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UvVOD

Predmétem diplomové prace je srovnani vybranych zplisobu 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. Diivodem tohoto je fakt, ze v oblasti Ttinecka
jsou stavebni pozemky nakupovany prevazné za timto ucelem. Pro ucely diplomové prace
byly ocenovany dva samostatné soubory pozemkd. Prvni soubor tvoii pozemky zastavéné
rodinnym domem a druhy soubor je tvofen pozemky, u kterych se stavba rodinného domu
predpoklada, a jsou nezastavéné. Pro jednoznacnou identifikaci bude pojem zastavény
pozemek pouZivan pro pozemek vedeny v katastru nemovitosti Ceské republiky v druhu
zastavéna plocha a nadvoii, na némz je postaven rodinny dim. Nezastavénym pozemkem
rozumé&jme pro ucely této prace pozemek vedeny v katastru nemovitosti Ceské republiky jako

zemédélsky, ktery je platnym izemnim planem obce uréen k zastavéni.

Diplomova prace je Clenéna do sedmi kapitol. Prvni kapitola se zabyva obecnym
popisem lokality, v niz se nemovitosti nachazeji, priblizuje nejen mésto Ttinec, ale stru¢né
charakterizuje vSechny dotéené obce regionu. Druha kapitola je jiz zaméfena na analyzu trhu
se stavebnimi pozemky a popisuje faktory, které maji vliv na jejich cenu. Tteti kapitola se
vénuje metodice ocenéni pozemku, popisuje postupy ocenéni a jejich pouziti v Tfineckém
regionu. Ve Ctvrté a zaroven stézejni kapitole diplomové prace je zpracovano ocenéni
zastavénych a nezastavénych pozemku, rozdily mezi cenami a analyza téchto rozdilt. Pro
lepsi prehlednost diplomové prace nejsou obsahem této kapitoly jednotliva ocenéni pozemka,
ale pouze jejich vysledky. Samostatné postupy ocenéni jsou k dispozici v ptiloze. Obsahem
posledni kapitoly je zhodnoceni pouzitych metod ocenéni a vhodnost pouziti pro rizné ucely

ocenéni.
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1 POPIS LOKALITY

V této kapitole je provedena podrobna identifikace lokality, ve které se ocefiované
pozemky nachéazi. V jednoduché tabulce jsou obsazena zakladni data obci Trineckého
regionu. Po zakladnich identifikacnich udajich nasleduje strucny popis mésta Ttince, jako

kulturniho a primyslového centra regionu.

Obrazek 1-1 Graficka lokalizace tiineckého regionu (prevzato z www.cuzk.cz)

1.1 SPRAVNI ROZDELENI TRINECKEHO REGIONU

Velopoli

Komomi
Lhotka

Kogariska

Obrazek 1-2 Obce tiineckého regionu (pievzato z www.cuzk.cz)
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Tabulka 1-1 Zakladni identifikacni udaje obci regionu

Diplomova prace

Pocet obyvatel
dle Lexikonu obci

Obec Katastralni zemi Rozloha obce (ha) platnému k datu
31.12.2010

Cesky Puncov

Dolni Listna

Guty

Horni Listnd

Karpentna

Kojkovice u Tfince
Trinec 8537 37569

Konska

LyZbice

Nebory

Oldfichovice u Tfince

Trinec

Tyra
Nydek Nydek 2820 1941
Vendryné Vendryné 2095 4132
Komorni Lhotka Komorni Lhotka 1985 1165
Kosafiska Kosafiska 1718 391
Bystfice Bystfice nad OIsi 1609 5219
Reka Reka 1348 473
Smilovice Rakovec 784 663

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

1.2 MESTO TRINEC

Prvni historickd pisemnda zminka pochdzi z roku 1444. Mésto T¥inec je vyznamnym

prumyslovym a spolecenskym centrem regionu, na jehoz nizemi sidli jeden z nejvétsich hutnich

podnikii v Ceské republice. Mésto md priblizné 37 841 obyvatel.

T¥inec, byl jesté v prvni poloviné 19. stoleti jednou z mnoha zemédélskych obci ve

viastnictvi Tésinské komory, ktera spravovala na TéSinsku majetek Habsburkui.

Zalozeni Trineckych Zelezdren v roce 1839 se stalo jednim z hlavnich meznikii historie

obce a Sirokého okoli. Cetna nalezisté Zelezné rudy, dostatek vodni energie a zdanlivé

nevycCerpatelné zasoby dieva v Beskydech primély TéSinskou komoru, kterou v té dobé viastnil
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arcivévoda Karel Habsbursky, zprovoznit Zelezarny v Trinci. Byla vystavéna dievouhelna

vysokd pec, v okolnich obcich zahdjena tézba Zelezné rudy a v lesich vyroba direvéného 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 dohi a oteviela cestu k odbytu Zeleza na vzdalenych

trzich.

Na uzemi dneSni méstské 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 pravé tato cast stala novym centrem

meésia.

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

Jahodnad v katastru méstské casti Dolni Listna. V Horni Listné je hranicni prechod do Polska.

Vyznamnou cdsti mésta Trince jsou Oldiichovice, které leZi na upati hory Javorovy
(1032 m) a maji asi 3 000 obyvatel. Dale 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 stdlych obyvatel. V Tyie byla v priitbéhu let vybudovdna

rada rekreacnich stredisek a rodinnych chat.

Ddle na sever, v Gutech (700 obyvatel), si miiZete prohlédnout nejvyznamnéjsi
historickou pamatku na uzemi 1¥ince - dievény kostelik BoZiho téla. V presbytdri je mozno
najit portdlek s letopoctem 1563. V lodi kostela je malovand vyrezavand kruchta z roku 1626

a zvonice pristavénd k lodi kostela pochdzi z roku 1781.

Na zdpadni strané mésta je rozloZena méstska cdst zvana Kanada (1 050 obyvatel) a
ddle smérem na Frydek-Mistek jsou to Nebory (1500 obyvatel). Podél Zeleznice, smérem na
Cesky Tésin, se rozklada dalsi méstska cast - Konska (1500 obyvatel). Pivodni vesnice

zanikla, na jejim iizemi se dnes rozprostiraji Trinecké Zelezdrny.

Ve mésté je mozno navstivit muzeum Trineckych Zelezaren a mésta T¥ince, malou
uméleckou galerii, hvézddrnu, kino, anebo nékterou z knihoven. Dum kultury nabizi obcaniim
Sirokou Skalu kulturnich, vzdéldavacich a uméleckych programii a cinnosti. V' T¥inci sidli urad
prdce, financni a méstsky urad se statutem povéreného uradu pro cely blizky region. Kromé
zdkladnich Skol piisobi ve mésté gymndzium, soukromd obchodni akademie a integrovand
stredni Skola. Navstévnik muZe stravit prijemné chvile v celé Fadé utulnych restauraci a

zdbavnych podnikii.
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Integrovana stredni Skola - od 1. 9. 2009 se prejmenovala na Soukromou stredni
Skolu, kterd prebrala ¢innost soucasné Stiedni Skoly, T¥inec — Kanada. Doslo tak k navraceni
k tradicim a tato Skola se stdavd dcerinou spolecnosti TRINECKYCH ZELEZAREN, a.s., Ve
mésté Ize studovat i nékteré vysoké Skoly kombinovanou formou. Jednd se o pobocku Vysoké
Skoly bdriské a pobocku Vysoké Skoly podnikani. Pro seniory jiz nékolik let funguje Univerzita

tretiho véku, kde vyuku zajistuje Ostravskd univerzita.

T¥inec je obklopen pitvabnymi horami Moravskoslezskych a Slezskych Beskyd s
vrcholy Javorovy, Ostry, Cantoryji, s nadmorskou vyskou pohybujici se kolem 1000m. Na
vrch Javorovy vede z misti casti Oldrichovice sedackovd lanovd draha s celorocnim
provozem. Na vrcholu je turisticka chata s ubytovanim, lyZarsky aredl se snéhovym délem a
lyzarskymi vleky, slalomovym svahem i se sjezdovkou pro méné zkuSené. Jsou zde strdné
vhodné pro paragliding a pro létani na rogalu. V blizkém okoli mésta jsou hlubokda malebna
udoli ldkajici pési turisty, cyklisty na horskych kolech a v zimé IlyZare na sjezdovych i na
bézeckych lyZich.

V Trinci se hraje vyborny extraligovy hokej, velkou tradici md vzpirdni, orientacni béh
dosdahl Fady mezindrodnich uspéchii, fotbalisté hraji 11. ligu, kvalitni tiroveri md i feckorimsky

zdpas, kulturistika, bikros a silnicni cyklistika.

Maji zde své piisobisté sportovni oddily Sachu a kulecniku, které jsou rovnéz na vysoké
celostatni urovni. Unikdtni je Baby club Kenny, ktery organizuje kurzy plavdni pro batolata.
Sportovni aredl na Lesni ulici md zimni stadion, letni koupalisté, minigolf, tenisové kurty,
sportovni halu, kryty bazén, sauny, fotbalovy a atleticky stadion, Skvdrové hristé, travnaté
tréninkové hristé a bikrosovou drdahu. Dalsi fotbalova hristé (travnaté i Skvdrové) jsou na
Borku, kde je i nékdejsi délnicka kolonie se zachovalou piivodni zastavbou. Na Bezrucové
ulici je k dispozici hdzenkdrské hristeé.

Meéstem vede mezindrodni silnice I. tridy E 75. V Horni Listné byl vybudovan novy

hranicni prechod s Polskem pro pési a osobni automobilovou dopravu.

V' lokalité "Pod Sosnou" v toku teky OlSe se nachazi soucasné nejbohatsi Ceské

nalezisté stroncianitu. Spolu s nim je tu kalcit a celestin. (1)
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2 POPIS A ANALYZA TRHU

Tato kapitola je pln€ vénovana rozboru trhu s nemovitostmi v regionu. Kromé
odborného vyjadreni realitnich kancelafi k trhu se stavebnimi pozemky se kapitola vénuje

také analyze uskutecnénych prodeju a predikci dalsiho vyvoje.

