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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva posuzovanim vlivu tzemplnovani na ceny pozeink
dle oceiovacich pedpigi a ceny obvyklé v okresedr nad Sazavou. Prace zkouméa pozemky
nestavebni — zetd¢lské, pozemky wené pro vystavbu a pozemky stavebni. Dale cenu a
atraktivitu pozemit nestavebnich, famu ofgthodu pozemku nestavebniho na stavebni a

cenu stavebniho pozemku.
Abstract

This thesis deals with the assessment of the itrgfaspatial planning on land prices
according to valuation rules and prices usual endfstrict of the town. The work examines
the non-construction land - agricultural, land f@wnstruction of building and land. In
addition, the price of land and the attractivenesson-construction, the rumor about the

transition than construction land and constructiost of building land.
Kli¢ova slova

Pozemek, cena, obvykla cena, Zjigt cena, Gzemni plan, dgoxani pozemik, prode;.
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The land price, market value, as determined ptiee,land use plan, land valuation,

sales.
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UvoD

Diplomova prace je za#ena na cenu pozetinka to cenu zjighou (administrativni)
a obvyklou. Tyto ceny jsou zkoumany na zakladivu Uzemniho planovani na zvoleném
pozemku Vv lokalit Velka Bite$ v okresedr nad Sazavou. Na vybraném pozemku §ena
cena pro pozemek nachazejici se v plochach nestiabela dale pozemekdaany k zastagni
v riznych stupnich Uzemniho planovani. Tato prace jeklena do dvouwasti, teoretické a

praktické.

Teoretickacast diplomové prace se zabyva blizSi definici zfikieh pojnii, které se
vztahuji k problematice ottevani pozemk. Nejdive je ugesrén vlastni pojem pozemku,
jeho vlastnosti, jako néjklad zpisob vyuziti, mira vyuziti, jeho tvar atd. V souesti s tim
je vénovana pozornost katastru nemovitosti a zasadansej& g#mu vztahuji. Naslednjsou
v praci uvedeny pojmy pozemkova parcela a parééthledem k tomu, Ze se tato prace
vénuje océovani pozemik, je nezbytné rozebrat pojem ceny a jeji druhy. iM&kladni
druhy cen Ize zahrnout napcenu zji&nou, pdizovaci, reproduéni, obvyklou atd. Cena
pozemku je ovliiovana ®kolika aspekty, které zde byly téZz zramy. Pozemkova a
absolutni renta je téZ v této praci blize speciféma. DalSi kapitola prace sénuje vlastnimu
ocaiovani pozemk, jez je ¢innosti, kdy je nap uritému gFedmetu prifazovana finaéni
hodnota. Za &elem océovani jsou pozemky &kny na stavebni pozemky, zéemdlskeé
pozemky, lesni pozemky, pozemky evidované v katastmovitosti jako vodni plochy a jiné
pozemky. Sotasti tétocasti prace je i blizSi popis stavebniho pozemku zfi&ona o
ocaiovani. Metody oagovani pozemk jsou zde téz blize specifikovany. Jedna se o
ocaiovani pozemi metodou vynosovou, dale dmwani pozemk dle cenovych fedpigi.
Rozebrana je zde metodédy polohy i jeji jednotlivé klfe tidy polohy. Nasleduje indexova
porovnavaci metoda a Grulilvstest. Posledni kapitolou v teoretickésti této prace je
Uzemni planovani, jeZz je upraveno stavebnim zakoaemtv&i vhodné pedpoklady pro
vystavbu. Teoretick&ast je vhodnym podkladem pro uvedeni do nasledpjablematiky
Casti praktickeé.

Praktické&cast této prace se nejprve zabyva sezndmenim sttakaksta Velka Bites,
ve které se nachazi vybrany posuzovany pozemeddelemigna historie, sotasna situace a
predpokladany vyvoj uzemniho planovaniksta a podrob¥)Si popis pozemku. V dalsi
fazi je ocegn pozemek jako ze¥dglsky, ve druhé jako pozemekdeny k zastaéni na
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zéklad uzemniho planu a v posledrketi fazi jako pozemek stavebni. U kazdé z fazi
Uzemniho planovani je pozemek ogemvwma zpiisoby, cenou obvyklou a cenou zjisbu
(administrativni). Cena obvykla vychaziegem vypracované databaze obdobnych poiemk

v dané lokaligé. Naproti tomu cena zji&a je utena z ocgovacich pedpisi.

Zawr této prace je &novan vyhodnoceni vySe zimvanych tech cenovych fazi
Uzemniho planovani a jejich vlivu na vySi ceny ddeéya zjiSéné. Vysledky jsou pro
piehlednost zpracovany do giakteré nazorvdemonstruiji cil této prace.
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1 TEORETICKA CAST

1.1 OBECNE POJMY

1.1.1 Pozemek

Pro uvedeni do problematiky amevani pozemk je tedy nejprve vhodné definovat
tento pojem. Pozemkem se rozummfast zemského povrchu etiehd od sousednictasti
hranici Uzemni jednotky nebo hranici katastralnitiwemi, hranici vlastnickou, hranici
stanovenou regulamim planem, Gzemnim rozhodnutim nebo Uzemnim seuflahranici
jiného prava podle 8§ 19, hranici rozsahu zastavrphéva, hranici rozsahu prava stavby,

hranici druhi pozemf, popiipadé rozhranim zpsobu vyuZiti pozeniK (zdroj [12])

Profesor Brad&upozonuje, na jednu @lezitou speciffnost pozemik, a tou je jejich
omezena rozloha v daném uzemnim celkuiase jedna o dity region¢i stat. Z jeho slov
vyplyva, Ze pozemky neni mozné libovélmozSiovat ¢i vyraket. Nasledkem toho se
z vlastnictvi fidy stava jistd forma monopolu, které se budnovat v dalSiasti této prace.
(zdroj [1], str. 387)

InZenyr DuSek ve své praci jggioukazuje na dalsSiiteZitou charakteristiku pozemku
a tou je jeho nekorea Zivotnost. Neplati to vSak pro vSechny typy palzie protoZze nap
lomy ¢i piskovny svoji Zivotnost vifjpact tézby ztraceji. InZenyr DuSek dakgka, Ze
»2ivotnost pozemku mohou rao&in zkratit tizné ekologické zé&te“. (zdroj [4], str. 7)Sama
hodnota pozemku také sfjea vtom, Ze je schopnaipaset uzitek, a totuenorody. Jiny
budou pinaSet pozemky zetdélské, lesnick&i tézebni. Velice dlezitym uzitkem je také

moznost vystavby na pozemcich. (zdroj [4], str. 7)

Na vlastni hodnotu pozemku ma vligkolik vliastnosti, mezi které patnag. poloha
pozemku, celkova vygma, zpisob vyuZziti, mira vyuziti, tvar pozemku, inZenyrski€ a

ekologicka zatz z minulosti.

BliZSi specifikace &kterych vlastnosti:

e

* Poloha pozemku —jedna se o nejdezit¢jSi faktor, ktery ma vliv na hodnotu a
prodejnost pozemku. Makropolohu Ize vnimat jakoopal v SirSim smyslu (n&p
pozemek v Praze), oproti tomu mikropolohou rozumimegemek v mensi lokadit
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(nap. jedna ulice). Kvalitu polohy jegdba vnimat relativ jelikoZ souvisi s moznym

vyuzitim pozemku.

» Celkova vymeéra — zde lIzefici, Zze¢im VeétSi je pozemek, tim vysSi byva jeho hodnota

v K¢.

e Zpusob vyuZiti —mozny zmgisob vyuzZiti pozemku ovliwje jeho mozny vynos, a tak
muze ovliiovat jeho hodnotu (n@pzenedélsky pozemek, vodni plocha, stavebni

pozemek atd.).

» Stupeai tzemniho planovani -pokud by dany pozemek mohl byt vyuZit jako stavebni
parcela, jeho hodnota pak bude stoupat. Pravni asvZavystavby ma na hodnotu

pozemku pozitivni vliv.

* Mira vyuziti — nizka, ale i pliS vysoka mira stavebniho vyuZiti seize negativa

odrazit na hodnétpozemku.

* Tvar pozemku —v piipact, Ze se jedna n&po nepravidelnyi velmi Uzky pozemek,
muze byt jeho nasledné vyuziti problematické, a to@# negativié projevi na jeho
hodnot.

* InZenyrské si€ — (elekkina, plyn, kanalizace, vodovod) mohou z hlediskidadi na
jejich vybudovani fevysit hodnotu vlastniho pozemku. Proto jejidtitggnnost ma

kladny vliv na hodnotu pozemku.

» Ekologickd (z&®Z) z minulosti — jednd se hlawh o pozemky v minulosti
kontaminované latkami, které maji negativni vliv rdravi ¢lovéka, pog. na jeho
Zivot. Tyto latky se z{dy odstrauji ve spolupraci siznymi specialisty. Pokud je

takto pozemek zatiZzen, jeho hodnota klesa. (zdiopfr. 36-37)

1.1.2 Katastr nemovitosti

.Katastr nemovitosti (dale jen ,katastr) je vejny seznam, ktery obsahuje soubor
Gdaji o nemovitych &cech (déle jen ,nemovitost’) vymezenych timto z&korzahrnujici
jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohoué&eni a zapis prav kémto

nemovitostert (zdroj [12])
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Katastr je téZ zdrojem informaci, jez slouzi,dchran¢e prav k nemovitostem, pro
Ucely dani, poplatk a jinych obdobnych peéaitych plreni, k ochra@ Zivotniho proseedi, k
ochrare nerostného bohatstvi, k ocheamajm: statni pamatkové pé, pro rozvoj Uzemi, k
oceiovani nemovitosti, procély wdecke, hospodékeé a statistické.Slouzi také pro tvorbu

dalSich informanich systém k vySe uvedenymaglim. (zdroj [12])

V katastru nemovitosti jsou evidovany napozemky (parcely), dalgpudovy, kterym
se pidéluje cislo popisné nebo evidém, pokud nejsou sdasti pozemku nebo prava stavby,
dale budovy, kterym séislo popisné ani evidéeni nepideluje, pokud nejsou sdasti
pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou rzzmpéu a nejde o drobné stavby, jednotky

vymezené podle sbnského zakoniku, atézdroj [12])

V ramci katastru nemovitosti je vhodné definovajepo katastralni mapa. Kdy je
definovana jako,polohopisna mapa velkého diitka s popisem, ktera zobrazuje vSechny
pozemky, které jsougdnetem katastru, katastralni Uzemi a dalSi prvky poppsu; pozemky
se v katastralni mapzobrazuji pimétem svych hranic do zobrazovaci roviny, @zijiase
parcelnimicisly a znakami druhi pozemk.“ (zdroj [12])

1.1.3 Pozemkova parcela a parcela
Pozemkova parcelge ,pozemek, ktery neni stavebni parcelo(®droj [12])

» Parcelaje pozemek geometricky a polobiarc¢en a zobrazen v katastralni map
ozna’en parcelnin¥islem*. (zdroj [12]) Docent Stefan uvadi, 7p /i c¢islovani parcel se Ize
setkat s jednotnym nebo dvojitislovanim. Jednotné&islovani nerozliSuje mezi druhy
pozemku. Dvojic¢islovani rozliSuje mezi pozemkovymi parcelami a insavebnimi

parcelami.” (zdroj [8], str. 6)

Déle je teba zminit pojensluc¢ovani parcel kdy dochazi k vzniku nové parcely tim,
Ze se zrudi dkteré stgné hranice mezi skovanymi parcelamiCislo pak bude odpovidat

parcele, ktera ita nejwtsi vynmeru, a ostatnéisla se zrusi. (zdroj [8], str. 7)

