. Samostatné postupy ocenéni jsou k dispozici v ptiloze. Obsahem
posledni kapitoly je zhodnoceni pouzitych metod ocenéni a vhodnost pouziti pro riazné ucely

ocenéni.
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1 POPIS LOKALITY

V této kapitole je provedena podrobnd identifikace lokality, ve které¢ se ocenované
pozemky nachazi. V jednoduché tabulce jsou obsazena zdkladni data obci Ttineckého
regionu. Po zéakladnich identifika¢nich udajich nasleduje stru¢ny popis mésta Ttince, jako

kulturniho a primyslového centra regionu.

Obrazek 1-1 Grafickd lokalizace tifineckého regionu (pievzato 7 Www.CuzK.cz)

1.1 SPRAVNI ROZDELENI TRINECKEHO REGIONU

Vélopoli

Vendryné

Komomi
Lhotka

Obrdazek 1-2 Obce tiineckého regionu (pievzato Z Www.cuzk.cz)
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Tabulka 1-1 Zdkladni identifikaéni udaje obci regionu

Pocet obyvatel
Obec Katastralni uzemi Rozloha obce (ha) ﬂ;::g;tznkudc;?ﬁi
31.12.2010

Cesky Puncov

Dolni Listna

Guty

Horni LiStna

Karpentna

Kojkovice u Tfince
Trinec 8537 37569

Konska

LyZbice

Nebory

Oldfichovice u Tfince

Tfinec

Tyra
Nydek Nydek 2820 1941
Vendryné Vendryné 2095 4132
Komorni Lhotka Komorni Lhotka 1985 1165
KoSariska KoSariska 1718 391
Bystrice Bystrice nad OISi 1609 5219
Reka Reka 1348 473

Rakovec
Smilovice 784 663

Smilovice u Tfince
Hnojnik Hnojnik 642 1481
Stfitez Stfitez 615 1006
Vélopoli Vélopoli 299 263

1.2 MESTO TRINEC

Prvni historicka pisemnd zminka pochazi z roku 1444. Mésto Trinec je vyznamnym
prumyslovym a spolecenskym centrem regionu, na jehoz vizemi sidli jeden z nejvétsich hutnich

podnikii v Ceské republice. Mésto ma piiblizné 37 841 obyvatel.

Trinec, byl jeste v prvni polovine 19. stoleti jednou z mnoha zemédelskych obci ve

viastnictvi Tesinské komory, ktera spravovala na Tésinsku majetek Habsburkii.

Zalozeni Trineckych Zelezaren v roce 1839 se stalo jednim z hlavnich mezniku historie
obce a sirokého okoli. Cetna naleziste Zelezné rudy, dostatek vodni energie a zdanlive

nevycerpatelné zasoby dieva v Beskydech primely Tesinskou komoru, kterou v té dobé viastnil

12
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arcivévoda Karel Habsbursky, zprovoznit Zelezarny v Trinci. Byla vystavéna dievouhelna

vysoka pec, v okolnich obcich zahajena tézba zelezné rudy a v lesich vyroba dreveného uhli.

Rozhodujici vyznam pro dalsi rozvoj mésta i huti méla vystavba Kosicko - bohuminské
drahy v roce 1871, ktera spojila Trinec s novymi loZisky rudy na Slovensku, umoznila dovoz
kamenného uhli z ostravsko-Karvinskych dolii a oteviela cestu k odbytu zZeleza na vzdalenych

trzich.

Na uzemi dnesni mestské casti Lyzbice bylo v letech 1956-1977 vybudovano sidlisté
podle projektu ateliéru Ing. arch. Kreliny z Hradce Kralové. Dnes v Lyzbicich Zije asi 18 000
obyvatel. Diky své obcanské a kulturni vybavenosti se prdavé tato cdst stala novym centrem

meésta.

Pozdéji vybudované sidlisté Sosna pro 3 000 obyvatel je umisténo na svazich kopce

Jahodna v katastru méstské casti Dolni Listnd. V Horni Listné je hranicni prechod do Polska.

Vyznamnou casti mésta Trince jsou Oldrichovice, které lezi na upati hory Javorovy
(1032 m) a maji asi 3 000 obyvatel. Ddle na jih, pod svahy Kozince a Ostrého, lezi obec
Karpentnd, se 700 obyvateli. Do uzkého zalesnéného udoli mezi Javorovym a Ostrym je
seviena Tyra, ve které Zije asi 400 stalych obyvatel. V Tyre byla v priibehu let vybudovina

Fada rekreacnich stredisek a rodinnych chat.

Dale na sever, v Gutech (700 obyvatel), si muZete prohlédnout nejvyznamnéjsi
historickou pamatku na uzemi Trince - dieveny kostelik Boziho téla. V presbytari je mozno
najit portalek s letopoctem 1563. V lodi kostela je malovana vyrezavana kruchta z roku 1626

a zvonice pristavena k lodi kostela pochazi z roku 1781.

Na zdpadni strané mésta je rozlozena méstska cast zvand Kanada (1 050 obyvatel) a
dale smérem na Frydek-Mistek jsou to Nebory (1500 obyvatel). Podél Zeleznice, smérem na
Cesky Tésin, se rozkladd dalsi méstska cast - Konska (1500 obyvatel). Pivodni vesnice

zanikla, na jejim tizemi se dnes rozprostiraji Trineckée Zelezdrny.

Ve méste je mozno navstivit muzeum Trineckych Zelezaren a mésta Trince, malou
uméleckou galerii, hvézdarnu, kino, anebo nékterou z knihoven. Diim kultury nabizi obcanuim
Sirokou Skalu kulturnich, vzdelavacich a umeleckych programii a cinnosti. V Trinci sidli urad
prace, financni a méstsky urad se statutem povereného uradu pro cely blizky region. Kromeé
zakladnich Skol piuisobi ve méste gymndzium, soukromad obchodni akademie a integrovand
stredni Skola. Navstévnik muze stravit prijemné chvile v celé rFade utulnych restauraci a

zabavnych podniki.
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Integrovana stredni Skola - od 1. 9. 2009 se prejmenovala na Soukromou stredni
Skolu, ktera prebrala cinnost soucasné Stiedni skoly, Trinec — Kanada. Doslo tak k navraceni
k tradicim a tato Skola se stava dcerinou spolecnosti TRINECKYCH ZELEZAREN, a.s., Ve
meste Ize studovat i nékteré vysoké Skoly kombinovanou formou. Jedna se o pobocku Vysoké
Skoly banské a pobocku Vysoké skoly podnikani. Pro seniory jiz nékolik let funguje Univerzita

tretiho véku, kde vyuku zajistuje Ostravska univerzita.

Trinec je obklopen pitvabnymi horvami Moravskoslezskych a Slezskych Beskyd s
vrcholy Javorovy, Ostry, Cantoryji, s nadmorskou vyskou pohybujici se kolem 1000m. Na
vrch Javorovy vede z mistni casti Oldrichovice sedackova lanova drdaha s celorocnim
provozem. Na vrcholu je turisticka chata s ubytovanim, lyzarsky areal se snéhovym délem a
lyzarskymi vileky, slalomovym svahem i se sjezdovkou pro méné zkusené. Jsou zde strané
vhodné pro paragliding a pro létani na rogalu. V blizkém okoli mésta jsou hluboka malebnad
udoli ldakajici pési turisty, cyklisty na horskych kolech a v zimé lyZare na sjezdovych i na
bézeckych lyzich.

V T¥inci se hraje vyborny extraligovy hokej, velkou tradici ma vzpirani, orientacni béh
dosahl rady mezinarodnich uspéchii, fotbalisté hraji 1. ligu, kvalitni uroven mad i reckorimsky

zapas, kulturistika, bikros a silnicni cyklistika.

Maji zde své pusobisté sportovni oddily Sachu a kulecniku, které jsou rovnéz na vysoké
celostatni urovni. Unikatni je Baby club Kenny, ktery organizuje kurzy plavani pro batolata.
Sportovni aredl na Lesni ulici ma zimni stadion, letni koupaliste, minigolf, tenisové kurty,
sportovni halu, kryty bazén, sauny, fotbalovy a atleticky stadion, Skvarové hriste, travnaté
tréninkové hristé a bikrosovou drahu. Dalsi fotbalova hristé (travnaté i Skvarové) jsou na
Borku, kde je i nékdejsi deélnicka kolonie se zachovalou piivodni zdastavbou. Na Bezrucové
ulici je k dispozici hazenkarskeé hriste.

Mestem vede mezinarodni silnice 1. tridy E 75. V Horni Listné byl vybudovan novy

hranicni prechod s Polskem pro pési a osobni automobilovou dopravu.

V' lokalite "Pod Sosnou" v toku reky Olse se nachdzi soucasné nejbohatsi ceské

naleziste stroncianitu. Spolu s nim je tu kalcit a celestin. (1)

14
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2 POPIS AANALYZA TRHU

Tato kapitola je plné vénovana rozboru trhu s nemovitostmi v regionu. Kromé
odborného vyjadieni realitnich kancelati k trhu se stavebnimi pozemky se kapitola vénuje

také analyze uskutecnénych prodejt a predikci dalSiho vyvoje.

Zcela zasadnim prvnim krokem pied samotnym procesem ocenéni nemovitosti je
analyza trhu s nemovitostmi. Kazdy odbornik, zabyvajici se oceniovanim by mé¢l sledovat
trendy trhu a mél by byt schopen vyhodnotit jednotliva stadia, v nichz se trh s nemovitostmi
nachdzi. Nezbytnou soucasti analyzy je nejen sledovani trendu trhu, ale také vyhodnoceni a

predikce dalSiho vyvoje.

V této Casti diplomové prace bychom se mohli zabyvat trhem s nemovitostmi v celé
Ceské republice, nicméné o konkrétni situaci trhu v oblasti Tiinecka bychom se nedozvédéli
nic. Analyza trhu jako podklad pro ocenéni mé tim vyssi informacni hodnotu, ¢im piesnéji a
uzeji je zametena na okoli oceniované nemovitosti. Mezi nejrelevantnéjsi zdroje informaci o
realitnim trhu (mimo vlastni databazi odhadce) patii realitni kancelafe pusobici v regionu.
Odbornik zabyvajici se obchodem s pozadovanym typem nemovitosti mize velmi cCasto
poskytnout nejen uceleny pohled na vyvoj mistniho trhu, ale i konkrétni pocty prodeju

nemovitosti, jejich lokalizaci a ceny.

2.1 VYJADRENI REALITNI KANCELARE

V Ttineckém regionu se nachazi né&kolik velkych realitnich kancelafi a bezpocet
realitnich kancel4ii stfednich a malych. Mezi lidry na trhu nejen na Tiinecku, ale i v Ceské
republice bezesporu patii realitni skupina STING. Tato skupina pusobi v regionu od roku
1997, coz je dostatecné dlouha doba na to, aby poskytla kompletni rozhled na trhu se v§emi
obchodovanymi druhy nemovitosti. Vyjadifeni kanceldife bylo provedeno formou schiizky

s regionalnim manazerem realitni skupiny, panem Richardem Kurkem.

Dopad hospodaiské krize na prodej stavebnich pozemkii v regionu byl obrovsky. Na
rozdil od prodeje bytl ¢i rodinnych domt, kde se pokles prodejnosti pohyboval v fadu 20%,
prodejnost stavebnich pozemku poklesla az o neuvétitelnych 80%. Pred zacatkem krize byly
stavebni pozemky v regionu vyhleddvané. Jednalo se zejména o pozemky uréené pro stavbu
rodinnych domi v obcich Slezskych Beskyd a bylo to pravdépodobné zptlisobeno rapidnim

rustem cestovniho ruchu v lokalité. V soucasné dobé se cena pozemkii postupné stabilizuje a
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jeji vyvoj za posledni 4 roky mapuje Obrdzek 2-1. Pohyb ceny stavebnich pozemku je zde
vztazen K roku 2008. (2)
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Obrazek 2-1 Vyvoj ceny stavebniho pozemku

22 ANALYZA NA ZAKLADE DATABAZI

Dal$im nezanedbatelnym zdrojem informaci pro analyzu trhu jsou data katastru

nemovitosti. V souvislosti se zavedenim informaé¢niho systému katastru nemovitosti (ISKN)

jsou od roku 2002 statisticky zpracovavany data tykajici se pocéti predmétd fizeni

zapisovanych do katastru vkladem, zdznamem nebo poznamkou.

Vklad: Na zadkladé vkladu vznikaji, zanikaji, nebo se méni prava k nemovitostem.
Jedna se o vlastnické pravo, zastavni pravo, pravo odpovidajici vécnému bifemeni a
predkupni pravo s ucinky vécného prava (3). Zapis vkladem ma konstitutivni Gcinky,
coZ znamend, Ze vznikne aZz po schvaleni vkladu katastralnim uradem a platnost
zapisu se vztahuje ke dni poddni ndvrhu na vklad.