Zcela zasadnim prvnim krokem pfed samotnym procesem ocenéni nemovitosti je
analyza trhu s nemovitostmi. Kazdy odbornik, zabyvajici se oceflovanim by mél sledovat
trendy trhu a mél by byt schopen vyhodnotit jednotliva stadia, v nichz se trh s nemovitostmi
nachazi. 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, nicmén& o konkrétni situaci trhu v oblasti Tfinecka bychom se nedozvédéli
nic. Analyza trhu jako podklad pro ocenéni mé tim vyssi informacni hodnotu, ¢im presnéji a
uzeji je zaméfena na okoli ocefiované nemovitosti. Mezi nejrelevantnéjsi zdroje informaci o
realitnim trhu (mimo vlastni databazi odhadce) patfi realitni kancelafe pusobici v regionu.
Odbornik zabyvajici se obchodem s pozadovanym typem nemovitosti muze velmi Casto
poskytnout nejen uceleny pohled na vyvoj mistniho trhu, ale i konkrétni pocty prodeju

nemovitosti, jejich lokalizaci a ceny.

2.1 VYJADRENI REALITNI KANCELARE

V Ttiineckém regionu se nachazi nékolik velkych realitnich kancelafi a bezpocet
realitnich kancelafi 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 vSemi
obchodovanymi druhy nemovitosti. Vyjadfeni kancelafe bylo provedeno formou schizky

s regionalnim manazerem realitni skupiny, panem Richardem Kurkem.

Dopad hospodaiské krize na prodej stavebnich pozemka v regionu byl obrovsky. Na
rozdil od prodeje byt ¢i rodinnych domd, kde se pokles prodejnosti pohyboval v fadu 20%,
prodejnost stavebnich pozemkt poklesla az o neuvéfitelnych 80%. Pred zacCatkem krize byly
stavebni pozemky v regionu vyhledavané. Jednalo se zejména o pozemky uréené pro stavbu
rodinnych doma v obcich Slezskych Beskyd a bylo to pravdépodobné zpliisobeno rapidnim

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

2.2 ANALYZA NA ZAKLADE DATABAZI

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

nemovitosti. V souvislosti se zavedenim informacéniho systému katastru nemovitosti (ISKN)

jsou od roku 2002 statisticky zpracovavany data tykajici se pocti predméti fizeni

zapisovanych do katastru vkladem, zaznamem nebo poznamkou.

Vklad: Na zakladé vkladu vznikaji, zanikaji, nebo se méni prava k nemovitostem.
Jedna se o vlastnické pravo, zastavni pravo, pravo odpovidajici vécnému bremeni a
predkupni pravo s ucinky vécného prava (3). Zapis vkladem ma konstitutivni ucinky,
coz znamena, Ze vznikne aZz po schvaleni vkladu katastralnim Gradem a platnost
zapisu se vztahuje ke dni podani navrhu na vklad.

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

Pozndmka: Zapisem poznamkou nevznikaji Zadnad prdva, ma pouze informativni
charakter a upozornuje, Ze se s nemovitosti ,,néco déje”. Napfriklad 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
zapisu vlastnického prava stavebnich pozemkl vkladem a zaznamem. Tento graf je vytvoien
pro pusobnost katastralniho pracovisté Ttinec. Je ziejmé, ze oba typy zapisu, zejména pak
zapis vkladem ma od roku 2003 klesajici tendenci, ktera znaci pokles zamu o nakupy

stavebnich pozemki v oblasti.
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Obrazek 2-2 Zapisy vlastnického prava pro katastrdlni pracovisté Trinec v rocich

Dal§im vysledkem analyzy dat katastru nemovitosti je graf na Obrazku 2-3, ktery
zachycuje vyvoj poctu zapisu v prub&hu let. Z grafu je patmo, ze trend ma urcity periodicky
charakter, kdy se lokalni maxima nachazeji pfedevsim ve 3. a ve 4. kvartalu jednotlivych let.
Dle autora této prace je divodem zejména pomeérné dlouha doba jednani s ufady ohledné
stavebniho povoleni pro stavbu. VétSina staveb se zaCina realizovat na jafe a proto je nutno

ponechat si dostateCnou €asovou rezervu prave pro fizeni pfed dot¢enymi organy.
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m Vklad
W Zaznam

Velmi zajimavy pohled na trh se stavebnimi pozemky poskytuje 1 Cesky statisticky

urad, z jehoz archivu vznikl graf na obrazku 2.4. Jedna 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 skupinach dlouhodobé rostouci, nicméné vroce 2009 doslo

k zajimavému jevu. Ceny stavebnich pozemku v méstech a obcich s poctem obyvatel do 10

tisic prevysily ceny ve méstech od 10 do 50 tisic obyvatel. Tento jev mohl byt zptisoben

zvySenou poptavkou po stavebnich pozemcich pro stavbu rodinnych domi ve venkovskych

oblastech, ktera zptisobuje rust cen.
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Obrazek 2-4 Vyvoj cen stavebnich pozemkii
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2.3 FAKTORY OVLIVNUJICi 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 Tiinec, pivodné mala vesnice, o jejiz rozvoj a
rast do dnesni podoby se zaslouzil pramyslovy gigant — Trinecké Zzelezarny. Ttinec jako
mésto je vyznamné praveé zejména diky Trineckym Zelezarnam, jejichz vliv na ceny pozemkt
je velice zasadni. Z jedné strany zajistuji dostatek pracovnich mist v oblasti a tim zvysuji
kupni silu obyvatelstva, jez mize znamenat zvySeni poptavky po investici do nemovitosti a
tim i rast cen. Na druhou stranu stav ovzdusi v okoli mésta Tiinec patii podle Ceského
hydrometeorologického ustavu mezi nejhorsi v kraji, coz zase samoziejmé ceny pozemku pro

obytné stavby snizuje.

Nejvyssi zajem o koupi pozemku pro stavbu rodinného domu neni ani tak v samotném
mesteé Trinec, ale spiSe v okolnich obcich. Je Casto vyhledavan kompromis mezi dojezdnou
vzdalenosti do mésta za praci a mezi jistou kvalitou zivotniho prostiedi. V souc¢asné 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 predmétem této diplomové prace, jsou zahrnuty
v uzemnich planech obci, ve kterych se nachéazeji. Neznamena to vSak, ze na kazdém
pozemku, jenz je uzemnim planem urcen k zastaveéni, je mozné realné umistit stavbu. Je
nezbytné nutné pied koupi pozemku prostudovat uzemni plan obce a zjistit, s jakou
urbanistickou koncepci a funkénim vyuzitim okolnich ploch do budoucna pocita. Vliv na
snizeni ceny by mohla mit napf. stavba Sestipatrového bytového domu na sousednim

pozemku, zvySeni ceny by mohla zpasobit 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 diplomova prace je vénovana pozemkum pro rodinné domy, jsou faktory
majici vliv na cenu pozemku podstatné odlisné od faktord pusobicich na cenu pozemku se

stavbami pro obchod a sluzby. Dle (4) mezi nejdulezitéjsi patfi:
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a) Kvalita zivotniho prostredi, hluk, prach a dalsi imise z okoli
b) SloZeni obyvatelstva v okoli nemovitosti

c) Pracovni prileZitosti 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 Trinecka jsou podle realitnich spoleCnosti nejprodavanéj§i 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 Sb. o 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. Vyhledavané
jsou zejména rovinaté Ci mirné svazité pozemky. Pfi svazitych pozemcich muZze nastat
problém se zakladanim staveb, kde opatfeni proti posunu ¢i pietvoreni stavby podstatné

ovlivni jeji cenu.

2.3.5 Stavebni pripravenost nezastavénych pozemku

Nezbytnym piislusenstvim rodinnych domu jsou inzenyrské sit€ a dopravni napojeni.
Jedna se hlavné o vodovod, kanalizaci, elektfinu. V pfipadé, ze je pozemek stavebné
nepfipraveny, muze se cena zasitovani a piijezdové komunikace vysplhat az na tGrovern ceny

pozemku. O stavebni pfipravé pozemku je podrobnéji 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 nakladanim s
nebezpenymi latkami v minulosti (zejména se jedna napt. o ropné latky, pesticidy tézké kovy
apod.). Rovnéz ochrannd pasma, stejné jako staré ekologické zatéze mohou podstatné snizit
cenu stavebnich pozemku a to nejen z divodu omezeni zastavéni pozemku. Napiiklad vedeni
vysokého napéti pres Cast pozemku, ktery bude po stavbé plnit funkci zahrady, muze byt

psychicky , nestravitelny*.
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3 METODIKA OCENENI

Pro ucely této diplomové prace budou ocenény oba soubory stavebnich pozemkt
nekolika 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) Ocenénize 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 SJTC

3.1 OCENENI PODLE CENOVYCH PREDPISU

Tato kapitola obsahuje metodiku ocenéni podle ocefiovacich predpist platnych ke dni
zadani diplomové prace tj. 30. 11. 2010. Jedna se zejména o zakon 151/1997 Sb. o ocetiovani
majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocefiovani 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 oceniovani majetku a zméné nékterych zakonu

$2
Zpiisoby oceriovani majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluzba se ocernuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpiisob oceriovdni. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvidstni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
vlasti oblibou se rozumi zvldstni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici

z osobniho vztahu k nim.
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(2) Sluzbou je poskytovani cinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkit cinnosti.
(3) Jinym zpitsobem oceftovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdkladé je

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychadzi z nakladii, které by bylo nutno vynaloZit na
porizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi zvynosu zpredmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize z predmétu ocenéni za danych podminek

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

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

d) ocenovdni podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z cdstky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak ziejmad,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychdzi ze zpiisobii oceriovani stanovenych
na zakladeé predpisii o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychdazi z cenmy 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.

$§9

Clenéni pozembkii

(1) Pro ucely oceriovani se pozemky ¢leni na

a) stavebni pozemky, kterymi jsou
1. nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemkii, které byly vydanym tizemnim rozhodnutim urceny k zastavéni'”; je-li
zvildstnim predpisem stanovena nejvySSi pripustnda zastavénost pozemku, je
stavebnim pozemkem pouze Ccdst odpovidajici pripustmému limitu urcenému
k zastaveni,
2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a ndadvori, v druhu pozemku ostatni plochy - stavenisté nebo ostatni plochy, které

Jjsou jiz zastavény, a v druhu pozemku zahrady a ostami plochy, které tvori
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Jednotny funkcni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti
v druhu pozemku zastavénd plocha a nadvori za ucelem jejich spolecného vyuZiti a
Jjsou ve viastnictvi stejného subjektu,

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

v katastru nemovitosti,

b) zemédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd piida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

¢) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru mnemovitosti

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

e) jiné pozemky, kterymi jsou napriklad hospoddrsky nevyuzitelné pozemky a neplodnd

pilida, jako je roklina, mez s kamenim, ochrannd hrdz, mocdl, bazina.