Pokud Ize parcely sldit, tak je také mozné parcelu r@itl Jedna se oozdélovani
parcel, kdy z jedné parcely vznikne parcel vice. Zde s®@maovani pouziv&islo ve tvaru
zlomku. Kdy nej¢tSi parcela bude mitditateli pavodni¢islo parcely a ve jmenovateli bude

¢islo 1. DalSkisla ostatnich dilparcely se liSi jmenovatelem. (zdroj [8], str.)7-8
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Katastralni zakon nam udava definici Wm parcely, kdy je,vymerou parcely
vyjadeni ploSného obsahu jpmétu pozemku do zobrazovaci roviny v ploSnych metick
jednotkach; velikost vyéry vyplyva z geometrického deni pozemku a zaokrouhluje se na
celéctvere’ni metry; vyrdra parcely je evidovana ssnosti danou metodami, kterymi byla

zZjiStena, pricemz jejim zfesrenim nejsou deena prava k pozemku(zdroj [12])

Je vSakieba poznamenat, Ze tipadct parcely se v alanskopravnim smyslu nejedna
0 Véc nemovitou, ale o jeji evideéni podobu (pro lepSitpdstavu ji nizeme pipodobnit
k situaci fotografie na alanském pikazu, kdy se jedna o evidar podobucloveéka). Dalsi
definice parcely nam blize dokresluje jeji popigikad, Ze se jedna gzobrazeni pozemku
nebo rkolika vzajema slowenych pozemik na katastralni map ozna'enych v ramci
konkrétniho katastralniho Uzemi jednim parceldgistem a mapovou zrkou druhu pozemku

(to neplati vzdy, ornédula se v katastralni mamapovou znékou neoznéuje)” . (zdroj [13])

Pro uceleni pojiin spojenych s parcelou nelze opomenout termin stéavearcela.
Stavebni parcela jepozemek evidovany v druhu pozemku zast@vplochy a nadva.”
(zdroj [12])

1.2 CENA A POZEMKOVA RENTA

Pokud se mame zabyvat cenou pozemku, tak je neybiv@né blize siifibliZit vlastni
pojem ceny.

1.2.1 Cena ajeji druhy

Cenaje pojem,,pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo gketeaplacenou
castku za zboZi nebo sluzbui2d a nemusi mit vztah k hodhdtterou ¥ci prisuzuji jiné
osoby*. (zdroj [1], str. 46)V naSem fipact si mizeme za sluzbodi zbozim pedstavit

pozemek. Mame vSakkolikero druti cen, se kterymi j@é¢ba se blize seznamit.

* Cena zjiS€na (administrativni, tedni) — je cena stanovena zakonem onoeé@ni
majetku jako ,cena urcena podle tohoto zéakona jinak nez obvykla cena nebo

mimo-adna cena.“(zdroj [11], str. 3)

» Cena parizovaci (,historicka“) —to je cena, za kterou se fapéc nemovita v dané
dohs postavila, bez toho, aniz by se oeo opotebeni. Mizeme se s ni setkat
v Cetni evidenci. (zdroj [2], str. 76)
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Cena reprodukéni — ,cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porteinau
novou ¥c poridit v dolz ocereni, bez odpé&tu opotebeni.” (zdroj [2], str. 76) ZjiSuje

se u staveb pomoci poloZkového ro#tpo nebo pomoci agregovanych poloZek.
Nejcastji vSak za pomoci technicko-hospddiych ukazatél (zdroj [2], str. 76)

Cena obvykla (obecna, trzni) —,je cena, za kterou je mozno stejnou nebo
porovnatelnou & v daném mista case prodat nebo koupit(zdroj [2], str. 77). Je
nezbytné uvést definici ceny obvyklé dle ZOM, kghpovyklou cenou se prodely
tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazénprpdejich stejného, pafpade
obdobného majetku neboioskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni eserPitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se neproimitagy mimagadnych okolnosti trhu,
osobnich powri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStnililmp  Obvykla
cena vyjaduje hodnotu ¥ci a urci se porovnanim(zdroj [11], str. 3)

Vychozi cenaje pojem pro cenu nové stavby bez ottpapotebeni. (zdroj [2], str.
78)

Stopcena —,je cena, ktera vychazi z nizeni gredsedy vliady. 175/1939 Sh. o zakazu

zvySovani cen.{zdroj [2], str. 78)

Jednotkova cena, zakladni cena zde se jedna o cenu za jednotkd’,(m?, m, ks,
ha). (zdroj [2], str. 78)

Vécna hodnota (, casova cena“)— ,je reprodukéni cena ¥ci, snizena o jfimérené
opot'ebeni, odpovidajici gmeérne opotebené ¥ci stejného std a pimerené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizeni cadgkha opravu vaznych zavad, které

znemoiuji okamzité uzivanieei“ . (zdroj [2], str. 76)

Vynosova hodnota(,kapitalizovana mira zisku“)Vynosova hodnota = stabilizovany

vynos x 100 (%) / urokova mira kapitalizace v (¥aylroj [2], str. 77)

Cenova mapa-— ,je grafické znazoreni stavebnich pozemka Uzemi obce nebo jeji
casti v meritku 1:5000, pofipac? v neritku podrob@Sim s vyznéenymi cenami."Je
titeba dodat, Ze v cenové mdage stavebni pozemky oceni cenami obsaZzenymi
v kupnich smlouvéach, kdy se jedné o sknéesjednané ceny. (zdroj [11], str. 6)
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Hodnota —,neni skuténe zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cerlmdnha
se spiSe o odhad, ktery vyfage ugity vztah mezi zbozim a sluzbami (v gerch),
popr. mezi kupujicim a prodejcem. Hodnota je ekonomicktegorie. (zdroj [2], str.
73)

1.2.2 Cena pozemku

Cena pozemku - je ovliviovana ®kolika aspekty, mezi & pati i jeho
predpokladané vyuZziti. Profesor Brédévadi, Ze,cena zendgdelského pozemku ¢éeného pro
vystavbu bude (ve stas neregulovanymi cenami pozetnkstoupat postuphs tim, jak se
bude piblizovat skuteénd realizace stavby.(zdroj [1], str. 387-388)Tento vyvoj lze
demonstrovat na obr. 1le zajimavé, Ze jako nejnizSi cena je rén nuvedena cena
zemsdslského pozemku, ktery na 1°mynasi nejmén Profesor také poukazuje na to, Ze
pokud se mezi lidmi roz8iinformace, Ze by se v dané lokalihohlo v blizké dob stawkt,
dojde k vzestupu cen pozethKTato situace nastava fgs to, Zze zde neni zainvestovanost
(zejména se to tyka inZzenyrskych siti). Profes@dBr dodava, Zgpoté, v zavislosti na tom,
jak nasleduji jednotlivé stugrstavebnihafizeni, cena pozemkoste az po cenu pozemku
ryze stavebniha“(zdroj [1], str. 387-388)

Za zminku jist stoji upozormni, Ze informace, kter4 se tyka pozeémé& jejich
mozného vyuZiti pro stavbu, nemusi byt vzdy pra&dile tebafici, Zefama (¢ili ,Si7ena,
neowvrena zpravaj), mize mit na cenu pozemku vliv, proto jehla si danou informaci

peclivé owetit. (zdroj [6], str. 115)

Doktorka Superatova upozmije, Ze i,Uuzemni planovani ma zday vliv na cenu

Uzemniho planovani jsou rozebrany v nasleduji¢asiech této prace. (zdroj [7], str. 16)

Na obr.¢. 1. je graf dle SRN,detre prekladu originalniho komentd. Obdobné grafy

pro Nizozemi, Francii, Italii a Velkou Britanii jsaa obr. 2.
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Obr. ¢. 1: Vyvoj ceny pozenmkircenych v dohledné deélix zasta¥ni v zavislosti na

stupni stavebnihgizeni v SRN

D Pfiina vzestupu PoZivatelé Odgerpani
hodnoty | zisku zisku
Trzni cena + 100 % TR
stavebniho | Néildady na technickou
pozemku pripravu pozemku (90 % neutraini)
pro vystavbu
Pivedni nebo ;
i o nésﬁn?lv?asmlci Uredni zmény
Hodnota stavebnd | pripravu. pozemku L Y 3 omezen|
podnikatelé
nepfipravenéhe - e Fe-— = -
pozemku ) ) Pivodni nebo Ad ra vfjimky
Predpoklad nasledni viastnici, #dné
dsku spekulanti odBerpén!
Predpoklad Pivodni
zisku viastnici T
Hodnota IS S P S : -
zemédé&Iské
pidy 0% ] I ] I
Jednotlivé stupné dzemné planovaciho fizeni

Zdroj: [1], str. 388

Obr. ¢. 2: Vyvoj ceny pozenakurcenych v dohledné delx zastawni v zavislosti na

stupni stavebnihgizeni v gkterych dalSich evropskych zemich

;’_____'_—_:,_ e P—
+ T S e T — — I
NL ¥
K | | e
1 GB

Zdroj: [1], str. 388

DalSim vyznamnym prvkem, ktery ma vliv na cenu poke, jsouinZzenyrské sit.
Vybudovani &chto siti je velice nakladnou zalezitosti. ProféBmada& uvadi zajimavost, ze

,V nekterych zemich se cengchto siti promitaji do ceny pozemku oddifodle toho, kdo
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bude si¢ budovat a vyuzivat‘Pokud se jedna o silnoproudiéslaboproudé elektrorozvody,
teplovody a plynovody, tak jejich vybudovanét$inou zajiSuji spol€nosti, které pak
promitnou vybudovani a vlastni hodnotu siti do cengrgie, ktera je jejich prdstnictvim
prodavanacili, finance za vybudovani siti se spatesti vrati“ pii odbsru energie. Jina
situace vSak nastava u vodovodu a kanalizace. Jeein&Sinou o obecni majetek, proto
majitelé pozemk, na kterych se bude stdy musi zaplatit S§ dil hodnoty dané sitbud’
piredem, nebo na splatky. (zdroj [1], str. 388)

1.2.3 Pozemkova a absolutni renta
Pozemkova renta -Jak jiz byloie¢eno, vzhledem k omezenému mnozstvi poZemk
k nemoznosti roziit nebo ,vyrobit* pozemek, se z&h stavd vyznamny druh monopolu.

Z tohoto monopolu se tedy odviji pozemkova rergdrdj [1], str. 388)

Nelze opomenout autora teorie diferencialni pozerékenty Davida Ricarda. Ten
ukazal,,Zze pozemkové renta vznika proto, Ze existuji lgzdiurodnosti pd a Ze velikost
renty na utité piudé odpovida pra¥ rozdilu v Urodnosti mezi toutaigpou a nejhorsi, jest
oblavanou midou”. Ricardo dale rozvijel dalSi teze ve vztahu pozmréko vlastnictvi a
akumulace kapitalu, jimiz vSak zde nebudaoxvano vice pozornosti. (zdroj [5])

Profesor Brad&uvadi dva druhy této renty, a to absolutni a irelat

Absolutni rentou je tg ,kterou v daném regionu z titulu svého vlastriictuaji
vlastnici nejmé& vyhodnych pozenik jednotlivych druli (zen@delskych, lesnich,
stavebnich.)! Relativni rentou ,pak je nadvySeni, které maji nad rentu absolwiastnici

pozemk vyhodwjSich, vynosegSich.” (zdroj [1], str. 387)

1.3 OCENOVANI POZEMK U

Ocaiovani je ,cinnosti, kdy je ufittmu pednetu, soboru pedn¥ti, prav ap.
prirazovan pe#¢ni ekvivalent.“(zdroj [1], str. 47) V piipad oceaiovani pozemk musime
vychazet z pravidel danych zakonem 151/1997 Sb., o ottevdni majetku a o zém¢
nekterych zakon (zakon o ockovani majetku), ve zmi pozdjSich gedpigi a vyhlaskyc.