Zaznam: Zaznamem se zapisuji prava, kterd vznikla, zménila se nebo zanikla ze
zdkona, rozhodnutim statniho organu, pfiklepem licitdtora na verejné drazbé,
vydrZenim, pfirlstkem a zpracovanim a to na zakladé listin vyhotovenych statnimi
organy a jinych listin, které podle zvlastnich predpist potvrzuji nebo osvédcuji pravni
vztahy (3). Zapis zaznamem se pouziva napriklad pfi rozhodnuti soudu u dédického
fizeni.

Pozndmka: Zapisem poznamkou nevznikaji Zadna prava, ma pouze informativni
charakter a upozorniuje, Ze se s nemovitosti ,néco déje”. Napriklad se mlze jednat o

upozornéni, Ze na nemovitosti vazne zastavni pravo.
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Pro ucely diplomové prace byly na zakladé zpracovanych dat vytvoreny grafy vyvoje
zéapisu vlastnického prava stavebnich pozemka vkladem a zaznamem. Tento graf je vytvotfen
pro pusobnost katastralniho pracovisté Ttinec. Je zfejmé, Ze oba typy zapisu, zejména pak
zapis vkladem ma od roku 2003 klesajici tendenci, kterd zna¢i pokles zajmu o nakupy

stavebnich pozemkd v oblasti.

1200
o 1000
>
T
o
2 800
‘o
<
o
c
=)
c_E 600 - s Vklad
og I Z3znam
£ 400
N
e
[}
%)
[«]
o 200 -

0 .

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Obdobi (roky)

Obrazek 2-2 Zapisy vlastnického prdva pro katastralni pracovisté Trinec v rocich

Dalsim vysledkem analyzy dat katastru nemovitosti je graf na Obrazku 2-3, ktery
zachycuje vyvoj poctu zapist v prabehu let. Z grafu je patrno, Ze trend ma urcity periodicky
charakter, kdy se lokalni maxima nachazeji pfedev§im ve 3. a ve 4. kvartalu jednotlivych let.
Dle autora této prace je divodem zejména pomérné dlouha doba jednédni s ufady ohledné
stavebniho povoleni pro stavbu. VétSina staveb se zaciné realizovat na jafe a proto je nutno

ponechat si dostate¢nou ¢asovou rezervu prave pro fizeni pred dotCenymi orgéany.
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Obrazek 2-3 Zapisy vlastnického prdava pro za kvartdly let

Velmi zajimavy pohled na trh se stavebnimi pozemky poskytuje i ¢esky statisticky
ufad, z jehoz archivu vznikl graf na obrazku 2.4. Jedné se o vyvoj cen stavebnich pozemki
v okrese Frydek Mistek v letech 2002 — 2009. Z grafu je patrno, ze trend je ve vSech
velikostné rozdélenych skupinidch dlouhodobé rostouci, nicméné vroce 2009 doslo
k zajimavému jevu. Ceny stavebnich pozemkii v méstech a obcich s po¢tem obyvatel do 10
tisic prevysily ceny ve méstech od 10 do 50 tisic obyvatel. Tento jev mohl byt zplisoben
zvySenou poptavkou po stavebnich pozemcich pro stavbu rodinnych domt ve venkovskych

oblastech, ktera zptisobuje rist cen.
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Obrazek 2-4 Vyvoj cen stavebnich pozemkii
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2.3 FAKTORY OVLIVNUJICIi CENU STAVEBNICH POZEMKU

Tato podkapitola shrnuje podstatné faktory, které maji vliv na cenu stavebnich

pozemku v oblasti.

2.3.1 Velikost a vyznam obce

Centrem Ttineckého regionu je mésto Ttinec, piivodné mala vesnice, o jejiz rozvoj a
rust do dnesni podoby se zaslouzil primyslovy gigant — Ttinecké zelezarny. Ttinec jako
mésto je vyznamné praveé zejména diky Trineckym Zelezdrnam, jejichz vliv na ceny pozemki
je velice zasadni. Z jedné strany zaji$t'uji dostatek pracovnich mist v oblasti a tim zvySuji
kupni silu obyvatelstva, jez mliize znamenat zvySeni poptavky po investici do nemovitosti a
tim i rist cen. Na druhou stranu stav ovzdusi v okoli mésta T¥inec patii podle Ceského
hydrometeorologického ustavu mezi nejhorsi v kraji, coz zase samoziejmé ceny pozemkt pro

obytné stavby sniZuje.

Nejvyssi zdjem o koupi pozemki pro stavbu rodinného domu neni ani tak v samotném
mesté Trinec, ale spiSe v okolnich obcich. Je ¢asto vyhledavan kompromis mezi dojezdnou
vzdalenosti do meésta za praci a mezi jistou kvalitou zivotniho prostfedi. V soucasné dobé
dochazi v oblasti Slezskych Beskyd k ristu cestovniho ruchu, jenz ma podstatny vliv na

atraktivitu regionu.

2.3.2 Uzemni plan obce

Vsechny pozemky, které jsou pfedmétem této diplomové prace, jsou zahrnuty
v uzemnich planech obci, ve kterych se nachazeji. Neznamena to vSak, Ze na kazdém
pozemku, jenz je uzemnim planem uréen k zastavéni, je mozné realn¢ umistit stavbu. Je
nezbytné¢ nutné pifed koupi pozemku prostudovat tzemni plan obce a zjistit, s jakou
urbanistickou koncepci a funkénim vyuzitim okolnich ploch do budoucna pocita. VIiv na
snizeni ceny by mohla mit napt. stavba Sestipatrového bytového domu na sousednim

pozemku, zvySeni ceny by mohla zptisobit napf. stavba sportoviste.

2.3.3 Poloha nemovitosti v obci

Vliv polohy nemovitosti v obci vyznamné souvisi s velikosti a vyznamem obce (oddil
2.3.1). ProtoZe diplomové prace je vénovana pozemkim pro rodinné domy, jsou faktory

majici vliv na cenu pozemku podstatné odlisSné od faktord plisobicich na cenu pozemkii se

vvvvvv
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a) Kvalita Zivotniho prosttedi, hluk, prach a dalsi imise z okoli
b) SloZeni obyvatelstva v okoli nemovitosti

c) Pracovni pfilezitosti v obci a okoli

d) Infrastruktura v obci a v okoli pozemku

e) Pocet podlazi a stupen vyuziti pozemku

2.3.4 Tvar, velikost a terénni poméry pozemku

V oblasti Ttinecka jsou podle realitnich spole¢nosti nejprodavanéjsi pozemky pro
rodinné domy o velikosti desetindsobku zastavéné plochy budovy. Tato hodnota odpovida
vyméfe stavebniho pozemku od 1 000m? do 2 000m?. Tvar pozemku je dileZity zejména
s ohledem na druh stavby, vyhlaska ¢. 501/2006 Sh. 0 obecnych pozadavcich na vyuziti
uzemi, jednoznacné stanovuje minimalni odstupy mezi stavbami typu rodinny dim a také

odstupy téchto staveb od hranic pozemku.

Terénni poméry jsou neméné dulezitym faktorem jako tvar pozemku. Vyhleddvané
jsou zejména rovinaté ¢i mirn€ svazité pozemky. Pfi svazitych pozemcich miize nastat
problém se zakladanim staveb, kde opatfeni proti posunu ¢i pretvoieni stavby podstatné

ovlivni jeji cenu.

2.3.5 Stavebni pripravenost nezastavénych pozemki

Nezbytnym pfislusenstvim rodinnych domu jsou inzenyrské sité a dopravni napojeni.
Jedna se hlavné o vodovod, kanalizaci, elektfinu. V pfipadé, Ze je pozemek stavebné
nepfipraveny, miiZze se cena zasitovani a piijezdové komunikace vySplhat az na uroven ceny

pozemku. O stavebni piipravé pozemku je podrobné&ji pojednano v podkapitole 4.2

2.3.6 Staré ekologické zatéZe, ochranna pasma

Starou ekologickou zatézi se dle (5) rozumi zavazna kontaminace horninového
prostfedi, podzemnich nebo povrchovych vod, ke které doSlo nevhodnym naklddanim s
nebezpecnymi latkami v minulosti (zejména se jedna napt. o ropné latky, pesticidy tézké kovy
apod.). Rovnéz ochranna pasma, stejn¢ jako staré ekologické zatéZe mohou podstatné snizit
cenu stavebnich pozemk a to nejen z diitvodu omezeni zastavéni pozemku. Naptiklad vedeni
vysokého napéti pres ¢ast pozemku, ktery bude po stavbé plnit funkci zahrady, mize byt
psychicky ,,nestravitelny*.
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3 METODIKA OCENENI

Pro ucely této diplomové prace budou ocenény oba soubory stavebnich pozemkil
nékolika metodami a ty budou pak navzajem srovnany a analyzovany. Metody, které budou
pouzity pro jednotlivé soubory, jsou nasledujici:

1) Pozemky zastavéné rodinnym domem

a) Ocenéni podle cenového predpisu
b) Ocenéni aplikaci tfidy polohy z ceny souboru zjisténého cenovym porovnanim
c) Ocenéni ze smluvni ceny pomoci metody tfidy polohy
2) Nezastavéné pozemky pro rodinny dim
a) Ocenéni podle cenového predpisu
b) Ocenéni pomoci metody tfidy polohy

c) Ocenéni cenovym porovnanim metodou SITC

3.1 OCENENI PODLE CENOVYCH PREDPISU

Tato kapitola obsahuje metodiku ocenéni podle ocenovacich ptedpist platnych ke dni
zadani diplomové prace tj. 30. 11. 2010. Jedna se zejména o zakon 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocenovani majetku) a jeho provadéci vyhlasku

¢.3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek 456/2008 Sb., 460/2009 Sb.

3.1.1 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zméné nékterych zakoni

§2
Zpusoby oceriovani majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujicitho ani viiv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisne prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplvajici

Z osobniho vztahu k nim.
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(2) Sluzbou je poskytovani cinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkii cinnosti.
(3) Jinym zpiisobem ocernovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zaklade je

a) nakladovy zpusob, ktery vychdzi z nakladu, které by bylo nutno vynalozit na
porizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) wnosovy zpusob, ktery vychdzi zvynosu zpredmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek

obvykle ziskat, a 7 kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téz ocenéni veci
odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici veci,

d) ocenovadni podle jmenovité hodnoty, které vychazi z castky, na kterou predmeét
oceneni zni nebo ktera je jinak ziejmad,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusobii ocenovani stanovenych
na zaklade predpisii o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni

zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pri jeho

prodeji, popripadé cena odvozena ze sjednanych cen.
§9

Clenéni pozemkii

(1) Pro ucely ocenovani se pozemky cleni na

a) stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezastavené pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemku, které byly vydanym uzemnim rozhodnutim urceny k zastaveni™; je-li
zvlastnim predpisem stanovena nejvyssSi pripustna zastavénost pozemku, je
stavebnim pozemkem pouze Ccast odpovidajici pripustnému limitu urcéenému
k zastaveni,

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

a nadvori, v druhu pozemku ostatni plochy - stavenisté nebo ostatni plochy, které

jsou jiz zastaveny, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvori
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Jednotny funkcni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v Katastru nemovitosti
V druhu pozemku zastavena plocha a nadvori za ucelem jejich spolecného vyuziti a
Jjsou ve viastnictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemku skutecné zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav

V katastru nemovitosti,

b) zemeédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna puda, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

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

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

e) jiné pozemky, kterymi jsou napriklad hospodarsky nevyuzZitelné pozemky a neplodna

puda, jako je roklina, mez s kamenim, ochrannd hraz, mocal, bazina.

(2) Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni pozemek, ktery je zastaveny jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich prislusenstvi, podzemnimi stavbami, které
nedosahuji urovné terénu, podzemnimi castmi a prislusenstvim staveb pro dopravu a vodni
hospodarstvi netvoricimi soucdst pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely
ocenovani neni téz pozemek zastaveny stavbami bez zakladii, studnami, ploty, opérnymi zdmi,

pomniky, sochami apod.

(3) Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pri nesouladu mezi stavem uvedenym v Katastru nemovitosti a skutecnym stavem

se vychazi pri ocenovani ze skutecného stavu.
§10
Oceriovani stavebniho pozemku

(1) Stavebni pozemek se ocenuje nasobkem vymeéry pozemku a ceny za m® uvedené
V cenové mape, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenen v cenové mapé, oceni se
nasobkem vymery pozemku a zakladni ceny za m? upravené o vliv polohy a dalsi vlivy
puisobici zejména na vyuZitelnost pozemkii pro stavbu, popripadé ceny zjistéené jinym

zpusobem ocenovani podle § 2, které stanovi vyhlaska.

(2) Cenova mapa stavebnich pozemkii je grafické zndzornéni stavebnich pozemkii na vizemi

obce nebo jeji casti v meritku 1:5000, popripadeé v méritku podrobnejsim s vyznacenymi
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cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skutecné sjednanymi cenami obsazenymi

v kupnich smlouvach.