(2) Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovdni neni pozemek, ktery je zastavény jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcemé jejich prisluSenstvi, podzemnimi stavbami, které
nedosahuji uirovné terénu, podzemnimi cdstmi a prisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni
hospoddrstvi netvoricimi soucdst pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely
oceriovani neni tézZ pozemek zastavény stavbami bez zdkladi, studnami, ploty, opérnymi zdmi,

pomniky, sochami apod.

(3) Pro ucely ocenovdni 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 oceimje ndsobkem vyméry pozemku a ceny za m® uvedené
v cenové mapé, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové mapé, ocenti se
nasobkem vyméry pozemku a zdkladni ceny za m’ upravené o viiv polohy a dalsi viivy
piisobici zejména na vyuzitelnost pozemkii pro stavbu, popripadé ceny zjisténé jinym

zpiisobem ocenovani podle § 2, které stanovi vyhldska.

(2) Cenova mapa stavebnich pozemkaii je grafické zndzornéni stavebnich pozemkii na iizemi

obce nebo jeji casti v méritku 1:5000, popripadé v méFitku podrobnéjsim s vyznacenymi

23



mau Miroslav Zawada
Diplomova prace

cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skutecné sjednanymi cenami obsazenymi

v kupnich smlouvdch.

(3) Nejsou-li pri zpracovdani cenové mapy sjednané ceny stavebnich pozemki podle
odstavce 2 v dané obci k dispozici nebo nelze-li je pouZit, protozZe jiz neodpovidaji urovni
sjednanych cen porovnatelnych pozemkii ke dni vypracovani cenové mapy, zjisti se ceny na
zdkladé 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 vychazi ze shodného ucelu uziti, z obdobné polohy v obci a
ze shodné stavebni vybavenosti pozemku. Udaje o postupu a porovadni 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 oceriuje podle odstavce 1druhé veéty.

(5) Ndvrh cenové mapy stavebnich pozemkii nebo jeji zmény predkilddda obec pred jejim
vyddnim Ministerstvu financi k vyjddieni. Obec zasle vyhlasku soucasné s jejim vyhlasenim

Ministerstvu financi k uverejnéni v Cenovém véstniku.

(6) Koncem kazdého kalenddrniho roku se obecné zdvaznou vyhldaskou obce dopliiuji
cenové mapy o nové ceny stavebnich pozemki. Zméni-li se sjednand cena, ucel uziti nebo
stavebni vybavenost pozemku, zjisti se novda cena pozemku zpitsobem 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 pozZada.
3.1.2 Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 460/2009 Sb.
$28
Stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé stavebnich pozemki

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

pozemku zastavénda plocha a nddvori nebo pozemku k tomuto celu jiz uzivaného cini:
a) 2 250 K¢ v hlavnim mésté Praze,

b) v obcich, jejichz nékteré katastrdlni tizemi sousedi s nékterym z katastrdlnich vzemi

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

kde

Cp .... cena pozemku v Ké/m’, zaokrouhlend na dvé desetinnd mista, vypoctend podle

vzorce

Cp =35+ (a-1000) x 0.007414

a..... pocet obyvatel v obci; pro a vidy plati a > 1000, v pripadé, Ze pocet obyvatel je

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

d) v obcich, jejichz katastralni nizemi sousedi s nékterym katastralnim iizemim mésta

uvedeného pod pismenem c), castku vypoctenou podle vzorce
ZC = Cp x 3,50, s tim, Ze v Bohuminé je zdkladni cena 400 K¢ a v Hluciné 300 K¢,

e) 800 K¢ v Ceskych Budeéjovicich, FrantiSkovych Laznich, Hradci Krdlové, Jihlave,
Karlovych Varech, Liberci, Maridnskych Laznich, Olomouci, Opavé, Pardubicich,
Plzni, Usti nad Labem a Zline,

1) v obcich, jejichz nékteré katastrdlni nizemi sousedi s nékterym katastralnim tizemim
meésta uvedeného pod pismenem e), kromé Jablonce nad Nisou a Chebu, castku

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

g) 500 K¢ v Ceském Krumlove, Déciné, Frydku-Mistku, Havifové, Chomutove,
Jachymove, Karviné, Kladné, Luhacovicich, Mladé Boleslavi, Mosté, Podébradech,

Prerové a Teplicich,

h) v obcich, jejichz nékteré katastralni nizemi sousedi s nékterym katastrdlnim tizemim
mésta uvedeného pod pismenem g), kromé Nymburku, cdstku vypoctenou podle

vzorce,

ZC = Cp x 2,5 s tim, Ze v Orlové je zdkladni cena 400 K, v Litvinové 300 Kc,
v Jirkové 250K¢, v Biliné a Krupce 200 K¢,
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i) 400 K¢ ve méstech BeneSov, Beroun, Blansko, Bruntal, Breclav, Ceskd Lipa,
DomaZlice, Havlickitv Brod, Hodonin, Cheb, Chrudim, Jablonec nad Nisou, Jesenik,
Jicin, Jindrichitv Hradec, Klatovy, Kolin, Kromériz, Kutna Hora, LitoméTice, Louny,
Meélnik, Ndchod, Novy Ji¢in, Nymburk, Pelhiimov, Pisek, Prachatice, Prostéjov,
Pribram, Rakovnik, Rokycany, Rychnov nad Knéznou, Semily, Sokolov, Strakonice,
Svitavy, Sumperk, Tdabor, Tachov, Trutnov, Trebic, Uherské Hradiste, Usti nad

Orlici, Vsetin, VySkov, Znojmo a Zdar nad Sdzavou,

J) v obcich, jejichz nékteré katastrdlni nizemi sousedi s nékterym katastralnim tizemim

mésta uvedeného pod pismenem i), cdstku vypoctenou podle vzorce,

ZC =Cpx 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), kromé Litomysle, cdstku

vypoctenou podle vzorce
ZC = Cp x 1,0, s tim, ze v Litomysli je zdkladni cena 200 K¢,

1) u obce, ktera ma vice katastrdlnich uzemi a jeji néktera katastralni nizemi jsou
odloucena tak, Ze nesousedi s ostatnimi katastralnimi tizemimi téZe obce, se u nizemné
odloucenych katastralnich nizemi upravi zdkladni 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

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

(3) Cenou vKé/m® nezastavéného pozemku urceného k zastavéni regulacnim pldinem,
rozhodnutim o wumisténi stavby, uzemnim souhlasem, ohldSenim stavebnimu uradu a
verejnopravni smlouvou, kromé pozemkit uvedenych v odstavci 7, je cena uvedend v odstavci
1 pism. a) az 1), se zditvodnénim upravend podle prilohy ¢. 21 se zditvodnénim a vyndsobend

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

a) je-li z vyjmenovanych dokladii podle stavebniho zdkona jednoznacné ziejma budouct
skutecné zastavéna cdst pozemku, vyndsobi se cena zbyvajici cdsti pozemku
koeficientem 0,40, totéz plati, je-li zvldStnim prdavnim predpisem stanovena nejvyssi

Pripusind zastavénost pozemku,

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

zastavénd cdst pozemku, vynasobi se cena pro cely pozemek koeficientem 0,80.
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(4) Cenou v Ké/m’ nezastavéného pozemku urceného rozhodnutim o zméné vyuziti tizemi
pro skldadky, skladové, odstavné a manipulacni plochy, prirodni sportoviste, rekreacni plochu
nebo pozemku takto jiz uzivaného, s vyjimkou pozemku oceriovaného podle odstavce 8, je cena
uvedena v odstavci 1 pism. a) az 1) vyndsobena koeficientem 0,50. 1ato cena se upravi se
zditvodnénim podle prilohy ¢. 21 a vyndsobi se koeficienty Ki z prilohy ¢. 38 a Kp z prilohy ¢.
39.

(5) Cenou v K&/m® pozemku zahrady nebo pozemku ostatni plochy, kterd tvori jednotny
funkcni celek se stavbou a stavebnim pozemkem ocenénym podle odstavce 2, je cena

stanovend podle odstavce 2 vyndsobend koeficientem 0,40.

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

funkcni celek.

(7) Cenou v Ké/m* pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni
plocha se zpiisobem vyuZiti pozemku drdha, ddlnice, silnice, ostatni komunikace, véetné jejich
soucdsti a verejné prostranstvi, které neni soucasti komunikace (ddle jen "komunikace"),
Jjakoz i pozemku, k uvedenym uceliim jiz uZivaného nebo teprve urceného rozhodnutim o
umisténi stavby nebo regulacnim pldnem, je cena wuvedend v odstavci 1 pism. a) az I),

upravenda dale uvedenym zpiisobem. Pritom plati, Ze

a)  slouzi-li ocentovany 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) zditvvodnénymi srazkami podle tabulky ¢. 3 prilohy ¢ 21 a vyndsobi se
koeficienty K; z prilohy ¢. 38 a K, z prilohy ¢ 39. Vyslednou zjisténou cenou pozemku
komunikace se zpevnénym, neprasnym povrchem je nejméné cena uvedend v odstavci 1 pism.

a) az 1), upravenda koeficientem 0,60 a nejvySe trojndsobek 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,
restauracit a jim obdobnym zarizenim s obchodnimi, stravovacimi a ubytovacimi sluzbami,
domem sluzeb a jinymi objekty k poskytovani uplamych sluzeb, vcetné sluzeb motoristiim, s
administrativnimi objekty, vcetné parkovacich a obsluznych ploch, jeho cena uvedend v
odstavci 1 pism. a) az 1) se upravi zditvodnénymi srdazkami a prirdzkami podle tabulky ¢. 1 v

priloze ¢. 21 a vynasobi se koeficienty K; z prilohy ¢. 38 a K, z prilohy ¢. 39.
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(8) Cenou v K¢&/m® pozemku, na ktery bylo vyddano rozhodnuti o zméné vyuziti iizemi,
tkajici se téZebnich a jim obdobnych cinnosti nebo s nimi souvisejicimi pracemi na zemském
povrchu, zejména pro zrizovdni lomu, piskoven, odvalii a vysypek, je cena uvedend v odstavci
1 pism. a) az 1), vyndsobenda 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
méstech a obcich. Takto upravena cena se ddle vyndsobi koeficienty Ki z prilohy ¢. 38 a Kp z

prilohy ¢. 39.

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

nddvori se bez ohledu na skutecny rozsah zastavéni oceni podle odstavce 2.