441/2013 Sh., k provedeni zakona orme&ni majetku (ogevaci vyhlaska).
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1.3.1 Déleni pozemki pro ucely ocaiovani
Pozemky dlime pro Uéely ocaiovani (dle § 9), na:
a) ,stavebni pozemky,

b) zenddelské pozemky evidované v katastru nemovitosti gaké pida, chmelnice, vinice,

zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky esdov katastru nemovitosti, a zalesd

nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jakoivalochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismeah @) "

Déle se pozemkyeti za (Eelem océovani na:

a) ,nezasta¥né pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozerakta¥né plochy a nadva,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivgthzich pozemk jez byly vydanym
uzemnim rozhodnutim, regdfdm planem, v@jnopravni smlouvou nahrazujici Uzemni
rozhodnuti nebo tzemnim souhlasedeny k zastaini,je -li zvlastnim pedpisem stanovena
nejvyssi pipustna zastainost pozemku, je stavebnim pozemkem péagie odpovidajici

pripustnému limitu utenému k zastami,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemd#dwrady nebo ostatni plochy, v
jednotném fundnim celku. Jednotnym fuitkm celkem se rozufjn pozemky v druhu
pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souwial@zuji na pozemek evidovany v
katastru nemovitosti v druhu pozemku zastawlocha a nadvé se stavbou, se spéteym
Ucelem jejich vyuziti. V jednotném fdnkm celku niZze byt i vice pozenaldruhu pozemku
zastav¥na plocha a nadvo

4. evidovaneé v katastru nemovitosti s pravem stavby
b) ,zastawné pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozerakta¥né plochy a nadva,

2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozesstatni plochy, které jsou jiz zastay,
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c) plochy pozemkskuteéné zasta¥né stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru

nemovitosti.“(zdroj [11], str. 5-6)

Pro doplrni Ize uvéstcast zrni vySe uvedeného zakona, ktery stanovuje, Ze
.Stavebnim pozemkem pra@aly océiovani neni pozemek, ktery je zastgvjen podzemnim
nebo nadzemnim vedenidgetre jejich pfislusenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji
arovre terénu, podzemnindastmi a pisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hosfxidé
netvaricimi sodast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkemdetyp dceiovani neni téz
pozemek zastany stavbami bez zakladstudnami, ploty, afsnymi zdmi, pomniky, sochami
apod.” (zdroj [11], str. 6)

Pro &ely oceiovani se pozemek posuzuje podle stavu, ktery jesmamv katastru
nemovitosti. Pokud by ovSem uvedena data nesol#)lgsiteba vychazet ze skudt@eho

stavu pozemku. (zdroj [11], str. 6)

1.3.2 Ocaiovani zenédélskych pozemki dle 8 6 océovaci vyhlasky

.Cena zemddelského pozemku se dirjako souin jeho vyndry a zékladni ceny
upravené v K za n¥*. Jako zakladni cena pozemku jenZ je zapsan v katastnovitosti jako

orna fida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trival{ni porost se oceni nasledévn

* ma-li pozemek bonitovanouigné ekologickou jednotku oceni se dl&lphy cislo 4

této vyhlasky,

« pokud je uvedeno Statnim pozemkovyrademCeské republiky, Ze tento zédglsky

pozemek nema bonitovanotdne ekologickou jednotku.

Takto Ize oc#ovat zengdélské pozemky, které nejsoplizemnim planem, regudaim
planem, izemnim rozhodnutim, Gzemnim souhlasenve@iwopravni smlouvou nahrazujici
Uzemni rozhodnuti 7pdpokladaného jeho nezémlského vyuziti, ani neni/ednetem

Uzemniho nebo stavebnifigeni podle stavebniho zakongzdroj [11], str. 21)

1.3.3 Ocaiovani stavebnich pozemi dle § 4 océovaci vyhlasky

.Stavebni pozemek se dicge nasobkem vyry pozemku a ceny z?nuvedené v
cenové maf) kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemekdcercenové ma# oceni se

nasobkem vyény pozemku a zakladni ceny z& rapravené o vliv polohy a dalSi vlivy
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pisobici zejména na vyuZitelnost pozemko stavbu, pof cenyuréené jingm zpisobem

oceiovani podle 82, které stanovi vyhlaskgdroj [11], str. 6)

.Zakladni cena stavebniho pozemku evidovaného askat nemovitosti v druhu
pozemku zastama plocha a nadve, nebo pozemku k tomuto jiz uzivanéhatime

vypoctem:
ZC=7ZCvxAQ X O X O3 x O4 X G5 X O, kde:

ZCv je zé&kladni cena stavebniho pozemku dle tab&lky pilohy ¢. 2 vyhlasky v
K&/m?. Jednotlivé koeficienty ©- Og upravuji tuto zékladni cenu stavebnich poziemk
Zakladni cenu upravenou (ZCU) ziskame vynasoberdny zékladni a indexu cenovéeho
porovnani (I). Ten se vygda vynasobenimi¢ch di€ich indexi. Indexu trhu (), indexu
omezujicich viivi pozemku (@) a indexu polohy ).

Jednotkova cena nezastagho stavebniho pozemkuaného k zastani regul&nim
planem, rozhodnutim o umésii stavby, tzemnim souhlasem, ohlaSenim stavebafadu a
verejnopravni smlouvou, je sdim zakladni ceny upravené s koeficientem 0,8. (Zdr4, str.
19)

1.3.4 Oceiovani pozemhi uréenych UP k zasta¥ni dle § 9 océovaci

vyhlasky

Cena &chto pozemik se uti vynasobenim jejich vysmny se zakladni upravenou cenou
dle 8 4 a s koeficientem 0,3. Timtotspbem upravena zakladni cena musi mit hodnotu
minimalns 20 K&/m?. (zdroj [11], str. 22)

1.3.5 Ocaiovani pozemki metodou vynosovou

Zde by se jednalo o océ&m pozemku vzhledem k tomu, jako by byly jiz pratg
Napr. u stavebnich pozenmk— vlastnikovi stavby, u zefdélskych — zemdglci, ktery na
daném pozemku hospatlaProfesor BradavSak upozatuje, Ze k,pouziti vynosové metody
v prevazné #&tsSine pripadu chybi podklady” Nelze gehlédnout rozdil ve vynosu ze
stavebniho pozemku, ktery zavisi jak na lokatibzemku, jeho velikosti, tak na tom, jaka
stavba bude na pozemku postavenaiiggat nezastatného stavebniho pozemku zavisi na
moznosti ziskat vhodného investora a na okolnicldnpokach, které umagji co
nejlukrativrejSi stavbu, kterd by naém mohla byt povolena. Jéeba dodat, Ze existuje

znané mnozstvi pozenik kde neni mozno prakticky vynos sjfat. Jedna se nam okrasné
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sady, zahrady, pozemky podiggymi budovami, kostely, silnicemi. U pdrke gedpoklada
zaporna vynosova hodnota. (zdroj [1], str. 388)

1.3.6 Ocaiovani pozemhi dle diivéjSich predpisi

Profesor Brad& uvadi obvykly zpsob océovani pomoci jednotkové ceny za I m
jez je vynasobeny vy#nou pozemku dle evidence katastru nemovitosti. RBmf dale
upresiuje, ze . tato vymera u pozemk ve svahu je menSi, nez jejich skngée plocha,
porevadz se uvaZzuje famet pozemku do vodorovné roviny(zdroj [1], str. 388-389)

Z historického hlediska Ize ¢pcitovat profesora, ktery uvadi, Zgdnotkové ceny
pro prevod resp. fechod vlastnictvi mezi eany byly od 20. 6. 1939 do 31. 3. 1939 dany na
GzemiCR tzv. stopcenami, tzn. srovnatelnymi cenami, exg lge obdobné pozemky v daném
mist prevadly v obdobi do 20. 6. 1939(zdroj [1], str. 388-389)

Od 1. 4. 1979 vsak platil vygn cenovych adi a ministerstev finanaf. 120/17/79,
ktery se tyka cen pozermkRozliSovaly se zde pozemky v zasta®m Uzemi obce dle
obyvatel, jejichZ cena se pohybovala mezi 15 —#nK Fiblizné stejnou cenu #y i
pozemky zastasné plochy se zahradami, dvorem, které&ilyak rodinnému domu. Stefntak
zemédslské usedlosti, rekréai chaty atd. Ostatni pozemky se iowealy cenou 0,40 Em?.
Brad& dale popisuje postupny vyvoj cen pozéimklavre stavebnich, dle obrazka 1.
(zdroj [1], str. 388-389)

1.3.7 Porovnani pomoci indexu odliSnosti

Profesor Brad&blize definuje porovnani pozetnbomoci indexu odliSnostifigemz
vybrany pozemek srovnava s jinymi prakticky totahnypozemky a jejich inzerovanymi
(realizovanymi) cenami. Tyto pozemky je vhodné ngjpuspdadat do databaze. Porovnavaji
se tak jednotlivé objekty z databaze s objektemn@enym. ,Na zaklact uvedenych
podklad: pak nasleduje zvodreni a (podle zadani) uvedeni dwdhadnuté ceny, nebo
rozmezi, v émz by se fimeérena cena wla pohybovat.“ Je takeé ieba zohlednit mozné
souvislosti a zasady, které mohou mit na cenu pkaedopad. MZe-li znalec provést
srovnani nejméntii obdobnych pozenik které se shoduji ve ¥Sich i vnitnich znacich
pozemcich musi byt pkvé zapsany v odhadu i s prameny, odkudespalo. Koeficienty,

kterymi se pozemky upravuji nejsou p&wianoveny. Index odliSnosti se vyjita jako trzni

24



cena srovnavaci nemovitosti \Wena trzni cenou od@evané nemovitosti. Respektive Ize
vypocet také wkit vzorectkem, kdy jednotkovou trzni cenu srovnavaci nematiteydlime
jednotkovou trZzni cenou otevané nemovitosti. (zdroj [1], str. 354)

1.3.8 Metoda tridy polohy

Autorem této metody je Svycarsky architekt Wolfgadgageli (od toho se odviji
puvodni nadzev - Naegeliho metodéy polohy). Jedna se o metodu vypoceny stavebniho
pozemku dle tzv,t 7fidy polohy“. Metodu velice doke popsal profesor Bratl&e své praci,
kdy vychazi z toho, Zgcena stavebniho pozemku je ve zcelétarrelaci jak k celkové cen
nemovitosti, tak k vynosu z najmuzdroj [1], str. 392) Vyhodou této metody je mozh

jejiho pouziti i tam, kde nemame Zadné srovnatptm@mky za zndmou cenu (prodeje).