(3) Nejsou-li pri zpracovani cenové mapy sjednané ceny stavebnich pozemkii podle
odstavce 2 Vv dané obci k dispozici nebo nelze-li je pouzit, protozZe jiz neodpovidaji virovni
sjednanych cen porovnatelnych pozemkii ke dni vypracovani cenové mapy, zjisti se ceny na
zaklade porovnani se sjednanymi cenami obdobnych pozemkii v dané obci nebo v jinych
srovnatelnych obcich spadajicich do stejné skupiny podle poctu obyvatel; skupiny obci
stanovi vyhlaska. Pri porovndni se vychdzi ze shodného icelu uziti, Z obdobné polohy v obci a
ze shodné stavebni vybavenosti pozemku. Udaje o postupu a porovndni obce uvedou v textové
casti cenové mapy, ktera popripadé obsahuje dalsi vysvétlivky. Podrobnéjsi metodiku

zpracovani cenovych podkladii pro cenovou mapu miize stanovit vyhlaska.

(4) Jestlize nelze cenu stavebniho pozemku zjistit podle odstavce 2 nebo 3, do cenové mapy

se cena takového pozemku neuvede a pozemek se ocenuje podle odstavce 1druhé véty.

(5) Navrh cenové mapy stavebnich pozemkii nebo jeji zmeny predklada obec pred jejim
vydanim Ministerstvu financi k vyjadieni. Obec zasle vyhlasku soucasné s jejim vyhlasenim

Ministerstvu financi k uverejnéni v Cenovém veéstniku.

(6) Koncem kazdého kalendarniho roku se obecné zavaznou vyhlaskou obce dopliuji
cenové mapy o nové ceny stavebnich pozemku. Zméni-li se sjednand cena, ucel uZiti nebo
stavebni vybavenost pozemku, zjisti se novd cena pozemku zpiisobem podle odstavce 2 nebo 3.

Pritom plati postup podle odstavce 5.
(7) Obec umozni nahlédnout bezplatné do cenové mapy pozemkii vedené touto obci
kazdému, kdo o to pozada.
3.1.2 Vyhlaska €. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky €. 460/2009 Sb.
$ 28
Stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé stavebnich pozemkii

(1) Zékladni cena za m* stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu

pozemku zastavend plocha a nadvori nebo pozemku k tomuto ucelu jiz uzivaného cini:
a) 2 250 K¢ v hlavnim mésté Praze,

b) v obcich, jejichz nékteré katastralni uzemi sousedi s nékterym z katastralnich vuzemi

hlavniho mésta Prahy castku vypoctenou podle vzorce,
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ZC=Cpx5,0

kde

Cp .... cena pozemku v K&/m?, zaokrouhlend na dvé desetinnd mista, vypoctena podle

vzorce

Cp = 35 + (a - 1000) x 0.007414

A pocet obyvatel v obci; pro a vzdy plati a > 1000, v pripade, zZe pocet obyvatel je

nizsi nez 1000, pouzije se a = 1000
¢) 1 100 K¢ v Brné a Ostrave,

d) v obcich, jejichz katastralni uzemi sousedi s nékterym katastralnim vizemim mésta

uvedeného pod pismenem c), c¢astku vypoctenou podle vzorce
ZC = Cpx 3,50, s tim, Ze v Bohuminé je zakladni cena 400 K¢ a v Hluciné 300 K¢,

e) 800 K¢ v Ceskych Budéjovicich, Frantiskovych Laznich, Hradci Krdlové, Jihlave,
Karlovych Varech, Liberci, Marianskych Ldznich, Olomouci, Opave, Pardubicich,

Plzni, Usti nad Labem a Zliné,

f) v obcich, jejichz nekteré katastralni uzemi sousedi s nékterym katastralnim vzemim
mésta uvedeného pod pismenem e), kromée Jablonce nad Nisou a Chebu, castku

vypoctenou podle vzorce,
ZC = Cp x 3,00, s tim, zZe v Otrokovicich je zakladni cena 400 K¢ a v Prelouci 200
K¢,

g) 500 K¢ v Ceském Krumlové, Déciné, Frydku-Mistku, Havirove, Chomutove,

Jachymove, Karviné, Kladné, Luhacovicich, Mladé Boleslavi, Mosté, Podebradech,

Prerove a Teplicich,

h) v obcich, jejichz nekteré katastralni vizemi sousedi s nekterym katastralnim vzemim
mésta uvedeného pod pismenem g), kromé Nymburku, castku vypoctenou podle

vzorce,

ZC = Cp x 2,5 s tim, Zze v Orlové je zakladni cena 400 K, v Litvinove 300 Kc,
v Jirkove 250K¢, v Biline a Krupce 200 K¢,
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i) 400 K¢ ve méstech BeneSov, Beroun, Blansko, Bruntdl, Breclav, Ceskd Lipa,
Domazlice, Havlickiiv Brod, Hodonin, Cheb, Chrudim, Jablonec nad Nisou, Jesenik,
Jic¢in, Jindrichitv Hradec, Klatovy, Kolin, Kromériz, Kutna Hora, Litomérice, Louny,
Meélnik, Nachod, Novy Jicin, Nymburk, Pelhiimov, Pisek, Prachatice, Prostejov,
Pribram, Rakovnik, Rokycany, Rychnov nad Knéznou, Semily, Sokolov, Strakonice,
Svitavy, Sumperk, Téabor, Tachov, Trutnov, Trebi¢, Uherské Hradisté, Usti nad

Orlici, Vsetin, Vyskov, Znojmo a Zd'ar nad Sdzavou,

J) v obcich, jejichz nékteré katastralni vuzemi sousedi s nékterym katastralnim vuzemim

meésta uvedeného pod pismenem i), castku vypoctenou podle vzorce,

ZC = Cp x 2,0 s tim, Ze v Ceské Trebové je zdkladni cena 250 K¢ a v Novém Boru
200 K¢,

k) v ostatnich obcich neuvedenych pod pismeny a) az j), krome Litomysle, cdstku

vypoctenou podle vzorce
ZC =Cpx1,0, s tim, ze v Litomysli je zakladni cena 200 K¢,

) u obce, ktera ma vice katastralnich vzemi a jeji nékterd katastrdalni vizemi jsou
odloucena tak, zZe nesousedi s ostatnimi katastralnimi vuzemimi téze obce, se u vizemné
odloucenych katastralnich uzemi upravi zakladni cena podle pismen a) a z k) upravi

koeficientem 0,65.

(2) Cena uvedena v odstavci 1 se upravi prirazkami a srazkami podle prilohy ¢. 21 a

vynasobi se koeficienty Ki z prilohy ¢. 38 a Kp z prilohy ¢. 39.

(3) Cenou v K¢&/m® nezastavéného pozemku urceného k zastaveéni regulacnim planem,
rozhodnutim o umisteni stavby, uzemnim souhlasem, ohldsenim stavebnimu uradu a
verejnopravni smlouvou, kromé pozemkii uvedenych v odstavci 7, je cena uvedena v odstavci
1 pism. a) az 1), se zduvodnénim upravena podle prilohy ¢. 21 se zdivodnénim a vynasobend

koeficienty Ki z prilohy ¢. 38 a Kp z prilohy ¢. 39. Pritom plati, ze

a) je-li z vyjmenovanych dokladii podle stavebniho zdkona jednoznacné zrejma budouci
skutecné zastavena cast pozemku, vyndsobi se cena zbyvajici casti pozemku
koeficientem 0,40, totéz plati, je-li zvlastnim pravnim predpisem stanovena nejvyssi

pripustna zastavénost pozemku,

b) neni-li z vyjmenovanych dokladii podle stavebniho zdkona ziejma budouci skutecné

zastavena cast pozemku, vyndsobi se cena pro cely pozemek koeficientem 0,80.
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(4) Cenou v K¢&/m® nezastavéného pozemku urceného rozhodnutim o zméné vyuZiti vizemi
pro skladky, skladové, odstavné a manipulacni plochy, prirodni sportoviste, rekreacni plochu
nebo pozemku takto jiz uzivaneho, s vyjimkou pozemku ocennovaného podle odstavce 8, je cena
uvedend v odstavci 1 pism. a) az 1) vyndasobena koeficientem 0,50. Tato cena se upravi se
zditvodnénim podle prilohy ¢. 21 a vynasobi se koeficienty Ki z prilohy ¢. 38 a Kp z prilohy ¢.
39.

(5) Cenou v K¢&/m® pozemku zahrady nebo pozemku ostatni plochy, ktera tvori jednotny
unkcni celek se stavbou a stavebnim pozemkem ocenénym podle odstavce 2, je cena
kcni celek tavb tavebnim p k nym podle odst 2,

stanovend podle odstavce 2 vyndsobena koeficientem 0,40.

(6) Pozemky ocenované podle odstavce 7 a podle § 31 a § 32 odst. 3 a 4 netvori jednotny
funkcni celek.

(7) Cenou v K&/m? pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni
plocha se zpiisobem vyuziti pozemku draha, dalnice, silnice, ostatni komunikace, vcetné jejich
soucdsti a verejné prostranstvi, které neni soucdsti komunikace (dale jen "komunikace"),
jakoz i pozemku, k uvedenym uceltim jiz uzivaného nebo teprve urceného rozhodnutim o
umisténi stavby mnebo regulacnim planem, je cena uvedena v odstavci 1 pism. a) az 1),

upravend dale uvedenym zpiisobem. Pritom plati, Ze

a)  slouzi-li ocenovany pozemek verejné provozované komunikaci nebo je-li ke
stejnému ucelu urcen podle stavebniho zdkona, upravi se jeho zdkladni cena z odstavce 1
pism. a) az 1) zduvodnénymi srazkami podle tabulky ¢. 3 prilohy ¢. 21 a vynadsobi se
koeficienty K; z prilohy ¢. 38 a Ky z prilohy ¢ 39. Vyslednou zjisténou cenou pozemku
komunikace se zpevnénym, neprasnym povrchem je nejméné cena uvedena v odstavci 1 pism.

a) az 1), upravend koeficientem 0,60 a nejvyse trojndasobek takto upravené ceny,

b) je-li ocenovany pozemek komunikace verejnosti nepristupny nebo pristupny
omezené, popripadé v uzavieném aredlu nebo je-li v souboru nemovitosti s komercni
vyuzitelnosti, zejména jde-li o parkovisté uzivané s prodejnou, obchodnim domem, hotelem,
restauraci a jim obdobnym zarizenim s obchodnimi, stravovacimi a ubytovacimi sluzbami,
domem sluzeb a jinymi objekty k poskytovani uplatnych sluzeb, vcetné sluzeb motoristium, s
administrativnimi objekty, vietne parkovacich a obsluznych ploch, jeho cena uvedena v
odstavci 1 pism. a) az l) se upravi zdiivodnénymi srazkami a prirazkami podle tabulky ¢. 1 v

priloze ¢. 21 a vyndsobi se koeficienty K; z prilohy ¢. 38 a Ky, z prilohy ¢. 39.
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(8) Cenou v K¢/m* pozemku, na ktery bylo vydano rozhodnuti o zméné vyuZiti vizemi,
tykajici se tézebnich a jim obdobnych cinnosti nebo s nimi souvisejicimi pracemi na zemskem
povrchu, zejména pro zrizovani lomii, piskoven, odvalit a vysypek, je cena uvedend v odstavci
1 pism. a) az 1), vynasobena koeficientem 0,50 v méstech s poctem nad 250 tis. obyvatel,
koeficientem 0,75 v méstech s poctem od 5 do 250 tis. obyvatel a koeficientem 1,15 v ostatnich
meéstech a obcich. Takto upravend cena se ddle vynasobi koeficienty Ki 7 prilohy ¢. 38 a Kp z

prilohy ¢. 39.

(9) Pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha a

nadvori se bez ohledu na skutecny rozsah zastaveni oceni podle odstavce 2.

(10) Je-li na jeden nebo vice pozemkii ve funkcnim celku vydan regulacni plan, vizemni

rozhodnuti nebo uzaviena verejnopravni smlouva, oceni se podle skutecného ucelu uziti.

(11) Pro zpiisob ocenéni pozemkii jsou rozhodujici kritéria uvedend v jednotlivych
odstavcich 1 az 10. Splauje-li ocenovany pozemek kritéria uvedend soucasné ve vice

odstavcich, plati pro zpiisob ocenéni toto poradi pouZziti odstavcu: 2, 3, 7, 4, 8, 5.
(12) Cena zjisténa podle odstavcii 1 a 11 ¢ini nejméné 20 Ké/m®.
$32
Jiné pozemky

(1) Pozemky a jejich casti, které podle § 9 odst. 1 pism. a) zakona prokazatelné nejsou
pozemky stavebnimi, ale jsou zahrnuty do platného uzemniho planu nebo platného
regulacniho planu jako pozemky urcené k zastaveni nebo pozemky, na nichz je pripustnd
stavba, se oceni cenou podle § 28 odst. 2 nebo 7 a vynasobi se koeficientem 0,30. Tato cena
¢ini nejméné 10 K&/m?.