(10) Je-li na jeden nebo vice pozemkii ve funkcnim celku vyddn regulacni pldn, uizemni

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

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

odstavcich, plati pro zpiisob ocenéni toto poradi pouZiti odstavcu: 2, 3, 7, 4, 8, 5.
(12) Cena zjisténd podle odstaveii 1 az 11 cini nejméné 20 K¢&/m”.
$ 32
Jiné pozemky

(1) Pozemky a jejich casti, které podle § 9 odst. 1 pism. a) zdkona prokazatelné nejsou
pozemky stavebnimi, ale jsou zahrnuty do platného uzemniho pldnu nebo platmého
regulacniho planu jako pozemky urcené k zastavéni nebo pozemky, na nichz je pripustna
stavba, se oceni cenou podle § 28 odst. 2 nebo 7 a vyndsobi se koeficientem 0,30. Tato cena
cini nejméné 10 K&/,

(2) Cenou v K&/m’ pozemku, ktery tvori funkcni celek se stavbou a stavebnim pozemkem

ocenénym podle § 28 odst. 2, je cena zjisténa podle § 28 odst. 2 vyndsobend koeficientem

0,40. Tato cena cini nejméné 10 Ké/m®,

(3) Cena pozemku prokazatelné hospoddrsky nevyuzitelného se zjisti jako soucin jeho
vwmeéry v m’, primérné zdkladni ceny zemédélskych pozemkii v daném katastralnim tizemi,
upravené podle polozky c. 1 prilohy ¢. 23, koeficientu Kp z prilohy ¢. 39 a koeficientu 0,25.

‘ v . o v o s v v . s gy v, 2
Tuto cenu Ize na zdkladé vécného zditvodnéni snizit az o 50 %, avSak cini nejméné 1 K&/m”.
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(4) Cena pozemku neuvedeného v odstavcich 1, 2 a 3 a pozemku, ktery prokazatelné neni
stavebnim, zemédeélskym, lesnim ani pozemkem vodni plochy, se zjisti jako soucin ceny

uvedené v § 28 odst. 1 pism. a) az 1), jeho vymeéry v m’, koeficientu Kp z prilohy ¢. 39 a
a) koeficientu 0,09, jde-li o pozemek v zastavéném uzemi a v zastavitelné plose a
b) koeficientu 0,06, jde-li o pozemek v nezastavéném vzemi.
(5) Na zdkladeé vécného zdivodnéni Ize ceny podle odstavce 4 sniZit az o 50 %. Tato cena
vSak cini nejméné 10 Ké/m’.
3.2 OCENENI NAEGELIHO METODOU TRiDY POLOHY

Obsahem této podkapitoly je nejen obecny popis a charakteristika této metody, ale 1

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

3.2.1 Obecné o Naegeliho metodé tridy polohy

Autorem této metody je Svycarsky architekt Wolfgang Naegeli. Metodika ocenéni
spociva v myslence, Ze cena pozemku je vici souboru stavby + pozemky v ur€ité relaci.
Nespornou vyhodou této metody je jeji vyuziti v lokalitach, kde nejsou k dispozici zadné
srovnatelné pozemky. (4)

Princip metody je zaloZen na zafazeni doty¢né nemovitosti podle tzv.  klice tfidy
polohy* a nasledné identifikaci vysledného kli¢e v tabulce procentualniho podilu pozemku

z celku. Kli¢ tfidy polohy obsahuje razna kritéria, jez jsou rozhodna pro cenu pozemku.

Poziva se 5+2 klict tfidy polohy, podle nichz se hodnoti na zakladé slovniho popisu. (4)
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Tabulka 3-1 Klice t¥idy polohy podle Naegeliho, upravené pro CR (pievzato z (4))

I — v§eobecna situace

Tiida Popis
| zemedElské oblasti znaén¢ vzdalené od veEtSich obei a dopravy, vesnice bez turistického ruchu, rekreacné
nevyuzitelné
2 stavebni uzemi malych a stfednich vesnic, okrajové ¢asti malych mést
3 obytna mista malych mést a mista rekrea¢nich oblasti s turistickym ruchem, stfedy stfedn¢ velkych vesnic, obytna
mista na predmestich velkych mést s dlouhou jizdni dobou do centra mesta
sttedy mést mensich, obytnd mista vétSich mést a jejich rychle dosazitelnych predmeésti, ptedmestské casti oblasti
4 vilovych ¢i venkovskych domu uvnit i vné mésta, oblasti rekreacnich objektu v dulezitych centrech turistického
ruchu
velmi dobrd obchodni mista ve stfedn¢ velkych méstech, nejlepsi obchodni mista v malych méstech, obytna
5 centra velkomest, luxusni velkoméstské obytné oblasti s dobrym oslunénim a vyhledem, exkluzivni oblasti
rodinnych domii v dosahu velkomésta
6 nejlepsi obchodni mista ve stfedné velkych méstech a vyznamnych 1aznich, vedlejsi ulice v centru velkomést,
nakupni centra ve velkych obytnych ¢astech s dobrymi piijezdovymi vlastnostmi
7 prednostni ndkupni ulice a mista v uzsim centru velkomést, nejlepsi mista pro obchod ve stfedné¢ velkych méstech
8 nejlepsi mista pro obchod ve velkoméstech
II - intenzita vyuziti pozemku
Tiida Popis
| nepatrné vyuzivani, jednoposchod’ové, skromné rekreatni domky, 1-2 podlazni stavby bez komfortu,
nepodsklepené nizké stavby
) obytné resp. Rodinné domy bez zvlastniho komfortu, 2-3 podlazi, pramyslové stavby s nepatrnym technickym
vybavenim
rodinné domy s prumérnym vybavenim, béZzné obytné najemni domy sttedniho vyuziti, 3-4 podlazi, domy se 2-3
3 byty na jednom podlazi, ptistupnymi z jednoho schodist¢, obytné domy s prumyslovymi mistnostmi, femeslnické
mistnosti, prumyslové a femeslnické stavby sbéznym prumyslovym vybavenim, nakladnimi 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 (v ptizemi skladové mistnosti, restaurace, v
5 homich podlazich byty s praxikancelafe, apartmd, byty v osobnim vlastnictvi; 4-6 podlazi, vysoké vyuziti
pozemku
6 Cist¢ obchodni domy a jejich skladovaci mistnosti, kina, restaurace, praxe I¢kaii a pravniku, kancelafe,
vicepodlazni obchody, 5-7 podlazi nadzemnich a 1-2 podlazi podzemni; velmi vysoké vyuziti pozemku.
- obchodni domy jako v bod¢ 6 s nadprumérnym vybavenim a komfortem (klimatiza¢ni zafizeni, rychlovytahy,
pohyblivé schody) a vice podzemnich podlazi; velmi vysoké vyuziti pozemku
8 jako v bod¢ 7, avSak exkluzivni mista jako napt. Praha, Bmo, velmi vysoké vyuziti pozemku.
III - dopravni relace k velkoméstu
Popis — plati pro hl. mésto Prahu;
Trida

u mensich mest se pouZije obdobné zatazeni, podle velikosti a vyznamu o 1-2 tiidy nizsi

pozemky v odlehlych, vyslovené neptiznivych dopravnich polohach, 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 praveé

jeste prijateln¢ dosazitelné.

3 Lepsi obytnd mista na pfedméstich s normdlni pés$i dosazitelnosti k hromadnému dopravnimu prostiedku a
unosnym ¢asovym jizdnim usekem pfi jizd€ vlastnim vozem, bézné silni¢ni vybaveni

4 Ptednostni obytna mista v t¢sné blizkosti vefejného dopravniho prostiedku, dobra uprava silnic, kratké jizdni Casy
vlastnim vozem, b&éZné silni¢ni vybaveni.

5 Nékupni ulice na uzemi velkého mésta, nakupni centra vétSich predmésti, €ily chodecky provoz, centrum vetejné
dopravy (vlak, autobus, tramvaj atd.)

6 Vysloven¢ obchodni mista stfedu velkého mésta se Sirokymi ulicemi a parkovacimi moznostmi, autobusy a
tramvaje s hustou frekvenci provozu

- Prvottidni prodejni mista velkomésta, intenzivni chodecky provoz, kiizovatka vetejnych dopravnich prostiedku
ve sttedu mésta

8 Ohnisko velkoméstského dopravniho systému s velmi hustym provozem chodcu

IV - obytny sektor
Ttida Popis

| venkovské obytné stavby, sidliste, turistické ubytovny, kempy, dominujici venkovsky raz, malé kulturni a nakupni
moznosti, bez vyhledu a zeleng, silné dopravni imise, rodinné domy bez zahrad

) obytné budovy bez individudlniho uspotfadani, malo komfortu, malé a stfedni obce, omezené nakupni a kulturni
moznosti, podprumérné oslunéni, maly rozhled, prosté zahrady u rodinnych domu

3 bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy s prumérnym komfortem, vesnické hospudky, $irsi
nakupni a kulturni moznosti, vyhled do zelen¢, malé dopravni imise, individualn¢ udrzované zahrady.

4 obytné bloky pro stiedni a vy$si naroky, domy terasové s podloubim, individualn¢ 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 tridy

7 hotely pro vysoké naroky

8 Iuxusni hotely s velkolepym prostorovym tvarenim.

V — femesla, prumysl, administrativa, obchod
Ttida Popis

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

2 Sklady pro neskladny materidl, suroviny, prefabrikaty, vozidla, dilny ru¢nich praci (truhlaf, klempit, malit)

3 Sklady a vystavni plochy velkoobchodu, jejich zastoupeni, parkovisté, garaze,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 pravniku, galerie

6 Kancelare a praxe skomfortnim vybavenim, specialni obchody, kina, restaurace, bary, zdbavni mistnosti,
bankovni filidlky, kiosky

- Vynikajici specialni obchody, premiérova kina, stylové hospody, restaurace se specialitami, ndkupni centra,
bankovni domy, banky, cestovni kancelare, praxe Iékafu specialisti, pravniku, etazové obchody
Luxusni obchody, obchodni domy, velké banky, obchodni sidla vyzna¢nych koncernu a firem, cestovnich

8 kancelafi a restauranich podniku, objekty s kancelafemi nebo praxi znamych osobnosti hospodaistvi a

akademiku.
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VI — PovySujici faktory

Zvyseni az o jednu ttidu lze provést v nasledujicich ptipadech

- obytné objekty, které v dusledku vyhledového planovani jsou urceny k lep$imu 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 datiovych poplatki

VI — Redukujici faktory

Snizeni az o jednu ttidu lze provést v nasledujicich ptipadech

- predpoklada se v nejblizsi budoucnosti nizsi stupeini vyuziti, nez byl dosud praktikovan

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

- blizko lezici, rusivé pusobici prumyslova zafizeni u obytnych, administrativnich nebo hotelovych objekti

- mimofadné zastinéni obytnych objektu (les, skaly, severni uboci)