Je zajimavé, Ze pomoci tz)kli ¢e tiidy polohy” Ize zjistit podil ceny pozemku
v procentech. Kt obsahuje izna kritéria, mezi ktera Ize iwit, nap. ,dopravni vztahy,
obytné budovy a jejich polohu ve vztahu k obch@dianyslovému Uzemi, oblasti s nizkou
vyuzitelnosti pozemku, vysokyc@o podlazi, otexeny nebo uzaeny zgsob zastasni,
povysujici faktory (lazf) vyhledové vyuziti), redaki faktory (hluk z pimyslu, zastiéeni)
atd.” (zdroj [1], str. 392)

Profesor Brad& uvadi, Ze je,pouzivano 5+2 kl§i tridy polohy, podle kterych se
hodnoti na zaklagislovniho popisu“(zdroj [1], str. 392) Pro uceleni informaci budwazvy
jednotlivych kltu tiidy polohy uvedeny adhteré blize popsany, ovsem bez podtg&iho

rozckleni, ¢ili pro predstavu.
5+2 kligi tFidy polohy ¢aste®né doplréno pro pon#ry v CR):

l. VSeobecné situace- pati sem nap zentdélské oblasti, dosti vzdalené odtSich
obci ¢i dopravy, vesnice, kde neni turisticky ruch a egk vyuzit za timto delem.
,Okrajoveé casti malych rast, obytna mistaétSich n@st a jejich rychle dosazitelnych
predn¥sti, velmi dobra obchodni mista véestre velkych rdstech, exkluzivni oblasti
rodinnych doni v dosahu velko#sta“ (zdroj [1], str. 392) NejlepSi obchodni plochy
v lazaiskych néstech, vedlejSi ulice v okoli centra ¢sta, nejlepSi mista
k obchodovani ve #stech siedni velikosti a velkogstech. (zdroj [1], str. 392)

Il. Intenzita vyuZziti pozemku — nag. malé rekreéni domky, stavby o max. 2 podlazich

bez komfortu, skromné rodinné domy a domy sy@rnym vybavenim, gmeérné
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obytné najemni domy,pr umyslové aremeslinické stavby ginym ptimyslovym
vybavenim a nakladnimi vytahy a vzduchotechnikdfoj [1], str. 393) Komfortni
rodinné domy, apartma, domy s terasou, exkluziedinrné domy, obchodni domy
(podsklepené, srestauraci, kanbmid, apartma atd.). Obchodni domy
s nadpiimérnym vybavenim umishé na exkluzivnim mist(Praha). (zdroj [1], str.
393)

lll. Dopravni relace k velkongstu — pozemky v nefiznivé oblasti, které jsou dosti
vzdalené od mst (dojezd do wrsta je vic neZ jedna hodina), obce se zastavkou
Zeleznice, lepsSi mista k bydleni s dosazitelnouradaq, ,p 7ednostni obytna mista
Vv t¢8né blizkosti vejného dopravniho prostdku, dobrd Uprava silnit (zdroj [1],
str. 393) Centrum wejnych dopravnich pragtdki, obchodni centra &8Sich
prednesti, kde lze dofe parkovat, autobusy, tramvaje af@hnisko velkordstského

dopravniho systému s velmi hustym provozem déhio@edroj [1], str. 393)

IV. Obytny sektor — (,pouzije se pouze u obytnych budov, ubytoven, pgmmotels,
hoteli a smiSenych staveb“jzdroj [1], str. 393-394) p#t sem napp venkovska
staveni, jez jsou gena k bydleni, kempy, rodinné domy bez zahradytrgbgomy
s nizkym komfortem, malé azistini obce, kde jsou nizké moZznosti nakupovani a
kulturniho vyziti, rodinné domy s malymi zahradawenkovské domy s pmérnym
pohodlim, vesnické hospodytsi kulturni moznosti, hotely proistini cenovéiidy i
vysSi atd. (zdroj [1], str. 393-394)

V. Remesla, piimysl, administrativa, obchod- (,pouzije se jen u provoznich objékt
krome obytnych budov, ubytoven, kemmotel: a hoteli.* ). (zdroj [1], str. 394) Do
této tidy spadaji rkovny, piskovny, lomy, pily, sklady pro neskladmaterial, dilny
truhlan, klempit, sklady velkoobchaod garaze, parkovi§t expedéni sklady,
kancelde svobodnych povolanii s komfortnim vybavenim, kina, bary, restaurace,
stylové hospody, bary, cestovni kand¢eJdbanky, praxe |éka (specialist), luxusni
obchody atd.). (zdroj [1], str. 394)

VI. Povysujici faktory— Profesor Bradauvadi, Ze v tétoritdé Ize ,zvySeni az o jednu
tFfidu provést vachto pipadech® (zdroj [1], str. 394) obytné objekty, které Ize d
budoucna Iépe vyuzit, rohové parcely které lze itypto obchod, pozemky na

kterych nelze sta¥ z divodu umisini v chragném Uzemi, obchodni parcely
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s vyznamnym cizineckym ruchem (pokud to jiivé nebylo brano v Gvahu), mista

S vyraznym daovym zvyhodgnim.

VII. Redukujici faktory— v této tidé profesor Brad&uvadi, Ze,snizeni aZ o jednutdu
Ize proveést v nasledujicichfipadech’ (zdroj [1], str. 394) Nap za gedpokladu, Ze
dojde k nizSimu stupni vyuziti nez doposud, naam hluk ze silnéni, leteckédi
Zeleznéni dopravyci z pamyslovych zéizeni. Mezi tyto faktory pak lze takériaadit

nadn&rné zastitini obytnych prostor ndpskalowi lesy. (zdroj [1], str. 394)

InZenyr DuSek uvadi, Ze prayna zaklad prumerného kltée je stanoven pain
hodnoty zastainé casti pozemku na celkové hodhoemovitosti, (tj. reproduki hodnota
staveb+hodnota zastané ¢asti pozemku = celkova hodnota nemovitosti), kserdgpohybuje
v rozmezi 1-38%.(zdroj [4], str. 46)

Pro ceské pondry Ize tuto metodu vyuzit viwodnich hodnotach, ovSem za pouziti
ceskych reproduknich cen, ve velkych #&stech (provozni budovy). U menSichésn je
nezbytné jit na hodnoty zhruba polavi. (zdroj [1], str. 398)

Stanoveniiidy polohy ndm udava paifry jednotlivych pozemk. Zajimavosti je, Ze
nag. objekty na hlavnichfidach ¢i kiizovatkach by rdly byt az o tetinu vySe, nez

nemovitosti v sousednich vedlejSich ulicich. (zditgj str. 394)

Nelze opomenout fakt, Ze v nejmépiiznivych polohdch u nejménatraktivnich
nemovitosti bude cena pozemku mit cca 5 %. Z toipbyva, Ze cena stavby budimit 95 %.
Oproti tomu velmi lukrativni pozemek v centru hlévm mésta, na kterém by bylo mozné
postavit obchodniimn, bude mit cenu té&htakovou, za jakou by se danyrd na ®m dal
postavit. (zdroj [1], str. 395)

Vyhody metody ttidy polohy:
*  Zzjistuje hodnotu pozemku v trznim hospstai,

* nepotebuje znat konkrétni vySi ndgjemneho éstanat obestainy prostor budovy a

dale speitat reprodukni cenu,
e urcitym zpasobem spiuje i vynosovou metodu,

»  stabilizuje ceny pozenikbez okamzitého kolisani. (zdroj [1], str. 396)
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1.3.9 Indexovéa porovnavaci metoda

Tato metoda bylafvodns pouZivana v SRN a@R se obvykle uziva v tité podols.
Ta sp@iva nejdive ve stanoveni pfmérné ceny a indek jimiZz se tato pimérna cena blize
upravuje pro konkrétni podminky. Tuto metodu lzeidiy pro srovnani ceny dvati vice
pozemki, pokud je u #gkterych z nich zndma kupni cena. V totippd pak lze vypeitat
index vynasobenim gitych koeficienfi. Porovnanim vyp&tanych index lze porovnat i

ceny pro pozemky, u kterych zatim prodejni cena meéma. (zdroj [2], str. 136)
Vypocet se provadi nasledoun

1) Nejprve je zapoebi vypcitat JTG, jednotkovou trzni cenu u srovnavaciho

pozemku u kterého je zndma trZzni cena adrgm

2) V dalsim kroku se vyg@tda I, index srovnavaciho pozemku, ktery se

ziskanasobenim nalezitych koeficient

3) Nasleduje vypiet SITG, standardni jednotkové trzni ceny.

SITG=JTG/ s

4) Index ocaovaného pozemky ke vyp@ita nasobenimifslusnych koeficierii

5) Jednotkova trzni cena @owaného pozemku JECse ziska vynasobenimg &
SJTG. Cenu ocgovaného pozemku lze ziskat vynasobenim daného dkgsle
vymerou. (zdroj [1], str. 404 - 407)

Je vSak ieba zminit, Ze Udaje o skutgch realizovanych cenaclkéai nemovitych
jsou jen &Zko dostupné, aZz nedostupné. Naviezenhrat dlezitou roli mozné zkresleni, do
ktereho lze z@adit nap. prodej mezi fibuznymi, kdy je skutaa cena nizsi, nez by
odpovidalo trhu,,prodej mezi spizrenymi pravnickymi osobami, spekulativni prodej pro

legalizaci Spinavych per“, atd. (zdroj [1], str. 338)
Grubbsuv test

Pro uceleni informaci je vhodné zminit, Z8 fvorb¢ databazi cen tiie dojit k
extrémnimu zkresleni. To vznika nasledkem maléh&tupeeci nemovitych, jimiz jsme
omezeni. Grubhs/ test (parametricky test) je tedy statisticky tdderym lze extrémni
hodnotu vylodit. Profesor Bradatika, ze,Grubbsiv test slouzi k vyl@eni vychylenych
hodnot, které se vymykaji ndhodné variadilifestujeme nulovou hypotézu, Ze se testované
extrémy neliSi vyznardrod ostatnich hodnot souboru(zdroj [1], str. 349) Nejidve je teba
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hodnoty v datovém souboru poskladat dle velikoBim zjistime, minimalni a maximalni
hodnotu.,Pokud je rektera hodnota vylatena, ziskdme novy soubor, ktery ma jiné #ozp
takZe je feba provést testovani opakovaa postupd vylowit vS8echny odlehlé hodnaty
(zdroj [1], str. 349)

1.3.10Cenové mapy pozemk

Pii zjiStovani ceny pozemku ma tato metoda zpravidiedpost ped ostatnimi
metodami zji&ini ceny pozemku. Je vSakeba, aby byla cenova mapa pro dané Uzemi
vyhotovena. Cenové mapy jsoucity graficky elaborat atzni se v podrobnosti sveho

zpracovani.

V cenové map je obec rozélena obvykle dle charakteru zastavby (obytna, kénier
obcanska vybavenost, parky atd.), ktery zdevpZuje. Lze zde nalézt i Uzemi, které nema

uvedenou cenu. (zdroj [2], str. 133)
InZenyr DuSek zniiuje ti zakladni metodiky tvorby cenovych map:
* Metodika vytvdeni cenovych pasem,
* Metodika vytvdeni snérnych cen,
* Metodika ziskani trzni ceny konkrétniho pozemkdrdgg[4], str. 50)

Obr. ¢. 3: Priklad cenové mapy hlavniha’sta Prahy

i

7 z NN

Cenova mapa pro rok [2014 v

Vyhledavani

N

f P;arcel;j Adresy

Staré Masto v| 480 X [

| Hledej |
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Katastr: Staré Mésto & X
Parcela: 480
Adresa: Na mastku 379/10
Cena 2014:
Mapovy list 45
Cena 56470 K&/m”
Skupina 2700

U AT

Vyhlaska o cenové mapé pro rok 2014

(zdroj [14])

29



1.4 UZEMNI PLANOVANI

1.4.1 Popis uzemniho planovani

Uzemni planovani je upravovano stavebnim zakonghacilem je vytvéet vhodné
piedpoklady pro vystavbu a rozvoj Uzemi. Bere v Uvdhwotni prostedi a hospodéky
rozvoj. Ricemz musi dbat na soudrznost daného gpakdvi obyvatel a nesmi ohrozovat
Zivotni podminky budoucich generaci. InZzenyr Dugseksvé praci podotyka, Zgizemni
planovani ve v@jném zajmu chrani a rozvijipodni, kulturni a civilizéni hodnoty uzemi,
vcetre urbanistického, architektonického a archeologiakébdictvi“. S ohledem na Zivotni
prostedi ¢lovéka a vlastni ochranu krajiny duje podminky pro hospodarné vyuZzivani
zasta¥ného Gzemi. Uzemni planovani déale zab&uzjee ochranu nezastavého Gzemi a
nezastavitelnych pozenak(zdroj [4], str. 13)

Aby nedosSlo k naruSeni rovnovahy vramci hospski#ho rozvoje, Zivotnim
prostedim a socialni soudrznosti, jgelta dokumentovat a vyhodnocovat &mny stav
Uzemi. Na zakladvysledki pak Ize navrhovat a palanovat dalSi vyuZziti Gzemi. (zdroj [7],
str. 14)

Pro gedstavu uvadimdkteré ukoly uzemniho planovani, které definuje ddid Superatova:
* prozkoumat Gzemi a posuzovat jeho stav,
» vytvaret koncepci rozvoje a zfidvat zda je zrna teba,
» stanovit dopad na Zivotni présti a sniZzit riziko vzniku katastrof,
e odstraiovat dopady hospo#kych zngn,
» vytvéret vhodné podminky pro spravné hospgedas prosedky z véejného rozpétu

a jejich dalsi vyuziti.