(2) Cenou v K¢/m” pozemku, ktery tvoii funkcni celek se stavbou a stavebnim pozemkem
ocenenym podle § 28 odst. 2, je cena zjisténa podle § 28 odst. 2 vynasobend koeficientem

0,40. Tato cena cini nejméné 10 K&/m?.

(3) Cena pozemku prokazatelné hospoddrsky nevyuZitelného se zjisti jako soucin jeho
vymery v m?, prumérné zakladni ceny zemédélskych pozemkii v daném katastralnim uzemi,
upravené podle polozky ¢. 1 prilohy ¢. 23, koeficientu Kp z prilohy ¢. 39 a koeficientu 0,25.

’ v ’ o v o ryo. v v Ve s Ly v, 2
Tuto cenu lze na zaklade vecného zdiivodnéni sniZit az o 50 %, avsak cini nejmeéné 1 Ké/m”.
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(4) Cena pozemku neuvedeného v odstavcich 1, 2 a 3 a pozemku, ktery prokazatelné neni
stavebnim, zemédélskym, lesnim ani pozemkem vodni plochy, se zjisti jako soucin ceny

uvedené v § 28 odst. 1 pism. a) az 1), jeho vyméry v m?, koeficientu Kp z priilohy ¢. 39 a
a) koeficientu 0,09, jde-li 0 pozemek v zastavéném vizemi a v zastavitelné ploSe a
b) koeficientu 0,06, jde-li 0 pozemek v nezastaveném vizemi.
(5) Na zdkladé vécného zdivodnéni Ize ceny podle odstavce 4 snizit az o 50 %. Tato cena
vSak c¢ini nejméne 10 K&/m?®.
3.2 OCENENi NAEGELIHO METODOU TRIDY POLOHY

Obsahem této podkapitoly je nejen obecny popis a charakteristika této metody, ale i

jeji aplikace na zjisténi ceny pozemku ze smluvni ceny arealu staveb a pozemkii.

3.2.1 Obecné o Naegeliho metodé tiidy polohy

Autorem této metody je Svycarsky architekt Wolfgang Naegeli. Metodika ocenéni
spo¢ivd v mySlence, Ze cena pozemku je vici souboru stavby + pozemky v urcité relaci.
Nespornou vyhodou této metody je jeji vyuziti v lokalitdch, kde nejsou k dispozici Zadné
srovnatelné pozemky. (4)

Princip metody je zalozen na zafazeni doty¢né nemovitosti podle tzv. ,klice tiidy
polohy* a nasledné identifikaci vysledného klice v tabulce procentualniho podilu pozemku

z celku. Kli¢ tfidy polohy obsahuje rGznéd kritéria, jeZ jsou rozhodna pro cenu pozemku.

Poziva se 5+2 kli¢u tidy polohy, podle nichz se hodnoti na zakladé slovniho popisu. (4)
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Tabulka 3-1 Klice téidy polohy podle Naegeliho, upravené pro CR (pitevzato z (4))

| — v§eobecna situace

Ttida Popis
1 zem&délské oblasti znaéné vzdalené od vétSich obci a dopravy, vesnice bez turistického ruchu, rekreacné
nevyuzitelné
2 stavebni tizemi malych a stfednich vesnic, okrajové ¢asti malych mést
3 obytna mista malych mést a mista rekreacnich oblasti S turistickym ruchem, stfedy stiedné velkych vesnic, obytna
mista na ptredméstich velkych mést s dlouhou jizdni dobou do centra mésta
sttedy mést mensich, obytna mista vétsich mést a jejich rychle dosazitelnych predmésti, predmestské casti oblasti
4 vilovych ¢i venkovskych domll uvniti i vné mésta, oblasti rekreaénich objektll v dilezitych centrech turistického
ruchu
velmi dobrd obchodni mista ve stfedné velkych méstech, nejlepsi obchodni mista v malych méstech, obytna
5 centra velkomést, luxusni velkoméstské obytné oblasti s dobrym oslunénim a vyhledem, exkluzivni oblasti
rodinnych domi v dosahu velkomésta
6 nejlepsi obchodni mista ve stfedné velkych méstech a vyznamnych laznich, vedlejsi ulice v centru velkomeést,
nakupni centra ve velkych obytnych ¢astech s dobrymi ptijezdovymi vlastnostmi
7 prednostni nakupni ulice a mista v uzsim centru velkomést, nejlepsi mista pro obchod ve stfedné velkych méstech
8 nejlepsi mista pro obchod ve velkoméstech
Il — intenzita vyuziti pozemku
Ttida Popis
1 nepatrné vyuZzivani, jednoposchod’ové, skromné rekreacni domky, 1-2 podlazni stavby bez komfortu,
nepodsklepené nizké stavby
9 obytné resp. Rodinné domy bez zvlastniho komfortu, 2-3 podlazi, primyslové stavby s nepatrnym technickym
vybavenim
rodinné domy s primérnym vybavenim, bézné obytné najemni domy stfedniho vyuziti, 3-4 podlazi, domy se 2-3
3 byty na jednom podlazi, pfistupnymi z jednoho schodisté, obytné domy s primyslovymi mistnostmi, femeslnické
mistnosti, primyslové a femeslnické stavby sbéznym pramyslovym vybavenim, néakladnimi vytahy,
vzduchotechnikou, atd., sttedné velka intenzita vyuziti pozemku
komfortni rodinné domy, obytné bloky s malymi byty, apartmd, terasové domy, byty v osobnim vlastnictvi,
4 skladové mistnosti, 3-5 podlazi, vicepodlazni podnikové stavby se vSim technickym zafizenim, klimatizaci,
pohyblivym zatizenim
exkluzivni obytné a rodinné domy, smiSené obytné + obchodni domy (Vv ptizemi skladové mistnosti, restaurace, v
5 hornich podlazich byty s praxikancelafe, apartmd, byty v osobnim vlastnictvi; 4-6 podlazi, vysoké vyuziti
pozemku
6 Cisté obchodni domy a jejich skladovaci mistnosti, kina, restaurace, praxe lékaii a pravnikd, kancelafe,
vicepodlazni obchody, 5-7 podlazi nadzemnich a 1-2 podlazi podzemni; velmi vysoké vyuZiti pozemku.
7 obchodni domy jako v bod¢ 6 s nadprimérnym vybavenim a komfortem (klimatizacni zafizeni, rychlovytahy,
pohyblivé schody) a vice podzemnich podlazi; velmi vysoké vyuziti pozemku
8 jako v bodé 7, av8ak exkluzivni mista jako napt. Praha, Brno, velmi vysoké vyuZiti pozemku.
111 — dopravni relace k velkoméstu
Popis — plati pro hl. mésto Prahu;
Ttida
u mensich mést se pouzije obdobné zatazeni, podle velikosti a vyznamu o 1-2 tfidy nizs§i
1 pozemky Vv odlehlych, vyslovené neptiznivych dopravnich polohéch, cesty bez dokoncovacich praci (nezpevnéné

apod.) cestovni ¢as k méstu vice jak hodina.
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objekty na okraji velkoméstskych aglomeraci, malé obce se Zelezni¢ni zastavkou, pro dojizdéjici do prace pravé

2 . . .
jeste piijatelné dosazitelné.

3 Lepsi obytnd mista na predméstich s normalni pé&si dosazitelnosti k hromadnému dopravnimu prostfedku a
unosnym ¢asovym jizdnim usekem pfi jizd€ vlastnim vozem, bézné silniéni vybaveni

4 Prednostni obytna mista v tésné blizkosti vefejného dopravniho prostiedku, dobra uprava silnic, kratké jizdni Casy
vlastnim vozem, bézné silni¢ni vybaveni.

5 Nakupni ulice na Gizemi velkého mésta, nakupni centra vétSich predmésti, ¢ily chodecky provoz, centrum vetejné
dopravy (vlak, autobus, tramvaj atd.)

6 Vyslovené obchodni mista stiedu velkého mésta se Sirokymi ulicemi a parkovacimi moznostmi, autobusy a
tramvaje s hustou frekvenci provozu

7 Prvotiidni prodejni mista velkomeésta, intenzivni chodecky provoz, kiizovatka vetejnych dopravnich prostfedkii
ve stfedu mésta

8 Ohnisko velkoméstského dopravniho systému s velmi hustym provozem chodci

IV — obytny sektor
Ttida Popis

1 venkovské obytné stavby, sidlisté, turistické ubytovny, kempy, dominujici venkovsky raz, malé kulturni a nakupni
moznosti, bez vyhledu a zelené, silné dopravni imise, rodinné domy bez zahrad

5 obytné budovy bez individualniho uspotfadani, malo komfortu, malé a stfedni obce, omezené nakupni a kulturni
moznosti, podprimérné oslunéni, maly rozhled, prosté zahrady u rodinnych domut

3 b&zné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy s primérnym komfortem, vesnické hospidky, $irsi
nakupni a kulturni moznosti, vyhled do zelen€, malé dopravni imise, individualné udrzované zahrady.

4 obytné bloky pro stfedni a vys$si naroky, domy terasové s podloubim, individualné vybudované a vybavené byty
V osobnim vlastnictvi, rodinné domky, motely.

5 luxusni obytné objekty, hotely dolni cenové tfidy, rodinné domky s nejlepsim vybavenim

6 hotely stfedni cenové tidy

7 hotely pro vysoké naroky

8 luxusni hotely s velkolepym prostorovym tvatrenim.

V — Femesla, priamysl, administrativa, obchod
Ttida Popis

1 Stérkovny, piskovny, lomy, depote, pily, skladovaci plochy, venkovni plochy prodejen stavebnin a podniki

2 Sklady pro neskladny material, suroviny, prefabrikaty, vozidla, dilny ru¢nich praci (truhlat, klempit, malif)

3 Sklady a vystavni plochy velkoobchodii, jejich zastoupeni, parkovisté, gardze,opravarenské dilny, vyletni
restaurace

4 Expedi¢ni sklady zdravotnickych a kosmetickych odvétvi, jednotlivé prodejni plochy, bankovni a pojistné
agentury, ateliéry, kancelafe a praxe svobodnych povolani ve spojeni s bydlenim vlastniku.

5 Obchodni mistnosti, kancelare, sekretariaty, restaurace, praxe lékatu a pravniki, galerie

6 Kancelafe a praxe s komfortnim vybavenim, specialni obchody, kina, restaurace, bary, zabavni mistnosti,
bankovni filidlky, kiosky

; Vynikajici specialni obchody, premiérova kina, stylové hospody, restaurace se specialitami, ndkupni centra,
bankovni domy, banky, cestovni kancelafe, praxe lékaid specialistl, pravnikt, etazové obchody
Luxusni obchody, obchodni domy, velké banky, obchodni sidla vyzna¢nych koncerni a firem, cestovnich

8 kancelaii a restauracnich podnikl, objekty s kancelafemi nebo praxi znamych osobnosti hospodafstvi a

akademiku.
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VI — PovySujici faktory

Zvyseni az o jednu tiidu 1ze provést v nasledujicich pfipadech

- obytné objekty, které v dusledku vyhledového planovani jsou uréeny k lepsimu vyuziti, nez ke kterému nyni slouzi

- rohové parcely pro obchodni vyuziti

- pozemky se stavebni uzavérou v chranénych uzemich

- obchodni parcely v mistech se silnym cizineckym ruchem, pokud to jiz nebylo zohlednéno diive

- oblasti s vyraznym zvyhodnénim danovych poplatkl

VI - Redukujici faktory

Snizeni az o jednu tfidu 1ze provést v nasledujicich ptipadech

- ptedpoklada se v nejblizsi budoucnosti nizsi stupenl vyuziti, nez byl dosud praktikovan

- rusivy hluk ze silni¢ni, letecké nebo zelezni¢ni dopravy u obytnych objekti

- blizko lezici, rusivé pasobici primyslova zatizeni u obytnych, administrativnich nebo hotelovych objektt

- mimotadné zastinéni obytnych objektt (les, skaly, severni uboci)

Po prifazeni ptislusnych znakd podle pfedchozi tabulky se prostym aritmetickym
prumérem provede vypocet vysledné tfidy polohy, kterd je podle tabulky 3.2 pfifazena
procentu zastoupeni ceny pozemku v souboru stavby + pozemky. V piipadé, ze vysledna tiida

polohy neni obsaZena v tabulce, provede se vypocet procenta zastoupeni pomoci linearni

interpolace.
Tabulka 3-2 Podil pozemku z celku dle Naegeliho (pievzato 7 (4) )
Ttida polohy 1 2 3 4 5 6 7 8
Podil pozemku z celku (%) 5 6 9 13 18 22 30 | 3555

3.2.2 Aplikace Naegeliho metody na tiinecky region

Mezi vyhody Naegeliho metody tiidy polohy dle (4) nesporné patii:
- Je zjistovana hodnota pozemku v trinim hospodarstvi napfi¢ tomu, Ze nemusi byt
vidy dlouhodobé rozvinuto a stabilizovano
- Neni nutno znat presnou vysi ndjemného, obvykle staci zjistit obestavény prostor
budovy a vypocitat reprodukéni cenu
- Metoda stabilizuje ceny pozemki bez vlivu okamzitého kolisani, coZ je u nemovitosti,
jako druhu dlouhodobého majetku Zadouci

- Metoda svym zpUsobem supluje metodu vynosovou

Hlavni nevyhodou pouZiti této metody je fakt, Ze byla vytvofena pro Svycarsko a

SRN, které se oproti pomériim na realitnim trhu CR 1i§i. Tato metoda je dle (4) pouzitelna
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za pouziti puvodnich hodnot a ceskych reprodukénich cen pouze ve velkych méstech u
provoznich objektl. U menSich mést, kterym Ttinec nepochybné je, je potifeba u provoznich
objekti jit zhruba na polovinu. Dalsi nevyhodou je, ze metoda neni schopna pro nestabilitu

trhu pomoci jednoduchych kriterii objektivné postihnout hodnoty celé CR. (4)

POZEMEK ZASTAVENY RODINNYM DOMEM

Pro ocenovani pozemku tfineckého regionu, na nichz jsou situovany obytné stavby,
v naSem piipadé rodinné domy nelze hodnoty z tabulky 3.2 G¢inné pouzit. Dle (4) byla
poslucha¢i USI — VUT v Brné vypracovana studie, jejimz vysledkem je tabulka podili, ktera
je upravena a rozsifena pro pouziti v CR. Tato tabulka je rovnéz vyuzita v diplomové praci

pro ocenéni pozemkd, zastavénych rodinnym domem.