Po piifazeni piislusnych znak podle predchozi tabulky se prostym aritmetickym
primérem provede vypocCet vysledné tiidy polohy, ktera je podle tabulky 3.2 pfifazena
procentu zastoupeni ceny pozemku v souboru stavby + pozemky. V pftipadé, ze vysledna tfida

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

interpolace.
Tabulka 3-2 Podil pozemku 7 celku dle Naegeliho (pievzato z (4) )
Ttida polohy 1 2 3 4 5 6 7 8
Podil pozemku z celku (%) 5 6 9 13 18 22 30 | 35-55

3.2.2 Aplikace Naegeliho metody na tfinecky region

Mezi vyhody Naegeliho metody tfidy polohy dle (4) nesporné patfi:
- Je zjistovana hodnota pozemku v trznim hospodarstvi napfi¢ tomu, Zze nemusi byt
vzdy 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 zplsobem supluje metodu vynosovou

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

SRN, které se oproti pom&riim 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 objekti. U mensich mést, kterym Tfinec nepochybné je, je potfeba u provoznich

objektt 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 oceriovani pozemku tfineckého regionu, na nichZ jsou situovany obytné stavby,

v naSem piipadé rodinné domy nelze hodnoty z tabulky 3.2 ucinné€ pouzit. Dle (4) byla

poslucha¢i USI — VUT v Brné vypracovana studie, jejimZ vysledkem je tabulka podild, 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 (pFevzato 7 (4))

Ttida polohy 1 2 3 4 5 6 7 8
provozni, mé¢sta nad 100tis obyvatel (A) 5,0 6,5 9,0 | 13,0 | 17,5 | 23,0 | 30,0 | 38,0
provozni, mésta do 100tis obyvatel B) 4,0 52 72 | 10,4 | 14,0 | 18,4 | 24,0 | 30,4

Podil ceny

pozemku v % | Provozni, ostatni obce © | 25|33 |45 |65 |88 |I1L5]150](190

Iy 1 s ,

obytné, ryegu ované ndjemné, bez D) 1.0 13 1.8 26 3.5 46 6.0 76
provoznich prostor

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

pouzit odvozeny vztah:

CP=CS-

PP %

TH - (100 — PP %) + PP %

kdeje CP_____.... . cena pozemku
O\ smluvni cena souboru
™. .. technicka hodnota pomérnym ¢islem
PP% podil pozemku odpovidajici ptislusné ttidé polohy

Z vzorce je patrno, ze se v ném nevyskytuje ceny staveb, 1ze tedy rozdélit smluvni

cenu souboru za pouziti Naegeliho metody tfidy polohy bez zjisténi skuteCné ceny staveb. Pro

jeho pouziti je vSak nezbytné odborné odhadnout opotfebeni staveb a z n¢ho vyplyvajici

technickou hodnotu. Tuto aplikaci 1ze 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 lokalité jsou natolik
specifické, Ze ani pavodni Naegeliho podily, ani podily upravené pro trh CR nejsou schopny
realné postihnout jejich cenu. Vymeéra pozemku se nejcastéji pohybuje v rozmezi 1000 — 2000
m?, coz hrub& pievysuje maximalni pfipustny 3nasobek plochy pro ur&eni jednotkové ceny

dle Naegeliho.

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

tabulka podilt pfizpGisobena pro stavebni pozemky o vyméfe 1500m>.

Na internetovych portalech realitnich kancelafi v ptisobicich v regionu byly vyhledany
ceny souborti zahrnujici novostavbu rodinného domu s pfisluSenstvim a pozemkem. Na
stejnych internetovych portalech 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 zpracovani databaze

Soubor nemovitosti ¢. 1 2 3 4
Zjisténi tiidy polohy

KIli¢ ttidy polohy tfida tiida tiida tiida

I - VSeobecna situace 2 3 1 2

II - Intenzita vyuziti pozemku 1 2 1 3

III - 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 2,5

VI - PovySujici faktory 0 0 0 0

VII - Redukujici faktory 0 0 0 0
T¥ida polohy 2 2,25 1,25 2,5
Zjisténi podilu pozemku z ceny souboru stavby (nové) + pozemek (celkova vyméra)

Cena souboru novostavba RD s piislusenstvim + pozemek (CSo) Ke 2500000 | 4650000 | 7200000 | 2790000
Vyméra stavebniho pozemku (PI) m’ 934 1530 1700 1161
Priimérna cena za jednotku pozemku v oblasti (JC) K&/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) %o 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 ozifejmit postup

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

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

prolozena polynomicka regresni kfivka 2. fadu (parabola) a byla vygenerovana jeji rovnice ve

tvaru:

y=A2'x2+A1'x+A0

kdeje x ttida polohy
\ A podil ceny pozemku ze souboru
Ay, A Ay konstanty
y =-0,037x? + 4,603x - 0,260
__ 40
S
> 35
2 30
3
2 25
4
320
& o &
g 15
o
Q.
> 10 7'y
8 5.
S o
1 2 3 4 5 6 7 8
Trida polohy

Obrazek 3-1 Graf zpracovani aplikace metody tiidy polohy

Na zakladé rovnice regresni kiivky byla vygenerovana tabulka, s hodnotami podilt

pro jednotlivé tfidy polohy.

Tabulka 3-5 Podily ceny pozemku pro Tiinecko

Trida 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 kfivka zavislosti podilu ceny pozemku na tfidé polohy meéla

pfiblizn€ tvar konvexni paraboly. Vysledny tvar regresni kifivky pro Tiinecko mé tvar
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konkavni paraboly a velice se podoba pfimce. Toto je zpusobeno zaméfenim statistického
sledovani na pozemky pro rodinné domy, s nimiz je v této lokalité témet nemozné dosahnout
vysSich tfid polohy. Lokalni soustfedéni vysledk(i proto vyrazné€ ovliviiuje vysledny tvar
kiivky, ktera muze byt zejména ve vysSich tfidach zkreslena. Proto je tato kiivka (a z ni
vygenerovana tabulka podilt) nevhodna pro pozemky s provoznimi objekty, kde by z divodu
zkresleni hodnot ve vysS§ich tfidach mohlo dojit k hrubému cenovému pochybeni. Aplikace je
velmi uzce zaméfena a hodi se vyhradné pro nezastavéné stavebni pozemky pro rodinné
domy, u nichz vyméra stavebniho pozemku odpovida zhruba desetinasobku zastavéné plochy

staveb.

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

o zna¢nou castku, 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

cenove soustavy firmy RTS Brno z roku 2009.

U Katalog agregovanych polozek - @@
Ceniky agr.poloZek PoloZka Zobrazit Oblbené Seznamy Napovéda
B B B Hiedsni /Filr | X E 48| &
= AP-HSV Agregované polozky HSY Katalog | Popisavnik |
= 01 Zfizeni konstrukci == =
+- 1 Zemni préce HSV | psv | Montaz| =viex|
' giéklatdyka ZV]ésTji zakladani [2]]| |Cislo polozky |Nézev polozky Nazev varianty Cenik  [(a
R TR 8| [ [831 23:0030.RA0  Vodavod z tub polyetylénovich D 160 APHSY 4
+- 4 Konstrukce vodorovné [+ 1a31 23 Snovi
15 Korininikacs a dpevndnd ploct all ] zj-tmu H,ch Vodovad 2 tub polyetyiénovich D 160 hloubka 1,2m APHSY £
51 6 Dprayy povichil, podiahy a viind ctverd @ |[]831 230030R48  Vodovod 2 trub polyetylénoviich D 160 hloubka 1,5 m APHSY £
= 8 Trubni vedeni & L-]831 23:0030.RAC Vodovod 2 tub polyetyiénovich D 160 hloubka 2,0 m APHSV £
=1 83Venkovni vodovod a kanalizace Y | |831 23-0110.RAD  Vodovodni pfipojka 2 trub polyetylénoviich D 40-63 APHSY £
83121 Venkovni vodoved 2 trub liinoviich ¢ 1831 23-0110.R44  Vodovodni pfipojka z trub polyetylénoviich D 4063 hloubka 0.8 m APHSV £
Ee- 83123 Venkovnf vodovod 2 tub polyetylénovich LI 31230110748 [Vodovodri pipeika = tiub pobetyiénovich D 40-63 | hloubka 1,2 m APHSV |4
(e 83126 Kanalizace 2 tub kameninovich *|831 26:0010.R40  Kanalizace 2 trub kameninovjch DN 100 APHSY £y
+ 83131 Kanalizace z trub betonoviich
83132 Kanalizace 2 trub elezobetonovich < 2
+ 83135 Kanalizace z trub PYC hrdlovich
+ 83199 Piplatky k cenam trubniho vedeni Skiadba AP
# 84 Venkovni plynovod Cery. popis Skladba &P |
- 86 Venkovni horkovod El]|1yp ISloika Néazev IMJ |Jedn cena |Mnodstvi  |IA
+ 89423 Sachtice zdéné z cihel pinjch ]
# ggﬁ} gae::me z 29:""” - o |Prace 161 10-1101.R00  Svislé premisténi vikopku 2 hor.1-4 do 25 m m3 7780 060000
- A AR 7| |Préce 832233111.R00 | Desinfekce vodovodniho potiubi DN 70 m 6220 100000
+- 89641 Spadisté kanalizaéni 5 % = > s
83900 Jimky & [Préce 892 27-1111.R00 | Tlakové zkouska vodovodniho potrubi DN 125 m 1390 1,00000
- 9 Ostatni konstrukce a préce o |Fréce 871 24-1121.R00  MontaZ potiubi polyetylenového ve vikopu 30 mm m 2720 1,00000
+ BO1 Bourdni Préce 451 57-3111.R00  LoZe pod potrubi ze $térkopisku do 63 mm m3 918,00 0,05000
+ BO2 Podchycovani konstrukef 8| |specifkace | 422:35001 Amatury a tvarovky celkem Ké 1,00 260,00000
+ CO1 Opravy a rekonstiukee Specifikace  286-13755 Trubka tlakova PE LD (PE) d 63 % 86 mm PN 10 kg 6021 101432
+ APM Agregované polozky MONTAZE Specifikace | 583-314007 Kamenivo téfené frakee 4/8 E Jinomor. krai T 32300 043500
+- AP-PSV Agregované polozky PSY Presun hmot 998 27-6201.R00  Presun hmat, trub.vedeni plast. obsypana kamenivem t 29350 0,59055
v
< >
Serazeno podle &isla... AP-HSY AD1 8312301 Vodovodni pfipo ¢ Celkem zaznam(: 3568

Obrazek 3-2 Ukdzka programu BUILDpower
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Kalkulace neprobihala pro kazdy ocefiovany pozemek zvlast, ale byla sestavena ,,cena
standardniho provedeni inzenyrské sité“ ktera byla pouzita u vSech dotCenych pozemku. Je
zieymé, ze pii podrobnéj§im zkoumani problematiky, by se ceny zasitovani jednotlivych
pozemka lisily v riznych polozkach, od hloubky vykopu, az po napf. material pouzitého
potrubi. Vliv cenovych rozdili jednotlivych variant by vSak byl pro ucely vyuziti kalkulace
zanedbatelny a individualni kalkulace by tak byla zcela beziicelna. Ceny jednotlivych polozek

byly telefonicky konzultovany se spravci siti.