Doktorka dale udava, Zglkolem uzemniho planovani je jednak funkce ochrskeé
s ohledem na @€ o Zivotni prostedi a jednak vytv@ni novych hodnotcetre vykeru

vhodnych stavebnich pozehpgco budouci vystavbu v obcichzdroj [7], str. 15)

1.4.2 Uzemni plan
Uzemni plan stanovuje zakladni koncepci moznéheajezdaného Gzemi. Fouje se
pro celé uzemi obce aigsiuje cile a ukoly izemniho planovani k dané obldstio Ukolem
je rozvoj uzemi obce, jeho ploSného ugpldni a okolni krajiny. Dale vymezuje zasta®

Uzemi, plochy (hlavh zastaviteln&i urcené k pestavid) atd. (zdroj [4], str. 15) Doktorka
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Superatova jej definuje jakgizemre planovaci dokumentaci, kter&si (na rozdil od zasad

Uzemniho rozvoje) Uzemi celé ohdgtroj [7], str. 19)

1.4.3 Regulani plan
Za zminku jist stoji i regul&ni plan, ktery ma za ukol stanovit podrobné podmink
pro vyuZziti pozemi, prostorové uspgadani staveb a ochranu Uzemi. Ne#ndhlezitym
Ukolem je také jeho podil na vyfehi @iznivého Zivotniho prosedi. Tento plan stanovuje
podminky pro vyuZziti a vymezeni pozemlDale se podili na uspadani staveb a vymezuje
verejné pros@sné stavby. Je zavazny pro rozhodovani v danéitekétdroj [4], str. 15)
Regul&ni plan se vydava hiiz podrétu, nebo na zakladzadosti. A je tak podrobny, *eSi

dokonce i Udaje o stavebni acalich¢arach. (zdroj [7], str. 20)

1.4.4 Uzemni rozhodnuti

Definici izemniho rozhodnuti stanovuje stavebnionaRika, Ze,umisfovat stavby
nebo zdizeni, jejich zeny, menit viiv jejich uzivani na Gzemi,emit vyuZziti Gzemi a chranit
dilezité zajmy v Uzemi Ize jen na zaklagkemniho rozhodnuti nebo Gzemniho souhlasu,
nestanovi-li zakon jinak'jedna se tedy o rozhodnuti,@misteni stavby nebo Z&eni, zrené
vyuziti Uzemi, z#né vlivu uzivani stavby na uUzemi¢lehi nebo scelovani pozeinla

ochranném pasmu‘(zdroj [12])
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2 PRAKTICKA CAST

2.1 SEZNAMENI S LOKALITOU

2.1.1 Lokalita mésta Velka Bites

Pro svoji diplomovou praci jsem si vybral lokalitnésta Velké BiteSe. K tomuto
méstu lezicim na okraji kraje Vygima mam citovy vztah. Ziji zde od narozeni a poff s
nim nejen mnoha iptelstvi, ale i pro # krdsna krajina. A v neposlediad zajem o

spole&enské dni, ke kterému neodmysliteélpati Gzemni planovani.
Obr. ¢. 4: Mésto Velka Bite$ na mag’R
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(zdroj [15])

Obr. ¢. 5: Mesto Velka BiteS na majraje Vysdina
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(zdroj [16])
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M¢sto Velka BitesS lezi 35 km severozapadd Brna na dopravnitizovatce dalnice
D1 a silnici prvni tidy ¢. 37 spojujici jizni Moravu se severovychodnifi@chy. Misto méa
5070 obyvatel. Je p¥nvybaveno sluzbami pro obyvatele, jako jsawady, banky, Skoly,
obchody, zdravotnictvi, #&eni pro kulturu a sport. Doprava je vecsts zajiS€na
autobusovymi spoji. Pravidelné linky zabesgé spojeni mezi sty Brno, Jihlava a dar
nad Sazavou. Mimo tyto hlavni spoje je z&ji§t i autobusové spojeni s okolnimi vesnicemi.
Mésto je kompleté vybaveno inZzenyrskymi ihi (vodovod, kanalizace, plyn, elektrické

vedeni, telefonni kabel, internet).

Obr. ¢. 6: Mesto Velka BitesS na blizSi map
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(zdroj [17])

2.2 HISTORIE VYVOJE UZEMNIHO PLANOVANI VE VELKE
BITESI

Stary UP nista Velké BiteSe pochazi ze 60. let 20. stoletizadoby UP byl vytveéen
v roce 2006. Postupnym rozvojentsta bylo febareSit v prvnitad problematiku bytove
vystavby, a dale umigti praimyslovych zon v okrajovychiastech msta. Proto byly
zpracovavany zemy UP. Od roku 2006 bylo do roku 2012 vypracovaetk@am 6 zndn.
NejvyznamujSi byla zngnac. 4 a 5, kter&eSila budoucnost dopravy ve Velké Biteiniito
zménami je koncipovany obchvatdsta. Zngéna ¢. 6 mela za ukoltreSit bytovou vystavbu.
(zdroj [24])
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2.3 POPIS VYBRANEHO POZEMKU V LOKALIT E VELKA BITES

2.3.1 Popis vybraného pozemku ve @sté velka BiteS

Pro stanoveni ceny pozemku dle jednotlivé faze &JBvplen pozemek @. 2539/91
k. 0. Velka Bite§. Pozemek leZi na okrajista Velké BiteSe. Jeho vyna ¢ini 746 nf a
katastru nemovitosti je zapsany jako orfidg Nachazi se severovychéd centra riésta v

mirng svazitém terénu.

2.3.2 Lokalita vybraného pozemku ve Velké BiteSi

Obr. ¢. 7: Mesto Velka Bite$S na katastralni map

Krowiiohy
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(zdroj [18])

Obr. ¢. 8: Poloha vybraného pozemku na katastralni énap

(zdroj [19])
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Obr. ¢. 9: Detail vybraného pozemku na katastralni ehap

(zdroj [20])

Obr. ¢. 10: Detail vybraného pozemku na fotoorto ehap

(zdroj [21])

Obr. ¢. 11: Vybrany pozemek v katastru nemovitosti

-
@UZK Nahlizeni do katastru nemovitosti
Parcela Stavba Jednotka Rizeni Mapa v Kat. tizemi

Informace o parcele

Parcelni €islo: 2539/91

Obec: Velka Bite3 [596973] 2

Katastralni tizemi: Velka Bites [778214

Cislo LV: 2860

Vyméra [m’]: 746

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: orna pada

Informace z RUIAN # Sousednf parcely J

(zdroj [22])
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2.3.3 Analyza pozemku

Posouzeni vlivu izemniho planovani na cenu pozentékalité Velka BiteS v okrese
Zdar nad Sazavou dle agevacich pedpisi a ceny obvyklé. Analyza ceny pozemku se odviji
od fazi UP. Tyto faze jsou v této praktiakisti rozaleny do nasledujicictasti.

* Pozemek jako orna fiida (dle vyhlasky, BPEJ)
« Fama o tom, Ze se pozemek dostane do UP, nasledngeni ceny pozemku.
« Pozemek dle UP k zastaini.

» Stavebni pozemek

2.4 SOUCASNA SITUACE UZEMNIHO PLANOVANI VE VELKE
BITESI

V sowasné dob je platny UP ve zni zmeny ¢. 6. Tento plan se zabyva bytovou
vystavbou ve rste. Zarover se vypracovava zénac. 7, ktera budéeSit dopravu v centru

meésta s drazem na vybudovani okruznifiovatky ulic Rizov4, Na Valech a Pod Hradbami
(v blizkosti Masarykova néagsti). (zdroj [24])

Obr. ¢. 12: Uzemni plan esta Velké BiteSe

(zdroj [23])
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2.5 PREDPOKLADANY VYVOJ UZEMNIHO PLANOVANI

V sowasné dob vypracovavana zeémac. 7 je Zejme¢ posledni zrdnou s ohledem na
platnou legislativu. Od roku 2016 totiZ legislativadovoluje nové zemy UP. Od tohoto roku
tedy budou vznikat nové UP. Déchto novych plah se budou provét dle poteby dalsi
nové znény. Cislovani znén nového UP zme tedy roku 2016 @pcislem jedna. (zdroj [24])
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3 STANOVENI OBVYKLE A ZJIST ENE CENY POZEMKU

V nasledujici kapitole jsou u zvoleného pozemkuusavéany ti faze Gzemniho
planovani. V prvni fazi simuluji, Ze vybrany pozéaje pozemkem ze&aélskym, ve druhé
fazi pozemkem wenym Uzemnim pldnem k zastav a v posledniiéti fazi stavebnim
pozemkem. U vSecléthto fazi je pozemek océ&m na zaklad porovnani cenou obvyklou a

nasledg na zaklad ocaiovacich pedpisi cenou administrativni.

3.1 STANOVENI OBVYKLE CENY ZEM EDELSKEHO POZEMKU

Pro stanoveni obvyklé ceny z&diiského pozemku je zvolen pozemekp2539/91
k. 0. Velka BiteS. Nachazi se na severovychodnirajioikésta cca 200 m od zastaé ¢asti.
Pro poteby této prace je uvazovano s tim, Ze tento pozejeekiyni zenidélsky
obhospod&van, nestoji nadm Zzadna stavba a nejsou zde trvalé porosty. Prookeyti
databaze byly pouzity obdobné zsitiské pozemky, jako je vybrany pozemekp2539/91
k. 0. Velka Bites.

38



Databaze zenidélskych pozemki ziskanych z inzerce za &elem porovnani

Tab.¢. 1: Databaze ze#délskych pozemk

Cislo | Popis Cena

1 Velké Mez¥i&i 294.435,- K
Pozemek v lokalit Velké Mezkigi. Jedn& se o trvaly travni porost.
Druh pozemku: Trvaly travni porost Cislo zakézky: D1 Reality - 1532614
Plocha parcely: 19 6297

2 K¥izanov 180.000,- K

K prodeji pozemek v katastralnim Gzemiizé&nov, v blizkosti rybnika Kzovnik, u
zatoky. Rijezd na pozemek dobry. V stasné dob je pozemek zatra¢n,
pravidelrt sekan (bez smlouvy o najmu). V katastru zapsao gaka fida, mozno
postavit drobnoukelovou stavbu (na ohlasku) do 30? m moZnosti rozEéni
vhodnou k rekreaci (ne k trvalému bydleni). Napbjenelekitinu cca 50 m. Nebo |

mozné pozemek vyuZzivat jako zé&slskou pidu.

Druh pozemku: Ornatpla Cislo zakéazky: RealityMorava - 18590

Plocha parcely: 2 626m

D
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Popis Cena
Osova BitysSka 827.740,- K
Prodej pozemku - orné&iy. Rovinaty pozemek v jednom celku 41 387vm

katastru obce Osova Bityska.

BPEJ: 76811 — 2 90971172901 — 38 478 fn

Roznery pozemku: & cca 79 m, délka cca 518 m.

K pozemku je fistup po cest

Pozemek je pronajaty soukromému 2ddfci s roini vypowdni lhitou.

Druh pozemku: Ornéaiga Cislo zakazky: DVL,s.r.o. Brno reality - 1389

Plocha parcely: 41 387°m

Chlébské 516.000,- K

K prodeji zerddglska pida v katastralnim uzemi Chlébské, 13 km od Bgestnad
Pernstejnem a 18 km od TiSnova. Parcelu oadt¢nil 918 rtvori ostatni plocha
¢ast je louka aast pozemku je zalesma. Les je smiSeny, ale jsou zde vzro
smrky stéi cca 90 let. Druha parcela je louka o ¥en14 804 h Celkova plocha
&inf 26 722 M. Pozemky se nachéazi vychaédod obce.