Tabulka 3-3 Podil ceny pozemku - iiprava pro CR (pievzato 7 (4))

Ttida polohy 1 2 3 4 5 6 7 8

provozni, mésta nad 100tis obyvatel (A) | 50 | 65 | 90 | 130|175 | 230 | 30,0 | 38,0

provozni, mésta do 100tis obyvatel B) | 40 52 7,2 | 10,4 | 14,0 | 18,4 | 24,0 | 30,4

Podil ceny
pozemku v % provozni, ostatni obce (C) | 25|33 | 45| 65 | 88 | 115 | 15,0 | 19,0

obytné, regulované najemné, bez

provoznich prostor M) | 10 | 13|18 | 26 | 35| 46 | 60 | 7,6

Pro zjisténi ceny pozemku ze smluvni ceny pomoci metody téidy polohy lze dle (4)

pouzit odvozeny vztah:

PP %

CP:CS'TH-(100—PP%)+PP%

kdeje CP____ ... cena pozemku
CS ... smluvni cena souboru
TH technickd hodnota pomérnym &islem
PP% podil pozemku odpovidajici ptislusné tfidé polohy

Z vzorce je patrno, ze se v ném nevyskytuje ceny staveb, lze tedy rozdé€lit smluvni
cenu souboru za pouziti Naegeliho metody tfidy polohy bez zjisténi skute¢né ceny staveb. Pro
jeho pouziti je vSak nezbytné odborné odhadnout opotiebeni staveb a z n¢ho vyplyvajici
technickou hodnotu. Tuto aplikaci lze samoziejmé pouZit i u arealu, jehoz cena byla zjiSténa

cenovym porovnanim. (4)
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NEZASTAVENY POZEMEK PRO RODINNY DUM

Nezastavéné pozemky urcené pro stavbu rodinnych domt v lokalit€¢ jsou natolik
specifické, Ze ani ptivodni Naegeliho podily, ani podily upravené pro trh CR nejsou schopny
redln¢ postihnout jejich cenu. Vyméra pozemku se nejcastéji pohybuje v rozmezi 1000 — 2000
m?, coz hrub& pfevysuje maximalni p¥ipustny 3nasobek plochy pro uréeni jednotkové ceny

dle Naegeliho.

Pravé z téchto diavodl byla pro ucely diplomové prace sestavena databaze, ktera by
méla do uréité miry simulovat podily na mistnim trhu pro tento typ nemovitosti. Vysledkem
sestaveni a vyhodnoceni databaze je tabulka podilti ceny pozemku ze souboru pro lokalni trh
meésta Trinec a okoli. Protoze nejcastéjsi vyméra pozemku pro stavbu rodinného domu se
pohybuje v hodnotach desetindsobku zastavéné plochy staveb, byla databaze a nasledna

tabulka podilii prizptisobena pro stavebni pozemky o vyméte 1500m?.

Na internetovych portalech realitnich kanceléii v pisobicich v regionu byly vyhledany
ceny souborti zahrnujici novostavbu rodinného domu s pfislusenstvim a pozemkem. Na
stejnych internetovych portdlech jsou k dispozici 1 ceny samostatnych zasitovanych

stavebnich pozemki pro rodinné domy. Postup analyzy je ziejmy z tabulky 3-4.

Tabulka 3-4 Ukdzka analytického zpracovini databadze

Soubor nemovitosti ¢. 1 2 3 4
Zjisténi tiidy polohy

Kli¢ ttidy polohy tiida tiida tiida ttida

I - VSeobecna situace 2 3 1 2

Il - Intenzita vyuziti pozemku 1 2 1 3

Il - Dopravni relace k velkoméstu 2 2 1 2

IV - Obytny sektor 3 2 2 3

V - Remesla, primysl, administrativa - - - -
Pramér 2 2,25 1,25 25

VI - Povysujici faktory 0 0 0 0

VII - Redukujici faktory 0 0 0 0
Tiida polohy 2 2,25 1,25 25
Zjisténi podilu pozemku z ceny souboru stavby (nové) + pozemek (celkova vyméra)

Cena souboru novostavba RD s piisluSenstvim + pozemek (CSo) K¢ 2500000 | 4650000 | 7200000 | 2790000
Vymeéra stavebniho pozemku (PI) m? 934 1530 1700 1161
Primérna cena za jednotku pozemku v oblasti (JC) Ké&/m? 250 330 200 280
Cena pozemku (CP = JC x PI) K¢ 233500 504900 340000 325080
Cena staveb (CS = Cso - CP) K¢ 2266500 | 4145100 | 6860000 | 2464920
Procento zastoupeni ceny pozemku v souboru (PP) % 9,34 10,86 4,72 11,65
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Z divodu velkého objemu je zpracovana databaze k dispozici v pfiloze ¢. 1.

V samotném textu diplomové prace je uvedena pouze jeji ukazka, ktera méla oziejmit postup

analyzy. Po zpracovani a vypoctu cenovych podili byl pomoci tabulkového procesoru MS

Excel zkonstruovan bodovy graf dosazenych vysledkl. V tomto grafu byla vynesenymi body

proloZena polynomicka regresni kiivka 2. fadu (parabola) a byla vygenerovana jeji rovnice ve

tvaru:

y=A4,-x*+A;-x+ 4,

kdeje x_ ... tiida polohy
Yo podil ceny pozemku ze souboru
Ay, A A konstanty
y =-0,037x2 + 4,603x - 0,260

__ 40
S
5 35
8 30
=]
2 25
[J]
N
2 20
£ -
o 15
8

10
z 3
S 5.
=
S o0

1 2 3 4 5 6 7 8
Trida polohy

Obrazek 3-1 Graf zpracovani aplikace metody tiidy polohy

Na zaklad€ rovnice regresni kiivky byla vygenerovédna tabulka, s hodnotami podilt

pro jednotlivé tfidy polohy.

Tabulka 3-5 Podily ceny pozemku pro Trinecko

T¥ida polohy

1 2 3 4 5 6 7 8

Podil ceny pozemku (%)

4,32 8,81 | 13,23 | 17,57 | 21,84 | 26,04 | 30,16 | 34,21

Pivodni Naegeliho kiivka zavislosti podilu ceny pozemku na tfidé polohy méla

priblizn¢ tvar konvexni paraboly. Vysledny tvar regresni kiivky pro Tiinecko mé tvar
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konkavni paraboly a velice se podoba piimce. Toto je zplisobeno zaméfenim statistického
sledovani na pozemky pro rodinné domy, s nimiz je v této lokalit¢ téméef nemozné dosahnout
vysSich tfid polohy. Lokalni soustiedéni vysledki proto vyrazné ovliviuje vysledny tvar
kiivky, ktera muze byt zejména ve vysSich tfidach zkreslena. Proto je tato kiivka (a z ni
vygenerovana tabulka podilit) nevhodna pro pozemky s provoznimi objekty, kde by z ditvodu
zkresleni hodnot ve vyssich tfidich mohlo dojit k hrubému cenovému pochybeni. Aplikace je
velmi uzce zaméfena a hodi se vyhradné pro nezastavéné stavebni pozemky pro rodinné
domy, u nichz vymeéra stavebniho pozemku odpovida zhruba desetinasobku zastavéné plochy

staveb.

Protoze aplikace Naegeliho metody tfidy polohy je pfednostné uréena na pozemky jiz
zastavéné stavbami, je nezbytné nutné u pozemkll nezastavénych nezapomenout na velmi
dilezité kritérium, jimz je stavebni pfipravenost a dopravni napojeni ocefiovaného pozemku.
V ptipadé, ze je nezastavény pozemek syrovy, je nutno po jeho ocenéni provést korekci
hodnoty o naklady na jeho zasitovani a dopravni napojeni. V mnoha ptipadech se bude jednat

o zna¢nou ¢astku, ktera mize velmi ovlivnit vyslednou cenu.

Pro ucely této diplomové prace byly jednotkové ceny zasitovani pozemku
vykalkulovany pomoci software BUILDpower z katalogu agregovanych polozek za pouziti
cenové soustavy firmy RTS Brno z roku 2009.

%/ Katalog agregovanych polozek ; @@
Ceniky agr.polofek PoloZka Zobrazit Oblbené Seznamy MNapovéda
B A 2 B Hiedsni /Filr | 5% EPPArS
= AP-HSV Agregované polozky HSV Katalog I Popisovnik |
=1 A1 Zfizeni konstrukei = =
+- 1 Zemni préce Hsv | PSY | Montaz | e ]
- giaklatd,vka 2v)a§l|t1| zakladani [El|| |Cislo polozky |Nézev polozky Nézev varianty Cenik (A
¥ onstrukce svislé P T o Y 3
A Kb s s e I*| 831 23-0030.RA0 Vodovod z tub polyelylt?nov%ch D 160 APHSY £
%15 Komunikace & zpevnéné plachy €| |831 23-0030.RA4 Vodovod 2 tub polyetylénovich D 160 hloubka 1.2 m APHSY ¢
+ 6 Upravy povichti, padiahy a viplné atvorii @ | 111831 23-0030.RAB  Vodovod z trub polyetylénovich D 160 hloubka 1.5 m APHSV £
=1 8 Trubni vedeni & | |831 23-0030.RAC ' Vodovod z trub polyetylénavich D 160 hloubka 2,0 m AP-HSY £
=1 B3 Venkovni vodovod a kanalizace ™ |* 831 23-0110.RA0  Vodovodni pfipojka z tub polyetylénoviich D 40-63 AP-HSY £
83121 Venkowni vodoved 2 trub litinovjch 1831 23.0110R&4  Vodovodni pfipojka z trub polyetylénovich D 40-63  hloubka 0.8 m APHSY £
83123 Venkovni vadovod 2 tub polyetylénovich | & 17

\odovodni pripojka 2 tiub polyetylénovich D 4083 [hloubka 1.2m AP-HSY |8

83126 Kanalizace z trub kameninovjch +|831 26:0010.RA0 Kanalizace 2 trub kameninavjch DN 100 APHSY 4G

83131 Kanalizace z trub betonoviich
83132 Kanalizace 2 tub Zelezobetonovich < 2
83135 Kanalizace z trub PYC hrdlovich

83199 Pfiplatky k cenam trubniho vedeni

R

=

Ceny. popis  Skladba AP l

+- 84 Venkovni plynovod
#- 86 Venkovni horkovod Tvp [stozka Nazev [Mi [Jedncena [Mnozstvi  [ia
+ - 89423 Sachtice zdéné z cihel pinjch )
# ggﬁ} §a°::f°e z 29:""“ _— || Prace 161 10-1101.R00 | Svislé premisténi vikopku 2 hor1-4 do 25 m m3 7780 060000
: SUE AN @ | [Préce 832233111.R00  Desinfekee vodovadniho potiubi DN 70 m 6220 1.00000
+- 89641 Spadisté kanalizaéni = 5 = = o
%1 89900 Jimky & Préce 892 27-1111.R00  Tlakova zkouska vodovodniho potrubi DN 125 m 13,90 1.00000
- 9 Dstatnd konstukce a préce o] |Préce 71 241121.R00  MontéZ potrubi polyetylenového ve vikopu 90 mm m 27,20 1,00000
% BO1 Bourni Préce 451 57-3111.R00  Loze pod potrubi ze $térkopisku do 63 mm m3 91800 0,05000
# B02 Podchycovéni konstrukci é Specifikace 422-95001 Armatury a tvarovky celkem Ké 1,00 260,00000
# CO1 Opravy a rekonstiukce Specifikace 28613755 Trubka tlakova PE LD (iPE) d 63 % 8.6 mm PN 10 kg 6021 1.01432
#1-APM Agregované polozky MONTAZE Specifkace 583314007 Kamenivo tézené frakee 4/8 E Jihomor. kiai T 32300 049500
- AR5V Agregované poloky SV Presunhmot 938 27-6201.R00 | Presun hmot, tub, vedeni plast. obsypand kamenivem t 29350 053055
v
< >
Sefazeno podle &isla... AP-HSY AD1 18312301 Vodovodni pfipo ¢ Celkem zaznamii: 3568

Obrazek 3-2 Ukazka programu BUILDpower
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Kalkulace neprobihala pro kazdy ocenovany pozemek zvlast, ale byla sestavena ,,cena
standardniho provedeni inzenyrské sité¢* kterd byla pouzita u vSech dotcenych pozemka. Je
ziejmé, Ze pii podrobnéj§im zkoumani problematiky, by se ceny zasitovani jednotlivych
pozemku lisily v riznych polozkach, od hloubky vykopu, aZ po napi. material pouzité¢ho
potrubi. Vliv cenovych rozdilti jednotlivych variant by vSak byl pro ucely vyuziti kalkulace
zanedbatelny a individualni kalkulace by tak byla zcela bezaucelna. Ceny jednotlivych polozek

byly telefonicky konzultovany se spravci siti.