Pokud néktery z pozemkli nema moznost byt napojen na nékterou z vetejnych
inzenyrskych siti, které jsou nezbytné pro bezvadné fungovani objektu na ném postaveného,
uvazuje se o alternativnim feSeni. Kupfikladu neni li moznost napojeni na vefejnou
kanalizaci, fe§i se alternativa vyuziti odpadni jimky (odvod splaskovych odpada je

podminkou kolaudace rodinného domu)

Je samoziejmé, zZe alternativy zasitovani pozemku (odpadni jimka, studna atd.) nelze
typicky povazovat za piipojky inzenyrskych siti, nicmén¢ lze je povazovat za moznost, jak
cenove zohlednit jejich absenci na pozemku, kde typické pfipojeni na inzenyrské sit€é neni
mozné. Potencidlni kupec pozemku bude totiz v piipadé chybéjiciho pfipojeni na inzenyrské

sité o alternativach zcela jisté uvazovat.

Tabulka 3-6 Jednotkové ceny inZenyrskych siti a dopravniho napojeni

Nazev polozky MJ Cena/MJ
Komunikace s Zivicnym uzaviracim natérem D2-N-6-V-PlI 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, priimér vrtu 860mm m 3500,00 K¢
Kanalizace z trub betonovych DN 150, hloubka 1,2 m m 1757,00 K¢
Kanaliza¢ni Sachtice z B 12,5 (C 12/15), do 1,30 m® oP kus | 11 160,00 K¢
Jimka odpadni m’ | 6160,00 K&
Plynovodni pfipojka ocelova DN 50, hloubka 0,8 m m 726,00 K¢
Pili¥ pro hlavni uzavér plynu kus | 4 000,00 K¢
Pfipojka elektro v zemi pro rodinné domy, ve volném terénu, kabel CYKY 4 x 16 m 399,50 K¢
Pris skfin pro venkovni kabelové rozvody NN (3 x 400/230V) kus | 7000,00 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 databéaze

Nemovitost standardni (etalon)

— 1

Ocetovana Ocenovana Ocetovana
nemovitost ¢. 1 nemovitost €. 2 nemovitost €. 3

3.3.1 Obecné o metodé standardni jednotkové trzni ceny

Pfi ocefiovani touto metodikou se predpoklada existence trzni ceny za jednotku
vyméry (napf. obestavény prostor, vyméra pozemku) primérné nemovitosti; nazvana SJTC.
Z této teoretické ceny je mozno vypocitat jednotkovou trzni cenu oceniovaného objektu
JTC, podle tzv. indexu odliSnosti I, ktery vyjadiuje trzni odliSnosti mezi objektem

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

Po vynasobeni vyméry nemovitosti jednotkovou trzni cenou nemovitosti ziskdme trzni
cenu nemovitosti. Hodnota SJITC vSak neni standardné znama a je potfeba 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 7Cs jeji

vymeérou ziskame jeji jednotkovou trzni cenu.

TC,

TC, = ———
JTCs vyméra

Standardni jednotkovou trzni cenu odvozenou z konkrétniho objektu i pak ziskdme

opét aplikaci indexu odlisnosti pro srovnavaci objekt /s;.
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]TCsi

SJTCs =—
SL

Pokud vyuzijeme vice typu vymér a vétsi poCet srovnavacich objekta, ziska vysledek

vyssi informacni hodnotu. Vysledna hodnota SJTC je pak nejCast€ji 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 Cy C, C3
Vymeéra srovnavaciho objektu Vi V, Vs
R o . Gy G, Gs
Jednotkova trzni cena srovnavaciho objektu JTCsy = — JTCsy = — JTCsz = —
4 v, Vs
Index odlisnosti srovnavaciho objektu oproti
Isl IsZ Iss
standardu
Piepocet jednotkové ceny srovnavaciho TC. TC. TC.
‘ SiTC,, =11 SITC,, =112 SITC,, =11Cs3
objektu na standard Isg Is Is3
B) Statistické zpracovani SJITC
e Vylouceni extrému 3 SJTCy;
e  Stanoveni priuméru, stiedni chyba SJTC = 3

e  Rozmezi minima a maxima

C) Ocenéni ocenovaného objektu

Index odlisnosti ocefiovaného objektu oproti

standardu

Vypocet jednotkove trzni ceny oceniovaného

objektu ze standardu

JTC, =1, X SJTC

Vymera ocetiovaného objektu

N

Cena objektu zji$téna porovnavacim zpusobem

Co =V, x]JTC,
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3.3.2 Tvorba databaze

Tvorba databaze je prvnim a jednim z nejdulezitéjSich kroki v ocenéni nepiimou
porovnavaci metodikou. Dle (4) lze podklady pro cenové porovnani Cerpat z nasledujicich
zdroju:

Trzni ceny nemovitosti (skutecné realizované ceny)

Realitni inzerce
Cenové mapy pozemku

PwNPE

Vlastni databaze odhadce

Pro ucely této diplomové prace byly jako zdroje pouzity pouze prvni dva z vySe
zminénych podkladi. Cenova mapa pozemkt neni na uzemi Ttinecka zpracovana a vlastni
databazi odhadce nelze uzit z davodu absence pusobeni autora prace v regionu. Nemovitosti
z realitni inzerce byly Cerpany prevazné z internetovych stranek realitnich kancelafi STING,
MM Reality a RE/MAX. Kompletné zpracovana databaze srovnavacich nemovitosti, pro
ucely ocenéni zastavénych pozemkul, je k dispozici v pfiloze ¢. 2. Zpracovana databaze

srovnavacich nezastavénych pozemku tvofi pfilohu €. 3.

3.3.3 Testy odlehlych hodnot pro vylouceni extrému databaze SJTC

V datech se mohou objevit odlehlé, vyboc€ujici hodnoty, tj. hodnoty nepatfici mezi
ostatni. Tyto hodnoty se mohly dostat mezi ostatni data v disledku hrubych chyb
napf. pii opisovani dat, nebo pfi méfeni, pripadné i tak, ze byl do vybéru zahrnut prvek, ktery
do sledovaného zakladniho souboru nepatfi. Tyto vybocujici hodnoty je tfeba identifikovat a
poté vyloucit ze souboru, protoze negativné ovliviiuji vysledky statistickych analyz. Silné
ovliviyji predevsim aritmeticky prumér, ukazatele variability (rozptyl, smérodatna odchylka)
a ukazatele tvaru rozdéleni (Sikmost, Spicatost). Metody odhaleni odlehlych méreni 1ze obecné

rozdélit na subjektivni (histogram, krabicovy diagram) a exaktni (napi. Grubbsuv test). (6)

Krabicové diagramy jsou uzitecné pro grafické vyjadieni tvaru rozdéleni, jeho stiedni
hodnoty a variability. Stfedni Carka v krabici pfedstavuje median. 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) predstavuji koncové usecky. Body, které se
nachazeji ve vétsi vzdalenosti nez 1,5 x IQR od medianu jsou zobrazeny v podobé kolecCek
(trojahelnikt). Tyto body reprezentuji mozna odlehla méfeni. (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 pozemky 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 pozemki je podle dfive uvedené metodiky obsazeno
v priloze €. 4 a pfiloze ¢. 5 diplomové prace. K tomuto kroku bylo pfistoupeno z divodu
vysokého poctu a znaného objemu ocenéni. Tato kapitola je pln€ vénovana uz pouze
prezentaci vysledkl ocenéni jednotlivych stavebnich pozemkl a jejich analyze. Kapitola je
logicky rozdélena podle typu stavebnich pozemkl, na zastavéné a nezastavéné. Parcelni Cisla
jednotlivych stavebnich pozemkda, stejné jako ostatni identifikatory vedouci ke konkrétnimu
vyhledani nemovitosti ve vefejnych databazich nebyla zamérné uvedena a bylo vytvoreno
vlastni znaCeni. Divodem tohoto byl nesouhlas vétSiny majitelG pozemkua se zvefejiiovanim

identifikac¢nich udaju poskytnutych kupnich smluv.
4.1 ZASTAVENE STAVEBNi POZEMKY

4.1.1 Identifikace zastavénych stavebnich pozemku

Pro ptehlednost znaceni jednotlivych stavebnich pozemkua je tento oddil vénovan

identifikaci a znaceni zastavénych stavebnich pozemkd.

Tabulka 4-1 Identifikacni tabulka zastavénych pozemki

Oznaceni Popis Vymeéra [m?] Obec Katastralni tzemi
071 Zastavény pozemek 259 Vendryné | Vendryné
0722 Zastavény pozemek 368 Trinec Nebory
0z3 Zastavény pozemek 114 Trinec Konska
0z4 Zastavény pozemek 479 Trinec LyZbice
0z5 Zastavény pozemek 130 Trinec Oldfichovice u Tfince
0z6 Zastavény pozemek 266 Vendryné | Vendryné
0z7 Zastavény pozemek 183 Bystfice Bystfice nad OIsi

Oznaceni jednotlivych stavebnich pozemkd uvedené v tabulce plné koresponduje se

znacenim v ocenéni, kterd jsou soucasti ptiloh diplomové prace.