Druh pozemku: Trvaly travni porost Cislo zakéazky: D1 reality - 18193

Plocha parcely: 26 722%m

OT

5tlé
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Cislo | Popis Cena
5 Hamry nad Sazavou 447.350,- K
K prodeji pozemek o celkové vyite 8 947 rfiv obci Hamry nad Sazavou. Pozemek
je vedeny jako ornatgla s vysokou jdni bonitou, vhodny pro zefklské &ely.
Poloha na jihovychodnim okraji souvislé obecni adsy. Ma rovinaty charakter,
uceleny podélny tvar. NezatiZzen ndjemni smlouvaigikani inned.
Druh pozemku: Ornaiga Cislo zakazky: STING - 58778
Plocha parcely: 8 947m
6 Zvole/BraniSov 955.600,- K

K prodeji pozemek o rozloze 9 556 medaleko BraniSova, ktery je jednowésti
obce Zvole. Pozemek je vedeny jako ornéag vhodny pro ze#dglské &ely,
k zalozeni zahrady, lesa, louky a kdalSimu vyuZzRiozemek je rovinaty
bezprostedre pristupny z obecni cesty a vhodny i pro rekreaci.|l¥gmbzemku s€
nachazi chatova zastavba, ze které je krasny vytitedrajiny. Obec Zvole s
rozklada 20 km jihovychodnod Zdaru nad Sazavou, 7 km jihozapadmd neésta
Bystiice nad Pernstejnem a 7 km gZod Nového Msta na Mora¥. Z turistického 4
geografického hlediska patato lokalita do $irsi oblastieskomoravské Vysiny a

je velmi vhodna k turistice, k letnim a zimnim gar.

Druh pozemku: Ornatpla Cislo zakézky: STING - 7181

Plocha parcely: 9 556

D

O7
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Popis Cena

Bohdalec

K prodeji zenidélské pozemky o celkové rozloze 52 787 wrokoli obce Bohdaled.
Tato obec se nachazi v okres#d? nad Sazavou, kraj Vy&oa. Nabizené pozemky
jsou zahrnuty v LPIS. Bohdalec je také nazev kedigho Uzemi. Pozemky jsq

c

vedeny jako ornaiaa.

Druh pozemku: Ornatpla Cislo zakézky: LFIC, a.s. - fondrealit.cz - 0345

Plocha parcely: 52 787°m

LiSna 265.904,- K

Pozemky se skladaji ze dvou detk0 334 m (k.0. SEZné na Mora#) a 22 904 h
(k.U. LiSn&) Najemni smlouva sjednana do 31. 1232Celkova plocha pozemku je

33238 m.

Druh pozemku: Ornatpla Cislo zakazky: TANA - UO9847

Plocha parcely: 33 2387m
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Popis

Cena

Vécov
K prodeji zenddglské pozemky o rozloze 15 967 mmalé obci \écov nachézejic

se v CHKO farské vrchy, severovychodlod Nového Msta na Mora.

Druh pozemku: Ornatpla

Plocha parcely: 15 961°m

Cislo zakézky: LFIC, a.s. - fondrealit.cz - 0215

239.415,- K

10

Sejtek - Bor
K prodeji lukrativni pozemky v obci Sejk - Bor u Nedwdic, (okres &ar nad
Séazavou) o celkové plose 51 048 mozemky jsou vhodné niagk zengdelskému
vyuziti, ke Zizeni autokempu nebo lesni Skolky.

“%STING

s REALITNI KANCELAR

Druh pozemku: Ornaiga Cislo zakazky: STING - 7287

1.276.150,- kK

Plocha parcely: 51 046°m

(zdroj [25]-[32])
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Tab.¢. 2: Souhrn databaze zeéd#lskych pozemkpro vypa@et ceny obvyklé porovnanim
.. Vyméra
oCzIeSrlr?ku Lokalita | pozemku oDzreur:ku Dostupnost InZenyrské s Jiné
p [m?] p
1) 2) 3 4 (5) (6) ()
Velké trvaly travni | Po nezpewné . pozemek je v mirném
1 Mezitici 19629 porost cest nejsou svahu
0 NEZDEVENE napojeni na v souasné dob
2 Kiizanov | 2 626 ornaima Eesé P elektinu cca 50 | zatraveén, v blizkosti
m rybnik
Osova . . . L
3 Bityska 41 387 orna fda @istup po cest | nejsou rovinaty pozemek
A trvaly travni | po nezpevéné . ¢ast pozemku je louka
4 Chiebske | 26 722 porost cest nejsou acast je zalesma
Hamry
5 nad 8 947 orna fida @istup po cest | nejsou rovinaty pozemek
Sézavou
Zvole / . obecni . N
6 Branicov 9 556 orna pda nezpevena cesta nejsou rovinaty pozemek
7 Bohdalec| 52 787 orn&iga PO nezpevene nejsou
cest
8 LiSna 33238 ornéipla PO nezpevene nejsou
cest
y , po nezpevéné :
9 Vécov 15961 ornaijda nejsou
cest
10 Serek- |1 046 | oma pda | ° nezpevene nejsou
Bor cest

(zdroj: autor)
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* Pozemek p&. 2539/91 k. U. Velka Bite$

Tab.¢. 3: Vypaet obvyklé cengenedelského pozemku porovnavaci metodou

Cena
Cena Je(vdnotkové, Koef. po . Jednotkova
Eislo pozemkuy pozadovana| redukce | redukci cena
pozemku| pozadovand cena na na KL| K2 | K3|K4 | K5 | IO pozemku,
K pOZfzmku pramen | pramen odv?zena
[K&/m2] ceny K| ceny [Ké/m2]
[Keé&/m?]
1) (8) (9) (10) (11) (12)(13) [(16) | (17) | (18) [ (19) (20)
1 294 435 15 0,85 13 |0,98|1,02|0,97|1,04|1,05| 1,06 12
2 180 000 69 0,85 59 10,99|1,00|0,96(0,80|1,05| 0,80
3 827 740 20 0,85 17 |0,95|1,00|0,97(0,97|1,05| 0,94 18
4 516 000 19 0,85 16 |0,97|1,02|0,95|0,95|1,05| 0,94 17
5 447 350 50 0,85 43 10,98/1,00/1,00/0,95| 1,05/ 0,98
6 955 600 100 0,85 85 [0,98/1,00|1,00(0,95|1,05| 0,98
7 791 805 15 0,85 13 |0,95|1,00|0,97|0,96|1,05| 0,93 14
8 265904 8 0,85 7 0,96 1,00| 0,96/ 0,95| 1,05| 0,92 7
9 239 415 15 0,85 13 |0,98|1,00|0,96|0,95|1,05| 0,94 14
10 1276 150 25 0,85 21 ]0,95/1,00|0,98(0,95|1,05| 0,93 23
Celkem pramér Ké&/m? 15
Vybérova smérodatna odchylka K¢&/m?2 5
Pramér bez smirodatné odchylky Kélm? 10
Primér se smdrodatnou odchylkou K¢&/m?2 20
Jednotkovéa cena utené porovnanim Ké&/m? 15
Cena zentdélského pozemku ukena porovnanim K¢ 11187
K1 Koeficient Upravy na velikost pozemku
K2 Koeficient Gpravy na druh pozemku
K3 Koeficient Gpravy na umigti pozemku (na Gdzemi obce, na okraji obce, na sgmot
K4 Koeficient Upravy dle lokality pozemku
K5 Koeficient Gpravy dle odborné Gvahy znalce (ledsbrsi)
10 Index odlidnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5)
Koeficient Gpravy na pramen ceny: skirté kupni cena: K = 1,00, u inzerciénpsiens niZsi
Jednotkova trzni cena amvaného pozemku ce vy§itd jako podil jednotkové trzni ceny
srovnavaného pozemku a indexu odliSnosti.

(zdroj: autor)
Pozn.: Pozemek. 2 v lokalig Krizanov, pozemeK. 5 v lokalie Hamry nad Sazavou a
pozemek’. 6 v lokalit Zvole/BraniSov maji jednotkovou trzni cenu abndna&yssi nez
ostatni posuzované zeddlské pozemky v databazi. Proto tyliopgozemky nejsou zahrnuty do
vypatu. Na echto vyazenych pozemcich by se mohlo jednat napvystavb rekrea’nich
objekii. Vypa'et tedy poita pouze se sedmi zésalskymi pozemky. U ¥gzenych pozenike
predpoklad famy, které je blize specifikovana v kdgis.3.
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3.2 STANOVENI ZJIST ENE CENY ZEM EDELSKEHO POZEMKU
Tab.¢. 4: Udaje o vybrané parcelte 2539/91

Udaje o parceleg. 2539/91

Nazev obce Velka Bite$
Pcatet obyvatel 5070

Cislo parcely 2539/91
Druh pozemku ornaida
Vyméra pozemku 746 m2
BPEJ 72911

ZC 7,04 K/m2

(zdroj [22])
Tab.¢. 5: Vypaet zjisSené ceny zeddelského pozemku

Zemédélsky pozemek ocedny dle § 6

Vypocet Upravy zakladni ceny

Obce s 5-10 tisici obyvateli - vlastni Uzemi:

80% (celkova uprava ceny)

Nazev Zemedelsky pozemek
Parcelniislo 2539/91

Vymeéra (v m2) 746

Jednotkova cena (vd#m?) 7,04

Uprava (v %) 80

Upravena cena (v #m?2) 12,67

Celkem cena (v ) 9451,82

Zemédélsky pozemek ocedny dle § 6

na parcele¢. 2539/91 o vyniie 746,00 m?2

Zjisténa cena celkem: =9.451,82 K

(zdroj: autor)
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3.3 ,FAMA“U ZEM EDELSKEHO POZEMKU

Z tabulky ¢. 2 a 3 je patrné, Ze pozemek v lokalkiizanov, pozemek v lokatit
Hamry nad Sazavou a pozemek v lokalitvole/BraniSov ma jednotkovou trzni cenu vyr&zn
vySSi nez ostatni posuzované zdéské pozemky v databazi. Je u nich tedgdpoklad, Ze
podléhaji ,,fam“. Jedna se o pozemky, u nichz mozna v budoucndedk¢ zminé a to
z pohledu ocgovani z pozemku zetdélského, na pozemek jiny a dale na stavebigjn®

proto se vdchto zmhovanych pikladech objevilo navySeni ceny.