Pokud néktery z pozemkii nemd moZznost byt napojen na nékterou z vefejnych
inzenyrskych siti, které jsou nezbytné pro bezvadné fungovani objektu na ném postaveného,
uvazuje se o alternativnim feSeni. Kupfikladu neni li moznost napojeni na vetejnou
kanalizaci, feSi se alternativa vyuZziti odpadni jimky (odvod splaskovych odpadi je

podminkou kolaudace rodinného domu)

Je samoziejmé, ze alternativy zasitovani pozemku (odpadni jimka, studna atd.) nelze
typicky povazovat za pripojky inzenyrskych siti, nicméné lze je povazovat za moznost, jak
cenové zohlednit jejich absenci na pozemku, kde typické pfipojeni na inzenyrské sit€ neni
mozné. Potencidlni kupec pozemku bude totiz v pfipadé chybéjiciho pfipojeni na inZenyrské

sit¢ o alternativach zcela jisté uvazovat.

Tabulka 3-6 Jednotkové ceny inZenyrskych siti a dopravniho napojeni

Nazev polozky M) Cena/MJ)
Komunikace s Zivicnym uzaviracim natérem D2-N-6-V-PII m’ 664,00 K¢
Vodovodni pfipojka z trub polyetylénovych D 40-63, hloubka 1,2 m m 1 123,00 K¢
Domdci vodarna kus | 10 000,00 K¢
Studna vrtana Sachtova, primér vrtu 860mm m 3500,00 K¢
Kanalizace z trub betonovych DN 150, hloubka 1,2 m m 1757,00 K¢
Kanaliza¢ni $achtice z B 12,5 (C 12/15), do 1,30 m> OP kus | 11 160,00 K¢
Jimka odpadni m®> | 6160,00 K&
Plynovodni ptipojka ocelova DN 50, hloubka 0,8 m m 726,00 K¢
Pilit pro hlavni uzavér plynu kus 4 000,00 K¢
Pripojka elektro v zemi pro rodinné domy, ve volném terénu, kabel CYKY 4 x 16 m 399,50 K¢
Pris skfif pro venkovni kabelové rozvody NN (3 x 400/230V) kus 7 000,00 K¢
Poplatek dodavateli elektfiny za rezervovany pfikon 3/25A dle vyhlasky ¢. 51/2006 A 500,00 K¢
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3.3  OCENENi POROVNAVACI METODOU

Pro ocenéni bude pouzita metoda nepfimého porovnani, konkrétné se bude jednat o

metodu standardni jednotkové trzni ceny (SJTC).

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci N
nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitost ¢. 4
\ / / > Zpracovana databaze
Nemovitost standardni (etalon) )
Ocenovana Oceniovana Ocenovana
nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3

3.3.1 Obecné o metodé standardni jednotkové trzni ceny

Pii ocenovéani touto metodikou se predpoklada existence trzni ceny za jednotku
vyméry (napf. obestavény prostor, vymeéra pozemku) primeérné nemovitosti; nazvana SJTC.
Z této teoretické ceny je mozno vypocitat jednotkovou trzni cenu ocetiované¢ho objektu
JTC, podle tzv. indexu odliSnosti 1, ktery vyjadiuje trzni odliSnosti mezi objektem

ocefiovanym a objektem primérnym (standardnim).
JTC, = SJTC x 1,

Po vynésobeni vyméry nemovitosti jednotkovou trzni cenou nemovitosti ziskdme trzni
cenu nemovitosti. Hodnota SJTC vsak neni standardné znama a je potieba ji odvodit.
K odvozeni slouzi zdznamy z realitni inzerce o nabizené, nebo jiz prodané objekty, u nichz je
znama cena (srovnavaci nemovitost). Po vydéleni trzni ceny srovnavaci nemovitosti TCs jeji

vymeérou ziskdme jeji jednotkovou trzni cenu.

Cs

TC;, = ———
JTCs vyméra

Standardni jednotkovou trzni cenu odvozenou z konkrétniho objektu i pak ziskame

opét aplikaci indexu odliSnosti pro srovnavaci objekt lg;.
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]TCsi

SJTCs =—
Sl

Pokud vyuzijeme vice typll vymér a vétsi pocet srovnavacich objektl, ziska vysledek

vyssi informacni hodnotu. Vysledna hodnota SJTC je pak nejcastéji realizovana jako prumér

ze ziskaného souboru cen SJTCs.

Tabulka 3-7 Schematicky postup ocenéni metodou SJTC (pievzato a upraveno dle (4))

A) Tvorba databaze

Srovnavaci objekt ¢. 1

Srovnavaci objekt €. 2

Srovnavaci objekt €. 3

Cena objektu C; C, Cs
Vyméra srovnavaciho objektu Vi v, Vs
o - . G G Gs
Jednotkova trzni cena srovnavaciho objektu JTCsy = — JTCsy = — JTCs3 = =
4 V2 V3
Index odlisnosti srovnavaciho objektu oproti
Isy Is Is3
standardu
Piepocet jednotkové ceny srovnavaciho TC. TC. TC.
_ syre, =1 syre, =15 ST, =11
objektu na standard Isq Isp Is3
B) Statistické zpracovani SITC
e  Vylouceni extrému 3 SJTCy;
e  Stanoveni pruméru, stiedni chyba SJTC = 3

e  Rozmezi minima a maxima

C) Ocenéni ocefiovaného objektu

Index odlisnosti oceniovaného objektu oproti

standardu

Vypocet jednotkové trzni ceny ocefiovaného

objektu ze standardu

JTC, = 1, X SJTC

Vymeéra oceniovaného objektu

S

Cena objektu zjisténa porovnavacim zptisobem

Co =V, X]JTC,
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3.3.2 Tvorba databaze

vvvvvv

porovnavaci metodikou. Dle (4) Ize podklady pro cenové porovnani Cerpat z nasledujicich
zdroju:
TrZzni ceny nemovitosti (skutecné realizované ceny)

Realitni inzerce
Cenové mapy pozemku

P wnNe

Vlastni databdze odhadce

Pro ucely této diplomové prace byly jako zdroje pouzity pouze prvni dva z vyse
zminénych podkladi. Cenova mapa pozemkill neni na izemi Ttinecka zpracovéana a vlastni
databazi odhadce nelze uzit z divodu absence pusobeni autora prace v regionu. Nemovitosti
Z realitni inzerce byly Cerpany pievazné z internetovych stranek realitnich kancelafi STING,
MM Reality a RE/MAX. Kompletn¢ zpracovana databaze srovnavacich nemovitosti, pro
ucely ocenéni zastavénych pozemki, je kdispozici v pfiloze €. 2. Zpracovana databaze

srovnavacich nezastavénych pozemk tvofti ptilohu €. 3.

3.3.3 Testy odlehlych hodnot pro vylouceni extrému databaze SJTC

V datech se mohou objevit odlehlé, vybocujici hodnoty, tj. hodnoty nepattici mezi
ostatni. Tyto hodnoty se mohly dostat mezi ostatni data v disledku hrubych chyb
napf. pfi opisovani dat, nebo pfi méfeni, ptipadné i tak, Ze byl do vybéru zahrnut prvek, ktery
do sledovaného zdkladniho souboru nepatii. Tyto vybocujici hodnoty je tieba identifikovat a
poté vyloucit ze souboru, protoze negativné ovliviuji vysledky statistickych analyz. Silné
ovlivilyji pfedevsim aritmeticky primér, ukazatele variability (rozptyl, smérodatna odchylka)
a ukazatele tvaru rozdé€leni (Sikmost, Spicatost). Metody odhaleni odlehlych méteni 1ze obecné

rozdé¢lit na subjektivni (histogram, krabicovy diagram) a exaktni (napt. Grubbsuv test). (6)

Krabicové diagramy jsou uzitecné pro grafické vyjadieni tvaru rozdé€leni, jeho stfedni
hodnoty a variability. Stfedni carka v krabici pfedstavuje medidn. Hranice krabice pak
predstavuji 1. a 3. kvartil. Oblast mezi 1. a 3. kvartilem se oznacuje jako interkvartilovy
interval (IQR). Extrémni hodnoty (1,5 x IQR) ptedstavuji koncové usecky. Body, které se
nachazeji ve vétsi vzdalenosti nez 1,5 x IQR od medianu jsou zobrazeny v podobé¢ kolecek
(trojuhelniki). Tyto body reprezentuji mozna odlehla méteni. (6) Krabicovy diagram byl

pouzit pouze pro rychlé subjektivni posouzeni souboru z hlediska odlehlych hodnot.
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Obrazek 3-3 Krabicové diagramy pro posouzeni odlehlych hodnot

Z krabicovych diagramu je patrno, ze ani soubor pro zastavéné pozemkKy ani soubor

pro nezastavéné pozemky neobsahuje odlehlé hodnoty, ani extrémy. Z tohoto divodu neni

potieba provadét exaktni testy pro jejich vylouceni.
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4 OCENENI A ANALYZA CEN STAVEBNICH POZEMKU

Ocenéni jednotlivych stavebnich pozemk je podle diive uvedené metodiky obsazeno
v priloze ¢. 4 a ptiloze ¢. 5 diplomové prace. K tomuto kroku bylo pfistoupeno z divodu
vysokého poctu a znacného objemu ocenéni. Tato kapitola je pln€¢ vénovana uz pouze
prezentaci vysledki ocenéni jednotlivych stavebnich pozemki a jejich analyze. Kapitola je
logicky rozdélené podle typu stavebnich pozemku, na zastavéné a nezastavéné. Parcelni Cisla
jednotlivych stavebnich pozemk, stejn¢ jako ostatni identifikatory vedouci ke konkrétnimu
vyhledani nemovitosti ve vefejnych databazich nebyla zamérné uvedena a bylo vytvoieno
vlastni znaceni. Diivodem tohoto byl nesouhlas vétSiny majitell pozemk se zvetfejiiovanim

identifika¢nich udaji poskytnutych kupnich smluv.
4.1 ZASTAVENE STAVEBNI POZEMKY

4.1.1 Identifikace zastavénych stavebnich pozemki

Pro ptehlednost znaceni jednotlivych stavebnich pozemku je tento oddil vénovan

identifikaci a znaceni zastavénych stavebnich pozemki.

Tabulka 4-1 Identifikacni tabulka zastavénych pozemkii

Oznaceni Popis Vyméra [m?] Obec Katastralni Gzemi
0z1 Zastavény pozemek 259 Vendryné Vendryné
0z2 Zastavény pozemek 368 Trinec Nebory
0z3 Zastavény pozemek 114 Tfinec Konska
0z4 Zastavény pozemek 479 Trinec Lyzbice
0z5 Zastavény pozemek 130 Trinec Oldfichovice u T¥ince
0z6 Zastavény pozemek 266 Vendryné Vendryné
0z7 Zastavény pozemek 183 Bystrice Bystrice nad OISi

Oznaceni jednotlivych stavebnich pozemkl uvedené v tabulce pln¢ koresponduje se

znacenim v ocenéni, kterd jsou soucasti ptiloh diplomové prace.
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Obrazek 4-1 Lokalizace zastavénych pozemkii

4.1.2 QOcenéni zastavéného pozemku OZ1
Pfedmétem ocenéni je stavebni pozemek v obci Vendryné, katastrdlni tUzemi

Vendryné. Pozemek je mirné svazity o vymeéte 259 m? a je na ném postaven rodinny dim,
jenz je vSak v havarijnim stavu. Dle pfedlozené smlouvy cena celého arealu ¢ini 500 000KZ¢.