43




Miroslav Zawada
Diplomova prace

Fry v 2 e—— g
o 648 | 3
(474] sl f s
= Dziegielow
Susov Podles| L S Ci et
. isownica o
L Homi ' 2ukov \ PuficH
Dolni 3 648 | Dolni 2ukov Sl
maslavice avadovice o
Tranovice#* =0
4 Ropice ﬁ\
KLy Fifejdy Homl NI "/\//\7
il EiY | Tranovice Veélopoli
% Osuvky
Horni 474 | J”b Leszna
To3anovice m % Homl Listna Goéma
) y Novy. Borek
Dolni I - A
Todanovice Z = Konska Dolnl Ltna
d Hnojnik Stiitez Nebory b~
> Poloniny Ttinec Hora
Sprochovice m Paseky »
g I
s
l § Vendryné
bice
Podlesi (=75 ] 2 T
Zavist
€ Dobratice Kepaomat Smilovice [ 11 B E-75] Nydek
2 ! Zahutl Strelma
Lhotka e
Oldfichovice Cemnovsky Hiuchové
Stonavka Guty o
- o (vl £ Karpentna
opanice Bystry h m
Kamenité Reka Podgrun
Bystiice
Karpentna Zaoksi
' V Pasekach
- Tyra

Hradek

Obrazek 4-1 Lokalizace zastavénych pozemki

4.1.2 Ocenéni zastavéného pozemku OZ1

Predmétem ocenéni je stavebni pozemek v obci Vendryné, Kkatastralni Uzemi
v . 7 v ~e s 7 % 2 . v . 7 o
Vendryné. Pozemek je mirné svazity o vyméfe 259 m” a je na ném postaven rodinny dim,

jenz je vSak v havarijnim stavu. Dle pfedlozené smlouvy cena celého areélu ¢ini 500 000K¢.

Tabulka 4-2 Srovndni cen pozemku OZ1

ZpUsob ocenéni Cena za 1m’ 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 tfidy 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 zpusobu ocenéni

4.1.3 Ocenéni zastavéného pozemku OZ2

Predmétem ocenéni je stavebni pozemek v obci Tiinec, katastralni tzemi Nebory.
. 7 v ~e 7 % 2 . v . 7 o J% )3
Pozemek je mirné svazity o vymeéte 368 m” a je na ném postaven rodinny diim a hospodarska

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

Tabulka 4-3 Srovndni cen pozemku OZ2

ZpUsob ocenéni Cena za 1m’ Cena celkova
dle cenového predpisu 298,32 K¢ 109 780,00 K¢
aplikaci tfidy polohy z ceny souboru dle SITC 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 -
L M dle cenového predpisu
> 80000 -
2
£ M aplikaci tridy polohy
§ 60000 z ceny souboru dle SITC
Q
g 40000 A M aplikaci tfidy polohy ze
S smluvni ceny souboru
20000 -
O |

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

Pozemek je rovinaty o vyméfe 114 m” a je na ném postaven rodinny dom. Dle piedloZzené

smlouvy cena celého arealu ¢ini 1 700 000 K¢&.

Tabulka 4-4 Srovndni cen pozemku OZ3

ZpUsob ocenéni Cena za 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 tfidy polohy ze smluvni ceny souboru 550,35 K¢ 62 740,00 K¢
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Obrazek 4-4 Grafické srovnani cen pozemku OZ3 podle zpusobu ocenéni

4.1.5 Ocenéni zastavéného pozemku OZ4

Predmétem ocenéni je stavebni pozemek v obci Trinec, katastralni uzemi Lyzbice.

. . , ’ v 2 . v . ’ o Jo )
Pozemek je rovinaty o vyméfe 479 m” a je na ném postaven rodinny dim, hospodarska

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

Tabulka 4-5 Srovndni cen pozemku OZ4

ZpUsob ocenéni Cena za 1m’ Cena celkova
dle cenového predpisu 436,03 K¢ 208 860,00 K¢
aplikaci tfidy polohy z ceny souboru dle SITC 324,49 K¢ 155 430,00 K¢
aplikaci tfidy 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 zpisobu ocenéni

4.1.6 Ocenéni zastavéného pozemku OZS5

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

v . 7 v ~e s 12 W W 2 . v . 12 o
u Ttince. Pozemek je mirné svazity o vymére 130 m” a je na ném postaven rodinny dim. Dle

predlozené smlouvy cena celého arealu €ini 3 400 000 K¢&.

Tabulka 4-6 Srovndni cen pozemku OZ5

ZpUsob ocenéni Cena za 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 K¢ 84 060,00 K¢
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Obrazek 4-6 Grafické srovnani cen pozemku OZ5 podle zpisobu ocenéni
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Predmétem ocenéni je stavebni pozemek v obci Vendryné, Kkatastralni Uzemi

v . ¥ v v - , ;o My 2 - v - ,
Vendryné. Pozemek je prevazné rovinaty o vyméfe 266 m” a je na ném postaven rodinny

dim. Dle predlozené smlouvy cena celého arealu ¢ini 800 000 K¢&.

Tabulka 4-7 Srovndani cen pozemku OZ6

ZpUsob ocenéni Cena za 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 tfidy polohy ze smluvni ceny souboru 219,47 K¢ 58 380,00 K¢
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Obrazek 4-7 Grafické srovnani cen pozemku 0Z6 podle zpusobu ocenéni

4.1.8 Ocenéni zastavéného pozemku OZ7

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

vr . I Ve ;oM 2 - v . ’
nad OlSi. Pozemek je mirné svazity pozemek o vymeére 183 m” a je na ném postaven rodinny

dim. Dle predlozené smlouvy cena celého arealu ¢ini 2 375 000 K¢.
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Tabulka 4-8 Srovnani cen pozemku OZ7

ZpUsob ocenéni Cena za 1m’ Cena celkova
dle cenového predpisu 131,58 K¢ 24 080,00 K¢
aplikaci tfidy polohy z ceny souboru dle SITC 257,32 K¢ 47 090,00 K¢
aplikaci tfidy polohy ze smluvni ceny souboru 218,36 K¢ 39 960,00 K¢
50 000
40 000
g H dle cenového predpisu
>
£ 30000 - —
5 M aplikaci tfidy polohy
P z ceny souboru dle SITC
2 20000 - — o
e aplikaci tfidy polohy ze
S smluvni ceny souboru
10000 - —
O .

Obrazek 4-8 Grafické srovnani cen pozemku OZ7 podle zpisobu ocenéni
4.1.9 Analyza rozdilu cen zastavénych pozemku

Tento oddil je vénovan analyze rozdili cen zastavénych pozemk, ziskanych riiznym
zpusobem ocenéni. Z grafickych srovnani jednoznacné vyplyva, ze ceny vypoctené aplikaci
metody tiidy polohy jsou v obou piipadech velmi podobné. Cena podle cenového predpisu se
ve veétsiné pripadd dosti odliSuje. Divodem tohoto rozdilu je pomér zastavénosti pozemku
k celkové plose pozemku. V metodé 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 plosSe stavby, je cena dle
cenového predpisu niz$i, nez metodou tfidy polohy. V opa¢ném piipadé, kdy se vymeéra

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

Jednotkova cena pozemku, vypoctena podle ocetlovaciho predpisu, nijak nereaguje na
velikost vyméry pozemku. Existuje vSak predpoklad, ze jednotkova cena by méla byt klesajici

funkci vyméry.
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4.2 NEZASTAVENE POZEMKY

4.2.1 Identifikace nezastavénych pozemku

Stejn€ jako u zastavénych pozemkul i u pozemki nezastavénych je nutna identifikace,

ktera jednoznacné ujasni oznaceni.

Tabulka 4-9 Identifikacni tabulka nezastavénych pozemki

Oznaceni Popis Vymeéra [m?] Obec Katastralni tzemi
ON1 Orna plda — zahrnuto do Uzemniho planu 1500 Trinec Karpentna
ON2 Orna plda — zahrnuto do Uzemniho planu 3230 Vendryné | Vendryné
ON3 Orna plda — zahrnuto do tzemniho planu 822 Bystfice Bystrice nad OIsi
ON4 Orna plda — zahrnuto do Uzemniho planu 4 455 Smilovice | Smilovice u Tfince
ON5 Orna plda — zahrnuto do Uzemniho planu 1250 Trinec Oldfichovice u Tfince
ONG6 Orna plda — zahrnuto do Uzemniho planu 1300 Trinec Nebory
ON7 Orna plda — zahrnuto do Uzemniho planu 3611 Hnojnik Hnojnik
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Obrazek 4-9 Lokalizace nezastavénych pozemkii
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4.2.2 Ocenéni nezastavéného pozemku ON1

Predmétem ocenéni je nezastavény pozemek v obci Trinec, katastralni tzemi

, . v v v . , ;v 2 .
Karpentna. Pozemek je pfevazné rovinaty, o vymeéfe 1 500 m”, je veden v katastru
nemovitosti jako orna puda a je zahrnuty do uzemniho planu obce. Podle predlozené kupni

smlouvy je jeho prodejni cena 250 000 K¢.

Tabulka 4-10 Srovndni cen pozemku ON1

ZpUsob ocenéni Cena za 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
H Cena podle cenového
250 000 predpisu
’:‘:’ 200000 - [ Cve'zna aplikaci metody
= tfidy polohy
t
@ 150000 -
S Cena zjisténa cenovym
© porovnanim metodou
50000 - M Cena zjisténa z kupni
smlouvy
O |

Obrazek 4-10 Grafické srovnani cen pozemku ONI podle zpusobu ocenéni

4.2.3 Ocenéni nezastavéného pozemku ON2

Predmétem ocenéni je nezastavény pozemek v obci Vendryné, katastralni tzemi

v . ;o Ve, , ;wy 2 .
Vendryné. Pozemek je v mirné svazitém terénu, o vymeétre 3 230 m”, je veden v katastru
nemovitosti jako orna puda a je zahrnuty do uzemniho planu obce. Podle piedlozené kupni

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

ZpUsob ocenéni Cena za 1m’ Cena celkova
podle cenového predpisu 36,36 K¢ 117 430,00 K¢
aplikaci metody tfidy 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
M Cena podle cenového
300 000 predpisu
2 250000 m Cena aplikaci metody
; tfidy polohy
= 200000 -
g
§ 150 000 - Cena zji$téna cenovym
@ porovnanim metodou
S 100000 - SITC
M Cena zjisténa z kupni
50000 - smlouvy
O .

Obrazek 4-11 Grafické srovnani cen pozemku ON2 podle zpusobu ocenéni
4.2.4 Ocenéni nezastavéného pozemku ON3

Predmétem ocenéni je nezastavény pozemek v obci Bystiice, katastralni Uzemi

N w7 - Y Ve I 2 2 -
Bysttice nad olsi. Pozemek je v mirn€ svazitém terénu, o vyméfe 822 m”, je veden v katastru
nemovitosti jako orna puda a je zahrnuty do uzemniho planu obce. Podle predlozené kupni

smlouvy je jeho prodejni cena 82 200 K¢.