3.4 STANOVENIi OBVYKLE CENY POZEMKU UR CENEHO
UZEMNIM PLANEM K ZASTAV ENi

Pro stanoveni obvyklé ceny pozemkwemého Uzemnim planem k zastav je
zvolen pozemek pE. 2539/91 k. 0. Velka Bites. Na tomto pozemku jazovano dle UP s
vystavbou rodinného domu. Pozemek se nachazi vudidasti na severovychodnim okraji
mésta Velka BiteS. Dle UP se jedna o plochu pro yidigedmsstského typu. Pozemek je
rovinny. Ma nepravidelny tvar o fimérné délce 40 meira Stce 29 meti. Jeho rozloha je
746 nf. U daného pozemku nehrozi k zatopeni vodou, nigizna rovném vréku kopce. Do
200 metd od pozemku je zastavba RD, moznost napojeni nanymZké sit (vody,
kanalizace, plyn, atd.). Dale je uvazovano, Figepd k pozemku je po zpe#me asfaltové

komunikaci a parkovani je mozné na jejim okraji.
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Databaze pozemk uréenych UP k zasta¥ni ziskanych z inzerce za &elem

porovnani
Tab.¢. 6: Databéaze pozenikuréenych UP k zastani
Cislo | Popis Cena
1 Velka Bite§ 2.247.265,- K

K prodeji rovinaty stavebni pozemek o plose 3 539w Velké Bitesilokalita
Janovice, ktera poskytuje klidné bydleni s vybormstupnosti do Brna (30 km)).
IS-plyn a elektina jsou na hranici pozemku. Zastavitelnostégst&né omezena
ochrannym pasmem el. vedeniikdi pozemku je 25 m a diky moznosti odprodeje
sousednich pozenike vhodnou nemovitosti nejen pro soukromého staikeb ale i

pro investéni zangr stavebni nebo developerské firmy.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakazky: SReality - 180-N00573

Plocha parcely: 3 539m

2 MileSin 384.800,- K

Prodej stavebni parcely v obci Milesin, pozemeketkavé plose 1 924 nse
nachazi na vychodnim svahu na okraji obce. Inzé&gysst na hranici pozemku,
kanalizace - nutno vybudovat septik. V okoli kragiftoda, v obci obchod. Na

pozemku o $te 16,6m vzrostlé stromy.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakazky: MaM reality - 391725

Plocha parcely: 1 924m
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Popis

Cena

Ruda

K prodeji stavebni pozemky v obci Ruda u Velkéhaziei, 9 km od Velké BiteSe,

45 km od Brna. Jedna se o 4 stavebni parcelu &ostli996 M. U pozemku je
vybudovana elektricka, vodovodni i plynovéigojka. Kanalizace je zde de&a,
nutno vybudovat septik. V obci se nachazi ZS —tapes, knihovna, obchod
potravinami, hostinec, kulturniicth a fotbalové Histé. Dalnice D1 vzdalena 3 km.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakazky: D1 Reality - 1524

Plocha parcely: 996 m

1z

488.040,- K

Ujéov
Nabizime Vam k prodeji stavebni pozemky v obaidyj 2 km od Nedédice a 9 km
od Bystice nad Pernstejnem. Jedna se & parcely o plode cca 1 524°m 1 390
m?. Pozemky jsou mignsvazité. Z IS je zde voda, kterd vede nad pozemRéyn a
elektina cca 30 m od pozemku. Pozemek s krasnym vyhlgeemistn v blizkosti

lesa.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakazky: D1 Reality - 55424

Plocha parcely: 1 390m

202.940,- K

+=
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Cislo | Popis Cena
5 Mohelno 250.000,- K
Prodej pozemku deného k vystawb rodinného domu o celkové plose 758. m
Roznery priblizné 15 x 50 m. Pozemek se nachazi na okraji obce Mohsl
vyhledem do krajiny. InZenyrské &it dosahuzbudovan najezd na pozemek.
Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakéazky: MaM reality - 377783
Plocha parcely: 758 m
6 Tasov 721.368,- K

Prodej stavebniho pozemku - krasny rovinaty pozemekci Tasov, vzdalené 14
km zapadd od Velké BiteSe. Pozemek je obdélnikového tvaoelkové vynire 2
796 nf - uliéni $te 20 m, délka cca 140 m. Jeemy k vystavh rodinného domu
Inzenyrské s& u hranice pozemku - obecni vodovod, elekt, plyn.
Prijezd po asfaltové komunikaci. Pozemek je glngm a klidném migtna okraji

obce

BRNG REALITY

Druh pozemku: Stavebni pozemeK'islo zakazky: REALITYMORAVA - 1012548

Plocha parcely: 2 796°m
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Popis Cena

Vikov 455.600,- K

Prodej stavebniho pozemku o CP 676 wnobci VIkov u Velké BiteSe. Pozemek e
nachazi v nové, klidné ulici a jedan k vystavh rodinného domu. Elekiha a voda|
u pozemku. Plyn a we&analizace cca 1,5 m od pozemku. Obec Vikov jerbdkl

Velké BiteSe, kde je i ndjezd na D1.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakazky: MaM reality|

Plocha parcely: 676 ‘m

ZAblati 490.000,- K

Nabizime k prodeji stavebni pozemek v obci Zahlafisové Bitysky. V tomto kraji
Vam nabizime pozemek o celkové e 860 M. Pozemek se nachazi na okraji
obce. InZzenyrské sifsou na hrat pozemku- voda, elektro, plyn. K pozemku vede
asfaltova pijezdova cesta s pouitiim os¥étlenim. V obci se nachazéina oltanska
vybavenost. Dopravni dostupnost zajig pravidelna linka autobusu. Pozemek je

situovan na velice dobré a klidné misto.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakazky: Realitylnt - 3001583

Plocha parcely: 860 ‘m
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Cislo | Popis Cena
9 Oiechov - Ronov 281.000,- K
K prodeji pozemek v Ron@v— ¢ast obce @chov, 5 km od Kzanova a 3 km od
Osové Bitysky. Jedna se o rovinaty stavebni pozemeddkové plose 820 mSie
pozemku je 34 m. Z inzenyrskych siti vede na pozepiin. Elektina a voda jsou
naproti fes silnici. Jedna se o velmikmy pozemek na okraji obce.
Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakazky: D1 reality - 167434
Plocha parcely: 820 m
10 Velké BiteS 1.287.360,- K

K prodeji stavebni pozemky v obci Velka BiteS. Rokg jsou situovany na
severnim okraji obce a orientovany k jihu. Rézyrpozemk jsou giblizné 17 x 46
m a 21 x 38 m. InZenyrské &ivoda, kanalizace, elgkta a plyn je mozno napojit
ulice Novactvrt. Vzdalenost na hranici pozemku od silnice je @pr 106 m. Nyn
jsou na pozemcich vysazeny malé jahdiny a jeden vzrostly vl.fech. Pozemky
jsou zatravéiny. Do centra résta je gSky cca 10 min. # prodeji obou pozemkje

pak celkova plocha 1 788°m

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakazky: Realitylnt - 300047

N

W

Plocha parcely: 1 788m

(zdroj [25]-32])
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Tab.¢. 7: Souhrn databaze pozeinkcéenych UP k zastani pro vyp@et ceny obvyklé

—

Dy

[}

porovnanim
.. Vymeéra
Cislo Lokalita | pozemku Druh Dostupnost InZenyrské sit Jiné
pozemku [m2] pozemku
(D) B 3) @) (5) (6) )
. omezena zastavitelnos
Velka pozemek prg pozemek vedle | plyn, elektro na | - P
! BiteS 3539 vystavbu RD| okresni silnice | hranici pozemku ochra}nne pasmo el
vedeni
na hranici
pozemek prq z obecni pozemku, na pozemku vzrostlé
2 MileSin | 1924 . . kanalizace -
vystavbu RD| komunikace stromy
nutno vybudovat
septik
voda, elektina,
pozemek prq z obecni plyn, kanalizace
3 Ruda 996 vystavbu RD| komunikace de¥ova, nutno
vybudovat septil
. voda, plyn a
4 Ugov | 1390 |Pozemek prgz obecni elektina 30 m
vystavbu RD| komunikace
od pozemku
ozemek pra najezd na
5 Mohelno | 758 be b pozemek z mistnjv dosahu
vystavbu RD )
komunikace
pozemek prqg po asfaltové obecni vodovod .
6 Tasov 2796 vystavbu RD komunikaci elektina plyn na okraji obce
elektina, voda,
7 VIkov 676 pozemek prq z obecni plyn a véejna | pozemek v nové, klidn
vystavbu RD| komunikace kanalizace na | ulici
hranici pozemku
asfaltova
pozemek prq piijezdova cesta Svoda, elektrq, . | pozemek na klidném
8 Zablati 860 . o plyn na hranici "
vystavbu RD| pouli¢énim okraji obce
T pozemku
oswtlenim
plyn na
Orechov - pozemek prq z obecni pozemku, .
9 Ronov 820 vystavbu RD| komunikace elektina a voda pozemek na okraji obc
pies silnici
voda,
Velkd pozemek prg z mistni kanallizace, iy
10 Bites 1788 vystavbu RD| komunikace elektina, plyn |jizni orientace
60/106 m od
pozemku

(zdroj: autor)
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* Pozemek p&. 2539/91 k. U. Velka Bite$

Tab.¢. 8: Vypaet obvyklé ceny pozerhlaréenych UP k zastémi porovnavaci metodou

Cena
Cena Jednotkova Koef. bo . Jednotkova
Cislo pozemku | trzni cena redukee | redukei trzni cena
pozemku | poZzadovana| pozemku pr;rien pr;rzen KL | K2 | K3 Ka 1 KS 0 pozemku
[K¢] [K&/m2] ceny ceny [Ké/m?]
[Ke&/m?]
1) (8) 9) (10) (11) | (12)(13)| (14)[ (15)]| (16)| (17) (18)
1 2 247 265 635 0,85 540 |0,95|1,05|1,03|1,00|1,00f 1,03 525
2 384 800 200 0,85 170 |0,96|1,00(0,96|0,96|0,95| 0,84 202
3 488 040 490 0,85 417 |0,98|1,00|1,00|1,00(1,00| 0,98 425
4 202 940 146 0,85 124 |0,96|1,00(0,95|0,95|0,95| 0,82 151
5 250 000 330 0,85 281 |1,00(1,00|0,97|0,96|1,00f 0,93 301
6 721 368 258 0,85 219 |0,95(1,00|0,97|0,96|1,00f 0,88 248
7 455 600 674 0,85 573 |1,00(1,00|1,00|{1,05|1,05| 1,10 520
8 490 000 570 0,85 485 |1,00|1,05|0,97|0,96(1,00| 0,98 496
9 281 000 343 0,85 292 |1,00(1,00|0,96|0,95/0,97| 0,88 330
10 1287 360 720 0,85 612 |0,97|1,00|1,03|0,95/1,00f 0,95 645
Celkem pramér Ké&/m? 384
Vybérova snérodatna odchylka Kéim2 154
Primér bez smirodatné odchylky K&/mz2 230
Primér se smdrodatnou odchylkou K&/mz2 538
Jednotkové trzni ceny K¢&/m?2 384
Trzni cena zen¥délského pozemku K¢ 286 615

K1 Koeficient Upravy na velikost pozemku

K2 Koeficient Upravy na dopravni dostupnost pozemki

K3 Koeficient Upravy na umi&ti pozemku - atraktivnost (na izemi obce, na okiage, na samex
K4 Koeficient Upravy na vybavenost pozemku (Zagani)

K5 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (ledsdrsi)

10 :)”do:gf]osti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5)

Koeficient Upravy na pramen ceny: skirté kupni cena: K = 1,00, u inzercénpetens nizsi

Jednotkova trzni cena amvaného pozemku se vyitd jako podil jednotkové trzni

ce

srovnavaného pozemku a indexu odliSnosti.