Tabulka 4-2 Srovndni cen pozemku OZ1
ZpUsob ocenéni Cenaza1m’ Cena celkova
dle cenového predpisu 82,66 K¢ 21 410,00 K¢
aplikaci tfidy polohy z ceny souboru dle SITC 87,10 K¢ 22 560,00 K¢
aplikaci tridy polohy ze smluvni ceny souboru 130,12 K¢ 33 700,00 K¢
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Obrazek 4-2 Grafické srovnani cen pozemku OZ1 podle zpiisobu ocenéni

4.1.3 Ocenéni zastavéného pozemku OZ2

Predmétem ocenéni je stavebni pozemek v obci Ttinec, katastralni Gzemi Nebory.
Pozemek je mirné svazity o vyméie 368 m?a je na ném postaven rodinny dim a hospodaiska

budova. Dle predlozené smlouvy cena celého areélu ¢ini 1 700 000 K¢.

Tabulka 4-3 Srovndni cen pozemku OZ2

ZpUsob ocenéni Cenaza 1m’ Cena celkova
dle cenového predpisu 298,32 K¢ 109 780,00 K¢
aplikaci tfidy polohy z ceny souboru dle SJITC 143,48 K¢ 52 800,00 K¢
aplikaci tfidy polohy ze smluvni ceny souboru 181,88 K¢ 66 930,00 K¢
120 000
100 000 -~
] M dle cenového predpisu
> 80000 -
2
€ M aplikaci tfidy polohy
a, -
S 60000 z ceny souboru dle SITC
o
S 40000 - m aplikaci tfidy polohy ze
S smluvni ceny souboru
20000 -
0 .

Obrazek 4-3 Grafické srovnani cen pozemku OZ2 podle zpusobu ocenéni
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4.1.4 QOcenéni zastavéného pozemku OZ3
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Predmétem ocenéni je stavebni pozemek v obci Ttinec, katastralni izemi Konska.

Pozemek je rovinaty o vyméie 114 m? a je na ném postaven rodinny dim. Dle piedlozené

smlouvy cena celého areélu ¢ini 1 700 000 K¢.

Tabulka 4-4 Srovndni cen pozemku OZ3

ZpUsob ocenéni Cenaza 1m’ Cena celkova
dle cenového predpisu 281,32 K¢ 32 070,00 K¢
aplikaci tfidy polohy z ceny souboru dle SITC 585,79 K¢ 66 780,00 K¢
aplikaci tridy polohy ze smluvni ceny souboru 550,35 K¢ 62 740,00 K¢
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0

H dle cenového predpisu

M aplikaci tfidy polohy
z ceny souboru dle SITC

aplikaci tridy polohy ze
smluvni ceny souboru

Obrazek 4-4 Grafické srovnani cen pozemku OZ3 podle zpiisobu ocenéni

4.1.5 Ocenéni zastavéného pozemku OZ4

Predmétem ocenéni je stavebni pozemek v obci Tiinec, katastralni Gizemi LyZbice.

Pozemek je rovinaty o vymétre 479 m? a je na ném postaven rodinny dim, hospodaiska

budova a garaz. Dle ptedlozené smlouvy cena celého arealu ¢ini 2 500 000 K¢.

Tabulka 4-5 Srovndni cen pozemku OZ4

ZpUsob ocenéni Cenaza 1m’ Cena celkova
dle cenového predpisu 436,03 K¢ 208 860,00 K¢
aplikaci tridy polohy z ceny souboru dle SITC 324,49 K¢ 155 430,00 K¢
aplikaci tridy polohy ze smluvni ceny souboru 383,57 K¢ 183 730,00 K¢
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Obrazek 4-5 Grafické srovnani cen pozemku OZ4 podle zpiisobu ocenéni

4.1.6 Ocenéni zastavéného pozemku OZ5

Predmétem ocenéni je stavebni pozemek v obci Tiinec, katastralni izemi Oldfichovice

u T¥ince. Pozemek je mirné svazity o vyméfe 130 m?a je na ném postaven rodinny diim. Dle

predloZené smlouvy cena celého aredlu ¢ini 3 400 000 K¢.

Tabulka 4-6 Srovndni cen pozemku OZ5

ZpUsob ocenéni Cenaza 1m’ Cena celkova
dle cenového predpisu 474,62 K¢ 61 700,00 K¢
aplikaci tfidy polohy z ceny souboru dle SITC 710,23 K¢ 92 330,00 K¢
aplikaci tfidy polohy ze smluvni ceny souboru 646,62 KC 84 060,00 K¢

100 000
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2 40000 -
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Obrazek 4-6 Grafické srovnani cen pozemku OZ5 podle zpiisobu ocenéni
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4.1.7 Ocenéni zastavéného pozemku OZ6
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Piedmétem ocenéni je stavebni pozemek vobci Vendryné, Kkatastralni uzemi

Vendryné. Pozemek je pfevazné rovinaty o vyméfe 266 m’ a je na ném postaven rodinny

dim. Dle ptfedlozené smlouvy cena celého aredlu ¢ini 800 000 K¢.

Tabulka 4-7 Srovndni cen pozemku OZ6

ZpUsob ocenéni Cenaza 1m’ Cena celkova
dle cenového predpisu 134,21 K¢ 35 700,00 K¢
aplikaci tfidy polohy z ceny souboru dle SITC 226,47 K¢ 60 240,00 K¢
aplikaci tridy polohy ze smluvni ceny souboru 219,47 K¢ 58 380,00 K¢
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Obrazek 4-7 Grafické srovnani cen pozemku OZ6 podle zpiisobu ocenéni

4.1.8 Ocenéni zastavéného pozemku OZ7

Predmétem ocenéni je stavebni pozemek v obci Bystfice, katastralni zemi Bystfice

nad OISi. Pozemek je mirn€ svazity pozemek o vymeéte 183 m?a je na ném postaven rodinny

dam. Dle pfedloZzené smlouvy cena celého arealu ¢ini 2 375 000 K¢.
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Tabulka 4-8 Srovndni cen pozemku OZ7

Zpusob ocenéni Cenaza 1m’ Cena celkova
dle cenového predpisu 131,58 K¢ 24 080,00 K¢
aplikaci tridy polohy z ceny souboru dle SJITC 257,32 K¢ 47 090,00 K¢
aplikaci tfidy polohy ze smluvni ceny souboru 218,36 K& 39 960,00 K¢
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Obrazek 4-8 Grafické srovnani cen pozemku OZ1 podle zpiisobu ocenéni

4.1.9 Analyza rozdilu cen zastavénych pozemkii

Tento oddil je vénovan analyze rozdili cen zastavénych pozemkd, ziskanych riznym

zptisobem ocenéni. Z grafickych srovnani jednoznacné vyplyva, ze ceny vypoctené aplikaci

metody tfidy polohy jsou Vv obou piipadech velmi podobné. Cena podle cenového piedpisu se

ve vétsiné pripadl dosti odliSuje. Dlivodem tohoto rozdilu je pomér zastavénosti pozemku

Kk celkové plose pozemku. V metod¢ tfidy polohy nezalezi na velikosti pozemku az do

3nasobku zastavéné plochy staveb na pozemku situovanych. Uvaha autora prace je tedy

nasledujici: Pokud je vyméra pozemku zhruba rovna zastavéné plose stavby, je cena dle

cenového predpisu nizsi, nez metodou tiidy polohy. V opacném piipadé, kdy se vyméra

pozemku blizi trojnédsobku zastavéné plochy staveb, je cena podle cenového predpisu vyssi.

Jednotkova cena pozemku, vypoctena podle ocefiovaciho pfedpisu, nijak nereaguje na

velikost vyméry pozemku. Existuje vSak predpoklad, Ze jednotkova cena by méla byt klesajici

funkei vymeéry.
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4.2 NEZASTAVENE POZEMKY

4.2.1 Identifikace nezastavénych pozemki

Stejné jako u zastavénych pozemki i u pozemkl nezastavénych je nutna identifikace,

kterd jednozna¢né ujasni oznaceni.

Tabulka 4-9 Identifikacni tabulka nezastavénych pozemkii

v s . , v 2 I ,
Oznaceni Popis Vymeéra [m] Obec Katastralni tzemi
ON1 Orna puda — zahrnuto do Uzemniho planu 1500 Trinec Karpentnd
ON2 Orna pada — zahrnuto do Gzemniho planu 3230 Vendryné | Vendryné
ON3 Orna puda — zahrnuto do Uzemniho planu 822 Bystrice Bystrice nad OISi
ON4 Orna puda — zahrnuto do Uzemniho planu 4 455 Smilovice | Smilovice u Tfince
ON5 Orna pada — zahrnuto do Gzemniho planu 1250 Trinec Oldfichovice u Tt¥ince
ON6 Orna puda — zahrnuto do Uzemniho planu 1300 Trinec Nebory
ON7 Orna plGda — zahrnuto do tzemniho planu 3611 Hnojnik Hnojnik
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Obrazek 4-9 Lokalizace nezastavénych pozemkii
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4.2.2 QOcenéni nezastavéného pozemku ON1

Pfedmétem ocenéni je nezastavény pozemek v obci Trinec, katastralni Uzemi
Karpentnd. Pozemek je prevazné rovinaty, o vyméfe 1 500 m? je veden v katastru
nemovitosti jako orna ptida a je zahrnuty do uzemniho planu obce. Podle ptedlozené kupni

smlouvy je jeho prodejni cena 250 000 K¢.

Tabulka 4-10 Srovndni cen pozemku ON1

Zpusob ocenéni Cenaza 1m’ Cena celkova
podle cenového predpisu 135,11 K¢ 202 660,00 K¢
aplikaci metody tfidy polohy 159,27 K¢ 238 900,00 K¢
cenovym porovnanim metodou SITC 180,67 K¢ 271 000,00 K¢
cena zjisténa z kupni smlouvy 166,67 K¢ 250 000,00 K¢

300 000
B Cena podle cenového
250 000 predpisu
’:E 200 000 - [ ] Cfna aplikaci metody
S tridy polohy
£
@ 150000 -
S Cena zjiSténa cenovym
@ porovnanim metodou
8 100 000 - SITC
B Cena zjisténa z kupni
50000 -
smlouvy
0 .

Obrazek 4-10 Grafické srovndni cen pozemku ON1 podle zpiisobu ocenéni
4.2.3 Ocenéni nezastavéného pozemku ON2

Pfedmétem ocenéni je nezastavény pozemek v obci Vendryné, katastralni tzemi
Vendryng. Pozemek je v mirn& svazitém terénu, o vyméfe 3 230 m?, je veden v Kkatastru
nemovitosti jako orna plida a je zahrnuty do uzemniho planu obce. Podle ptedlozené kupni

smlouvy je jeho prodejni cena 230 000 K¢.
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Tabulka 4-11 Srovndni cen pozemku ON2

Diplomova prace

ZpUsob ocenéni Cenaza 1m’ Cena celkova
podle cenového predpisu 36,36 K¢ 117 430,00 K¢
aplikaci metody ttidy polohy 91,09 K¢ 294 230,00 K¢
cenovym porovnanim metodou SITC 83,90 K¢ 271 000,00 K¢
cena zjisténa z kupni smlouvy 71,21 K¢ 230 000,00 K¢

350 000
B Cena podle cenového
300 000 predpisu
¥ 250000 - B Cena aplikaci metody
2 tridy polohy
= 200000 -
g
§_ 150 000 - Cena zjisténa cenovym
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& 100000 - SJTC
B Cena zjisténa z kupni
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Obrazek 4-11 Grafické srovndni cen pozemku ON2 podle zpiisobu ocenéni
4.2.4 Ocenéni nezastavéného pozemku ON3

Predmétem ocenéni je nezastavény pozemek v obci Bystfice, katastralni tzemi
Bystiice nad olsi. Pozemek je v mirn& svazitém terénu, o vyméfe 822 m? je veden v katastru
nemovitosti jako orna ptida a je zahrnuty do uzemniho planu obce. Podle ptedlozené kupni

smlouvy je jeho prodejni cena 82 200 K¢.

Tabulka 4-12 Srovndni cen pozemku ON3

ZpUsob ocenéni Cenaza 1m’ Cena celkova
podle cenového predpisu 39,48 K¢ 32 450,00 K¢
aplikaci metody tfidy polohy 136,25 K¢ 112 000,00 K¢
cenovym porovnanim metodou SJTC 166,67 K¢ 137 000,00 K¢
cena zjisténa z kupni smlouvy 100,00 K¢ 82 200,00 K¢
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Obrazek 4-12 Grafické srovndni cen pozemku ON3 podle zpiisobu ocenéni

4.2.5 QOcenéni nezastavéného pozemku ON4
Predmétem ocenéni je nezastavény pozemek v obci Smilovice, katastralni uzemi
Smilovice. Pozemek je na rovinatém terénu, o vyméfe 4 455 m% je veden v katastru

nemovitosti jako orna pida a je zahrnuty do izemniho planu obce. Podle predlozené kupni

smlouvy je jeho prodejni cena 267 300 K¢.