Tabulka 4-12 Srovnani cen pozemku ON3

ZpUsob ocenénf Cenaza 1m’ Cena celkovd
podle cenového predpisu 39,48 K¢ 32 450,00 K¢
aplikaci metody tfidy polohy 136,25 K¢ 112 000,00 K¢
cenovym porovnanim metodou SITC 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 srovnani cen pozemku ON3 podle zpusobu ocenéni

4.2.5 Ocenéni nezastavéného pozemku ON4

Predmétem ocenéni je nezastavény pozemek v obci Smilovice, katastralni tzemi

. . . . , I s vy 2 .
Smilovice. Pozemek je na rovinatém terénu, o vymeéie 4 455 m”, je veden v katastru
nemovitosti jako orna puda a je zahrnuty do uzemniho planu obce. Podle predlozené kupni

smlouvy je jeho prodejni cena 267 300 K¢.

Tabulka 4-13 Srovndni cen pozemku ON4

Zplsob ocenénf 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 SITC 54,55 K¢ 243 000,00 K¢
cena zjisténa z kupni smlouvy 60,00 K¢ 267 300,00 K¢

450 000
H Cena podle cenového
400000 predpisu
350 000
’:E 300 000 [ | Cve'zna aplikaci metody
= tfidy polohy
‘€ 250000
()]
§ 200 000 - 1 Cena zjisténd cenovym
© porovnanim metodou
g 150 000 - SITC
100000 - M Cena zjisténa z kupni
50000 - smlouvy
O |

Obrazek 4-13 Grafické srovnani cen pozemku ON4 podle zpusobu ocenéni
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Predmétem ocenéni je nezastavény pozemek v obci Trinec, katastralni Uzemi

Oldtichovice u Tiince. Pozemek je na rovinatém terénu, o vyméfe 1 250 m? je veden

v katastru nemovitosti jako orna puda a je zahrnuty do uzemniho planu obce. Podle

predlozené kupni smlouvy je jeho prodejni cena 450 000KC.

Tabulka 4-14 Srovnadni cen pozemku ON5

ZpUsob ocenéni Cena za 1m’ 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¢

500 000

450 000

400 000

350 000

300 000

250 000 -
200 000 -
150000 -
100000 -
50000 -

0 -

Cena pozemku v K¢

H Cena podle cenového

predpisu

B Cena aplikaci metody

tfidy polohy

Cena zjisténd cenovym
porovnanim metodou

SITC

M Cena zjisténa z kupni

smlouvy

Obrazek 4-14 Grafické srovnani cen pozemku ONS5 podle zpusobu ocenéni

4.2.7 Ocenéni nezastavéného pozemku ON6

Predmétem ocenéni je nezastavény pozemek v obci Ttinec, katastralni uzemi Nebory.

- - I I 2 2 . - ;o
Pozemek je na rovinatém terénu, o vymeétre 1 300 m”, je veden v katastru nemovitosti jako

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

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

ZpUsob ocenéni Cena za 1m’ Cena celkova
podle cenového predpisu 127,85 K¢ 166 200,00 K¢
aplikaci metody tfidy 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¢

450 000

M Cena podle cenového

400 000
350000 -
300000 -
250000 -
200000 -
150000 -

Cena pozemku v K¢

100 000 -
50000 -
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smlouvy

Obrazek 4-15 Grafické srovnani cen pozemku ONG6 podle zpusobu ocenéni

4.2.8 Ocenéni nezastavéného pozemku ON7

Predmétem ocenéni je nezastavény pozemek v obci Hnojnik, katastralni tzemi

. . . , , , Vv 2 . . ’
Hnojnik. Pozemek je na rovinatém terénu, o vyméie 3 611 m”, je veden v katastru nemovitosti

jako orna puda a je zahrnuty do tizemniho planu obce. Podle predlozené kupni smlouvy je

jeho prodejni cena 500 000KE.

Tabulka 4-16 Srovndni cen pozemku ON7

ZpUsob ocenéni Cena za 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 SJTC 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 srovnani cen pozemku ON7 podle zpusobu ocenéni
4.2.9 Analyza rozdilu cen nezastavénych pozemki

Ocenovani nezastavénych pozemku, 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 grafti je patrné, Zze cena vypoctena podle cenového predpisu ve
vétsiné pripadu zdaleka nedosahuje kupni ceny pozemku. Tyto pozemky jsou nabizeny
realitnimi spole¢nostmi jako ,,stavebni“ a 1 cena, kterou kupujici za pozemek zaplati je cena
za stavebni pozemek. PfiCemz si kupujici Casto neuvédomuje, ze realizace stavby na
pozemcich tohoto typu muze byt problematicka. Cena dle cenového predpisu ocenuje tyto
pozemky jako nestavebni, zahrnuté do tzemniho planu obce. V podstaté se jedna o cenu
stavebniho pozemku vynasobeného 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 vychazi z konkrétné¢ prodanych, ¢i nabizenych

nemovitosti tohoto typu v oblasti a proto se dokaze vérné¢ji piiblizit k cené kupni.
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5 ZHODNOCENI POUZITYCH METOD OCENENI

Posledni kapitola diplomové prace je vénovana 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 ocendni se rozumi veskery Gas 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 casu
3 = Nad 12 hodin ¢asu

5.1.2 Prumérna odchylka od kupni ceny

Primérnou odchylkou od kupni ceny se rozumi procentualni rozdil mezi kupni cenou
a cenou vypoctenou podle ocenlovaci metodiky. Pficemz 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 podkladi pro ocenéni a
pouzité metodiky pro kontrolu vypoctu kone¢né 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 zku§enosti ocenovatele.

1 = Jednoduchd
2 = Slozitéjsi
3 = Komplikovana
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5.2 ZHODNOCENI METOD OCENENI POZEMKU

Tabulka 5-1 Zhodnoceni metod pro zastavéné pozemky

Metoda ocenéni pozemku

Rychlost ocenéni

dchylka

od kupni ceny

Umérna o

Pr

Kontrolovatelnost

ocenéni

Odbornost ocenéni

VyuZiti metody ocenéni

dle cenového predpisu

N

Nejcastéji pro Ucely zjisténi danového
zdkladu pro prevod, dédictvi i
darovani nemovitosti. Ddle muze
slouZit jako podplrnd metoda pro
stanoveni obvyklé ceny.

aplikaci tfidy polohy z ceny souboru
dle SITC

Tato metoda je vhodna zejména, je |i
potfeba rozdélit cenu souboru na
cenu staveb a cenu pozemk( (stavby
jsou jiného vlastnika nez pozemek a je
potieba vyporadani)

aplikaci tfidy polohy ze smluvni ceny
souboru

Velmi vhodnd metoda pro tvorbu
cenovych map stavebnich pozemkd,
kdy je vkupnich smlouvach znama
pouze cena souboru stavby + pozemek

Tabulka 5-2 Zhodnoceni metod pro nezastavéné pozemky

Metoda ocenéni pozemku

Rychlost ocenéni

dchylka

Umérna o
od kupni ceny

Pr

Kontrolovatelnost

ocenéni

Odbornost ocenéni

VyuZiti metody ocenéni

dle cenového predpisu

Nejcastéji pro Ucely zjisténi dariového
zdkladu pro prevod, dédictvi i
darovani nemovitosti. Ddle muze
slouZit jako podplrnd metoda pro
stanoveni obvyklé ceny.

aplikaci metody tfidy polohy

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

cenovym porovnanim metodou SJTC

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

Cilem prace bylo srovnat nékteré zpusoby ocenéni pro nemovitost typu stavebni
pozemek a vyhodnotit miru odli§nosti mezi vysledky jednotlivych ocenéni.

Po strucném priblizeni lokality v kapitole prvni je pomérn€ znacna ¢ast diplomové
prace vénovana pruzkumu a analyze trhu se stavebnimi pozemky v regionu, ktera je naprosto
nezbytnym a dulezitym krokem pfed samotnym procesem ocenéni. Je nutné si uvédomit, ze
realitni kancelafe v oblasti nejsou jedinym vyznamnym zdrojem informaci o trhu
s nemovitostmi. Stejné dalezitym zdrojem je napi. katastr nemovitosti Ceské republiky, ktery
eviduje zapisy vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ¢imz muze poskytnout
velké mnozstvi informaci o obchodovatelnosti dot¢eného typu nemovitosti.

Po analyze trhu bylo pfistoupeno k popisu metodiky ocenéni. Tato kapitola
neobsahuje pouze samotny popis metod, ale vénuje se také moznosti prizptisobeni a aplikaci
metodiky pro doteny region. Jednd se zejména o Naegeliho metodu tfidy polohy, jenz
ptivodn& nebyla vytvorena pro tizemi Ceské republiky, a neni schopna pruzn& reagovat na
zmeény trhu s nemovitostmi. U nezastavénych pozemku byla tedy provedena tprava tabulky
procentualnich podilti pozemka ze souboru s pfimou navaznosti na lokalni trh.

Nejdulezit€jsi kapitolou diplomové prace bylo samotné ocenéni a analyza
dosazenych rozdilG mezi metodikami. Vzhledem k velkému objemu ocenéni se autor
z divodu zvyseni prehlednosti prace uchylil pouze k prezentaci vysledki. Podrobny postup
jednotlivych ocenéni je uveden v priloze. Zastavéné pozemky byly ocenény podle cenového
predpisu, aplikaci metody tfidy polohy na cenu souboru ziskanou metodu SJITC a aplikaci
metody tfidy polohy na cenu souboru zji§ténou z kupni smlouvy. Pfi analyze dosazenych cen
bylo zjisténo, cena obou metod tfid polohy se od sebe piiliS neliSi, naopak cena podle
cenového predpisu oproti nim vyrazné kolisa. Dle tvahy autora existuje zavislost mezi
celkovou zastaveénosti pozemku a pomérem cen dle cenového predpisu a metody tfidy polohy.
Pokud je vyméra pozemku zhruba rovna zastavéné plose stavby, je cena dle cenového
predpisu nizsi, nez metodou tfidy polohy. V opacném piipade€, kdy se vymeéra pozemku blizi
trojnasobku zastavéné plochy staveb, je cena podle cenového predpisu vyssi.

Z nezastavénych pozemku byla zaméfena pozornost na pozemky, které jsou vedeny
v katastru nemovitosti jako zemedé€lské, nicméné jsou platnym uzemnim planem obce ureny
k zastavéni. Tyto pozemky se velmi Casto vyskytuji v nabidkach realitnich kancelaii a jsou
nabizeny jako ,,stavebni®, pfiCcemz realizace stavby je z divodu absence zasitovani mnohdy

problematicka. Nezastavéné pozemky byly ocefiovany podle cenového predpisu, naegeliho
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metodou tfidy polohy a srovnavaci metodou SJTC. Takto zjisténé ceny byly ve finale
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 fad¢ je soucasti

hodnoticich tabulek také vhodnost vyuziti metodik k riznym ucelim ocenéni.
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