Tabulka 4-13 Srovndni cen pozemku ON4

Zpusob ocenéni Cenaza1m’ Cena celkova
podle cenového predpisu 26,56 K¢ 118 340,00 K¢
aplikaci metody tfidy polohy 86,64 K¢ 385 960,00 K¢
cenovym porovnanim metodou SJITC 54,55 K¢ 243 000,00 K¢
cena zjisténa z kupni smlouvy 60,00 K¢ 267 300,00 K¢

450 000
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400 000 pfedpisu
350 000
£l ) . ’
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£ 250000
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Obrazek 4-13 Grafické srovndni cen pozemku ON4 podle zpiisobu ocenéni

53



Miroslav Zawada

4.2.6 Ocenéni nezastavéného pozemku ONS

Diplomova prace

Predmétem ocenéni je nezastavény pozemek v obci Tiinec, katastradlni Uzemi

Oldfichovice u Tiince. Pozemek je na rovinatém terénu, o vyméie 1 250 m? je veden

V katastru nemovitosti jako orna pida a je zahrnuty do Uzemniho planu obce. Podle

piedlozené kupni smlouvy je jeho prodejni cena 450 000KC.

Tabulka 4-14 Srovndni cen pozemku ON5

ZpUsob ocenéni Cenazalm’ Cena celkova
podle cenového predpisu 135,11 K¢ 168 890,00 K¢
aplikaci metody tfidy polohy 233,22 K¢ 291 520,00 K¢
cenovym porovnanim metodou SITC 258,40 K¢ 323 000,00 K¢
cena zjisténa z kupni smlouvy 360,00 K¢ 450 000,00 K¢
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200 000 -
150000 -
100 000 -
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Obrazek 4-14 Grafické srovndani cen pozemku ONS podle zpiisobu ocenéni

4.2.7 Ocenéni nezastavéného pozemku ON6

Pfedmétem ocenéni je nezastavény pozemek v obci Ttinec, katastralni izemi Nebory.

Pozemek je na rovinatém terénu, o vyméie 1 300 m?, je veden v katastru nemovitosti jako

orna piida a je zahrnuty do uzemniho planu obce. Podle predlozené kupni smlouvy je jeho

prodejni cena 385 000KE.
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Tabulka 4-15 Srovndni cen pozemku ONG6

Zpusob ocenéni Cenaza 1m’ Cena celkova
podle cenového predpisu 127,85 K¢ 166 200,00 K¢
aplikaci metody tridy polohy 267,81 K¢ 348 150,00 K¢
cenovym porovnanim metodou SITC 283,08 K¢ 368 000,00 K¢
cena zjisténa z kupni smlouvy 296,15 K¢ 385 000,00 K¢
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Obrazek 4-15 Grafické srovndni cen pozemku ONG podle zpiisobu ocenéni

4.2.8 Ocenéni nezastavéného pozemku ON7

Predmétem ocenéni je nezastavény pozemek v obci Hnojnik, katastralni tzemi

Hnojnik. Pozemek je na rovinatém terénu, o vyméfe 3 611 m? je veden v katastru nemovitosti

jako orna puda a je zahrnuty do izemniho planu obce. Podle ptedloZené kupni smlouvy je

jeho prodejni cena 500 000K¢.

Tabulka 4-16 Srovndni cen pozemku ON7

ZpUsob ocenéni Cenaza 1m’ Cena celkova
podle cenového predpisu 26,56 K¢ 118 340,00 K¢
aplikaci metody tfidy polohy 86,64 K¢ 385 960,00 K¢
cenovym porovnanim metodou SJITC 54,55 K¢ 243 000,00 K¢
cena zjisténa z kupni smlouvy 60,00 K¢ 267 300,00 K¢
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Obrazek 4-16 Grafické srovndni cen pozemku ONT podle zpiisobu ocenéni
4.2.9 Analyza rozdilu cen nezastavénych pozemki

Ocenovani nezastavénych pozemki, které jsou sice zahrnuty do uzemniho planu obce,
avSak prokazatelné se nejednd o pozemky stavebni, je velmi komplikované. Tyto pozemky

nejsou zasitovany a neziidka chybi zpevnéna piijezdova komunikace.

Z porovnavacich grafii je patrné, Ze cena vypoctena podle cenového predpisu ve
vétsing piipadu zdaleka nedosahuje kupni ceny pozemku. Tyto pozemky jsou nabizeny
realitnimi spole¢nostmi jako ,,stavebni a i cena, kterou kupujici za pozemek zaplati je cena
za stavebni pozemek. PfiCemz si kupujici ¢asto neuvédomuje, Ze realizace stavby na
pozemcich tohoto typu muize byt problematickd. Cena dle cenového predpisu ocenuje tyto
pozemky jako nestavebni, zahrnuté do uzemniho pladnu obce. V podstaté se jedna o cenu
stavebniho pozemku vynéasobeného koeficientem 0,30 a toto je divodem rapidniho rozdilu
mezi cenou podle cenového predpisu a cenami ostatnimi. Metodika SJTC, stejné tak jako
metoda tfidy polohy pro tfinecky region vychdzi zkonkrétn¢ prodanych, ¢i nabizenych

nemovitosti tohoto typu v oblasti a proto se dokaze vérnéji priblizit k cené kupni.
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5 ZHODNOCENI POUZITYCH METOD OCENENI

Posledni kapitola diplomové prace je vénovéana zhodnoceni jednotlivych pouzitych
metod ocenéni. Jsou hodnoceny klady a zapory metod uzitych jak pro zastavéné pozemky, tak

pro pozemky nezastavéné.

51 HODNOTICI KRITERIA METOD OCENENI POZEMKU

5.1.1 Rychlost ocenéni

Toto kritérium popisuje Cas potiebny k vypracovani ocenéni podle jednotlivymi
metodami. Casem potiebnym k vypracovani ocenéni se rozumi veskery &as straveny
vyhotovenim ocenéni, od jeho zadani od objednatele az po jeho vytisk. Pro hodnoceni byla
pouzita nasledujici kritéria:

1= Do 6 hodin ¢asu

2= 0d 6 do 12 hodin c¢asu
3 = Nad 12 hodin ¢asu

5.1.2 Pramérna odchylka od kupni ceny

Primérnou odchylkou od kupni ceny se rozumi procentudlni rozdil mezi kupni cenou
a cenou vypoctenou podle ocenovaci metodiky. Pfi¢emZ cena kupni je povaZovana jako

100%.

1= Do 10% 4 =30% - 40%
2=10% - 20% 5=40% - 50%
3=20%-30% 6 =50% - 60%

5.1.3 Kontrolovatelnost ocenéni

Kontrolovatelnosti ocenéni je myslena schopnost dohledani podkladli pro ocenéni a
pouzité metodiky pro kontrolu vypoctu konecné ceny pozemku.

1 = Snadno kontrolovatelny
2 = Obtizné kontrolovatelny
3 = Nekontrolovatelny

5.1.4 Odbornost ocenéni

Odbornosti ocenéni se rozumi komplikovanost metodiky ocenéni a z ni vyplyvajici
nutné odborné znalosti a zkuSenosti ocenovatele.

1 = Jednoducha

Vv

3 = Komplikovana
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ZHODNOCENI METOD OCENENI POZEMKU

Tabulka 5-1 Zhodnoceni metod pro zastavéné pozemky

R 7 5
c > o c
O = c Q
c O > | = o
S | 3§ % °
Metoda ocenéni pozemku o w O | 8 % Vyuziti metody ocenéni
% S| 2¢ e
2 = S| 2w 5
< < C
S |2 | 58| B
o a o ¥ O o
Nejcastéji pro ucely zjisténi dafiového
zakladu pro prevod, dédictvi i
dle cenového predpisu 1 - 1 2 darovani nemovitosti. Ddale miuze
slouzZit jako podplrnd metoda pro
stanoveni obvyklé ceny.
Tato metoda je vhodna zejména, je li
likaci tid loh b potfeba rozdélit cenu souboru na
aplikaci tridy polohy z ceny souboru 3 - 3 3 cenu staveb a cenu pozemkl (stavby
dle SITC jsou jiného vlastnika nez pozemek a je
potteba vyporadani)
Velmi vhodnd metoda pro tvorbu
aplikaci t¥idy polohy ze smluvni ceny 1 ) ) 5 cenovych map stavebnich pozemki,

souboru

kdy je vkupnich smlouvach znama
pouze cena souboru stavby + pozemek

Tabulka 5-2 Zhodnoceni metod pro nezastavéné pozemky

Metoda ocenéni pozemku

Rychlost ocenéni

dchylka

Gmérna o
od kupni ceny

o

Pr

Kontrolovatelnost

ocenéni

Odbornost ocenéni

Vyuziti metody ocenéni

dle cenového predpisu

Nejcastéji pro ucely zjisténi dafiového
zakladu pro prevod, dédictvi i
darovani nemovitosti. Dale mduzZe
slouZit jako podplrndg metoda pro
stanoveni obvyklé ceny.

aplikaci metody tfidy polohy

Vzhledem kupraveni metody pro
Trinecky region velmi vhodnd metoda
pro stanoveni obvyklé ceny
stavebniho pozemku Vv regionu,
vychazejici z nabizenych cen
obdobnych nemovitosti v regionu

cenovym porovnanim metodou SJTC

Jedna ze <zdkladnich metod pro
stanoveni obvyklé ceny
nezastavéného stavebniho pozemku.
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ZAVER

Cilem prace bylo srovnat nékteré zplisoby ocenéni pro nemovitost typu stavebni
pozemek a vyhodnotit miru odlisnosti mezi vysledky jednotlivych ocenéni.

Po stru¢ném pftiblizeni lokality v kapitole prvni je pomémé znacna cast diplomové
prace vénovana pruzkumu a analyze trhu se stavebnimi pozemky v regionu, kterd je naprosto
nezbytnym a diilezitym krokem pfed samotnym procesem ocenéni. Je nutné si uvédomit, ze
realitni kancelafe v oblasti nejsou jedinym vyznamnym zdrojem informaci o trhu
s nemovitostmi. Stejné dileZitym zdrojem je napi. Katastr nemovitosti Ceské republiky, ktery
eviduje zdpisy vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ¢imz muize poskytnout
velké mnozstvi informaci o obchodovatelnosti dotéeného typu nemovitosti.

Po analyze trhu bylo pfistoupeno k popisu metodiky ocenéni. Tato kapitola
neobsahuje pouze samotny popis metod, ale vénuje se také moznosti pfizplisobeni a aplikaci
metodiky pro dotéeny region. Jedna se zejména o Naegeliho metodu tfidy polohy, jenz
pivodné nebyla vytvoiena pro tizemi Ceské republiky, a neni schopna pruzné reagovat na
zmény trhu s nemovitostmi. U nezastavénych pozemku byla tedy provedena tprava tabulky
procentualnich podili pozemku ze souboru s pfimou nadvaznosti na lokalni trh.
dosaZenych rozdili mezi metodikami. Vzhledem k velkému objemu ocenéni se autor
z divodu zvyseni piehlednosti prace uchylil pouze k prezentaci vysledkt. Podrobny postup
jednotlivych ocenéni je uveden v pfiloze. Zastavéné pozemky byly ocenény podle cenového
ptredpisu, aplikaci metody tfidy polohy na cenu souboru ziskanou metodu SJTC a aplikaci
metody tfidy polohy na cenu souboru zjisténou z kupni smlouvy. Pii analyze dosazenych cen
bylo zjiSténo, cena obou metod tifid polohy se od sebe pfili§ nelisi, naopak cena podle
cenového predpisu oproti nim vyrazné kolisa. Dle tivahy autora existuje zavislost mezi
celkovou zastaveénosti pozemku a pomérem cen dle cenového predpisu a metody tiidy polohy.
Pokud je vyméra pozemku zhruba rovna zastavéné ploSe stavby, je cena dle cenového
predpisu nizsi, nez metodou tfidy polohy. V opa¢ném piipadé, kdy se vymeéra pozemku blizi
trojnasobku zastavéné plochy staveb, je cena podle cenového piedpisu vyssi.

Z nezastavénych pozemkl byla zaméfena pozornost na pozemky, které jsou vedeny
v katastru nemovitosti jako zeméd¢€lské, nicméné jsou platnym izemnim pladnem obce urceny
k zastavéni. Tyto pozemky se velmi ¢asto vyskytuji v nabidkach realitnich kancelafi a jsou
nabizeny jako ,,stavebni®, pficemz realizace stavby je z diivodu absence zasitovani mnohdy

problematicka. Nezastavéné pozemky byly oceniovany podle cenového predpisu, naegeliho
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metodou tfidy polohy a srovnavaci metodou SJTC. Takto zjisténé ceny byly ve findle
porovnany s cenou zjisténou z kupni smlouvy.

Posledni kratka kapitola se zabyva zhodnocenim pouzitych metod ocenéni, podle
urcitych kritérii. Jedna se o rychlost ocenéni, presnost ocenéni vhledem ke kupni cené,
kontrolovatelnost a ovéfitelnost ocenéni a odbornost ocenéni. V neposledni fadé je soucasti

hodnoticich tabulek také vhodnost vyuziti metodik k rliznym uceliim ocenéni.
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