1y

(zdroj: autor)
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3.5 STANOVENI

UZEMNIM PLANEM K ZASTAV ENi

Tab.¢. 9: Ocerni pozemku - vypet indexu cenového porovnani

ZJISTENE CENY POZEMKU URCENEHO

Ocergni - vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1.  SvaZitost pozemku a expozice - Svazitost tep&rmemku IV 0,00
do 15% v¥etrg; ostatni orientace 0,00

2.  Ztizené zakladové podminky - Neztizené zaklagmeiminky [l 0,00

3.  Ochranna pasma - Mimo ochranna pasma 0IDo

4.  Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0J00

5.  Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu naZiiu I 0,00

6.  Ostatni neuvedené - Bez dalSichWliv I 0,00

Index omezujicich vli lo=1+> Pi=1,000

Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na diim trhu s nemovitymi&mi - VvV 0,06
Poptavka je vyraznvyssi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastaw pozemek nebo | 0,00
pozemek, jehoz soasti je stavba (stejny viastnik)
Zmeny v okoli - Bez vlivu | 0,00

4.  Vliv pravnich vztah na prodejnost - Bez vlivu | 0,00
Povodiove riziko - Z6na se zanedbatelnym nebé&ipe | 1,00
vyskytu zaplav

Index trhu t=P5*(1+> Pi)=1,060

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1.  Druh a del uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném IL,00
funkénim celku

2.  PevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni remkt- | 0,02
Rezidekini zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajo¥ast obce l-0,10
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4.  Moznost napojeni pozemku na inzenyrsk& kferé ma obec - I 0,00
obec bez siti, Pozemek Ize napojit na vSechay sibci,
nebo obec bez siti
5. Oleanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemov#& I 0,00
je dostupna alanska vybavenost obce
6.  Dopravni dostupnost - Komunikace (zp&é) ke hranici pozemku, V0,00
Dobré parkovaci moznosti
Hromadna doprava - Zastavka hromadné dopraw0@an IV -0,02
8.  Poloha pozemku z hlediska kokrérvyuzitelnosti - I 0,00
Bez moznosti komeniho vyuZiti
9.  Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezamstnanost - Rimérna nezaréstnanost | 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich &liv I 0,00
Index polohy Ip=P1*(1+3 Pi)=0,90(
Celkovy index l=1It*lo*Ip=1,000* 1,060 * 0,900 = 0,954

(zdroj: autor)
Tab.¢. 16: Vypa@et zakladni ceny

Vypoéet zakladni ceny (ZC)

ZC:ZCVX01XOZXO3XO4XO5X06
ZC=520x0,95x0,85x0,8x1,0x0,95x1,0E0312

Vysvtleni jednotlivych indeks hodnotami pro zvoleny pozemek.

ZCv - z&kladni cena dle okresu di@ nad Sazavou - 520)

O.= Velikost obce podle @tu obyvatel (1. - Nad 5000 obyvatel)

O, = Hospodésko-spravni vyznam obce (lll. - Ostatnésta a obce)

O3 = Poloha obce (VI. - V ostatnictiipadech)

O, = Technicka infrastruktura v obci (I. Elekta, vodovod, kanalizace, plyn)
Os = Dopravni obsluznost obce (lI. Integrovana doprmaatobusova zastavka

Os = Oktansta vybavenost obce (I. - Komplexni vybavenost)

)

(zdroj: autor)
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Tab.¢. 10: Vyp@et zjisené ceny pozemkudeného UP k zastami

Stavebni pozemek zastané plochy a nadvdi ocerény dle § 4 odst. 1
a pozemky od této ceny odvozené
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZemk
S atideni 8 9 odstavec 3 - jiné pozemky - zahrnuté
do Uzemniho planu k zastai (8§ 4 odst. 1)
Zakladni cena (v Eim2) 319,12
Index 0,954
Koeficient 0,3
Upravena cena (v #m?2) 91,33
Typ § 9 odstavec 3 (8 4 odstavec 1)
Nazev V Uzemnim planu
Parcelniislo 2539/91
Vyméra (v m2) 746
Jednotkova cena (vd#m?) 91,33
Cena (v K) 68 132,18
Zjist éna cena stavebniho pozemku v UP = 68 132,18

(zdroj: autor)

3.6 STANOVENI OBVYKLE CENY STAVEBNIHO POZEMKU

Pro stanoveni obvyklé ceny stavebniho pozemkuvielem pozemek pi. 2539/91 k.
0. Velk4 BiteS. Tento stavebni pozemek jgeark vystav® na zéklad tzemniho rozhodnuti.
Pozemek se nachazi v klidovésti na severovychodnim okrajiésta Velka BiteS. Pozemek
je rovinny. Ma nepravidelny tvar ojonérné délce 40 meira Sfce 29 meti. Jeho rozloha je
746 nf. U daného pozemku nehrozi k zatopeni vodou, nigizna rovném vréku kopce. Do
200 meth od pozemku je zastavba RD, moznost napojeni nanymZké sit (vody,
kanalizace, plyn, atd.). Dale je uvazovano, Fgepd k pozemku je po zpe¥me asfaltové

komunikaci a parkovani je mozné na jejim okraji.
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Databaze stavebnich pozemkziskanych z inzerce za &elem porovnani

Tab.¢. 11: Databaze stavebnich pozeémk

Popis Cena
Velk4 BiteS 360.000,- K
ro

K prodeji stavebni pozemek ve Velké BiteSi naiMigvrsi. Jedna se o pozemek |

vystavbu rodinného domu o celkové plode 322 Biektina, voda a kanalizace Je

cca 25 m od pozemku, plyn je cca 10 m od pozemémefek je oplocen.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakéazky: D1 Reality - 18225

Plocha parcely: 322

U

Jihlava

Nabizime k prodeji stavebni pozemek, ktery jgeny ke stav¥ rodinného domu
Celkova rozloha 802 tPozemek je v klidnéasti pobliZ centra #sta. Vedkeré

inZzenyrské séjsou na hranici pozemku.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakazky: MaM reality - 38624

Plocha parcely: 802

1.062.500,- K
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Popis

Cena

Velké Meziiéi

Prodej stavebniho pozemku pro vystavbu rodinnéhmudee Velkém Mezici
nedaleko centra #sta. Celkova plocha pozemku 906. im na pozemku &en k

demolici. Ripojeni na vodovod, kanalizaci, elékiu. Orientace na jih. Ve st

veskera oblanska vybavenost.

Druh pozemku: Stavebni pozemelCislo zakazky: REALITYMORAVA - 379911

Plocha parcely: 900 m

1.250.000,- k

Havli¢kiav Brod

Prodej rohové stavebni parcely v klidiésti Havltkova Brodu. Parcela j
zasfovana, kanalizace, vodovod, plynova a elektrickipgka. Jedna se o celqu

now budovanowtvrt’ rodinnych don.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakazky: MaM reality - 37780Q

Plocha parcely: 689 m

1.155.000,- k

11
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Popis Cena

Velka Bite$ 1.783.200,- K
Prodej stavebniho pozemku 1470/2 o velikosti 743enVelké Bitesi

Veskeré inzenyrské siha hranici pozemku.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakazky: VIP reality

Plocha parcely: 743'm

Tiebi¢ - Borovina 1.690.000,- K

Nabizime k prodeji zagivany pozemek o rozloze 945°m Tieb&i-Boroving

vhodny k vystavk nové nemovitosti k bydleni.

Druh pozemku: Stavebni pozemek  Cislo zakazky: TR reality, s.r.o. - PM0555

Plocha parcely: 945 m
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Popis

Namegst’ nad Oslavou

Nabizime k prodeji pozemek ovgie 2 100 rA ktery je sowvasti &tsiho
celooploceného pozemku o v§fe 3 034 fy na EmZ stoji v popedi (od silnice)
proti sok¥ dw budovy, jez jsou jiz pronajaté. Nami nabizeny poek je od hlavni
silnice vzdalen 25 m a je Zqnicasti oddlen stromy, ty je mozné odstranifmz

se oteve prostor k silnici. Moznost vyuzifiozemku jetiznorodé.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakazky: RK Sting - 68894

Plocha parcely: 2 100m

Rangirov

Prodej stavebni parcelyaané k vystavérodinného domu v obci Raitov, 3 km od
Jihlavy. Pozemek se nachazi na okraji obce v énfivazitém terénu. VSechn
inZenyrské séna hranici pozemku. K pozemku vede obecni zpedtkkomunikace $

poulicnim oswtleni. Na prodej vice pozernak

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakéazky: MaM reality - 37723

Plocha parcely: 768 m

61

2.100.000,- K

1.067.520,- kK




Cislo | Popis Cena
9 Hamry nad Sazavou 2.659.070,- K
Prodej stavebnich pozetink CP 1 101 fha 812 M v bytové z6i Sluneéni vrch na
okraji obce Hamry nad Sazavou. Pozemky s kompiefrdstrukturou se nachazi ye
sttedu bytové zény s orientaci na jihozapad. Vybudbvastavky MHD pro lepsSj
dostupnost do blizkého okresnihoéstm Z'ar nad Séazavou, stské Hists,
cyklostezka, klidné nerusené bydleni.
Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakazky: MaM reality - 373814
Plocha parcely: 1 913
10 Sta‘ed 695.000,- K

Nabizime k prodeji pozemek lezici mimo hlavni vdaowe Stati. Pozemek mj

orientaci na jih, lezi v bytové zastava je uten na stavbu rodinného domu, velikost

je 622 M. Pozemek je celkavoplocen a je rozden v sodasné dob na d& ¢asti,
uzitkova a odpdinkova, uprosed pozemku je zahradni domek n&add, v zadni
dasti je vybudovano posezeni, s udirnou. Na pozejstiu vysazeny jablana

okrasné teviny.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakéazky: Quick expert s.r.o. - 694090

Plocha parcely: 622

(zdroj [25]-[32])
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Tab.¢. 12: Souhrn databaze stavebnich pozeprk vypa@et ceny obvyklé porovnanim

.. Vymeéra
Cislo ) Druh o .
Lokalita | pozemku Dostupnost InZenyrskeé si Jine
pozemku pozemku
[m?]
1) 2) 3) 4) ®) (6) (7)
elektro,
1 Velkd 322 stavebni z obecni kanalizace, voda, ozemek oplocen
Bites pozemek komunikace plyn 20 m od P P
pozemku
. . ol s pozemek v klidné
. stavebni Z obecni veSkeré na . .
2 Jihlava 802 . - ¢asti pobliz centra
pozemek komunikace hranici pozemku |
mésta
ot o
Velké stavebni Z obecni voda, elektro, orientace na jin, im
3 900 . . na pozemku wen k
Meziti¢i pozemek komunikace kanalizace oy
demolici
4 Havlickav 689 stavebni pozemek vedle | plyn, elektro na | pozemek v klidné
Brod pozemek okresni silnice | hranici pozemku| ¢asti nmésta
Velkéd stavebni Z mistni veSkeré na
5 o 743 . L
BiteS pozemek komunikace hranici pozemku
Trebi - tavebni P Skeré
6 e b. 945 stavebnl z hlavni silnice | o> _efe na
Borovina pozemek hranici pozemku
Namssy . Clo s
stavebni pozemek vedle |veskeré na
7 nad 2100 P .
pozemek okresni silnice | hranici pozemku
Oslavou
obecni zpevtna
8 Rarkiiov | 768 stavebni kom-lini,kace S veék.eré na pozvelrrlek je v mirh
pozemek pouli¢nim hranici pozemku svazitém terénu
oswtlenim
Hamry nad stavebni Z mistni veskeré na pozen,1ek,ve sedu
9 i 1913 . . bytové zény s
Sazavou pozemek komunikace hranici pozemku|..” co .
jihozapadni orientaci
stavebni Z mistni veSkeré na Pozemek oplocen, nz
10 Statec 622 . - pozemku jabloé a
pozemek komunikace hranici pozemku

okrasné &eviny

(zdroj: autor)

63



* Pozemek p&. 2539/91 k. U. Velka Bite$

Tab.¢. 13: Vypaet obvyklé ceny stavebniho pozemku porovnavactmeto

Cena
Koef. po
Cena Jednotkova ) Jednotkova
.. o redukce | redukci o
Cislo pozemku | trzni cena trzni cena
. i na na Kl | K2 | K3 | K4 | K5]| 10
pozemku| poZadovand pozemku pozemku
pramen | pramen
[K¢] [Ké&/m?] [Ké/m?]
ceny ceny
[Keé&/m?]
) (8) C) (10) (11) [ 12)(13)| 14)| (15)| (16)| (17) (18)
1 360 000 1118 0,85 950 |1,05|1,05/1,03|0,95/1,03| 1,11 855
2 1 062 500 1325 0,85 1126 |0,99|1,05(1,05/1,00|1,05| 1,15 983
3 1 250 000 1389 0,85 1181 |0,98|1,05(/1,03|1,00|1,00| 1,06 1114
4 1 155 000 1676 0,85 1425 |1,01|1,00(1,00|1,00|1,03| 1,04 1369
5 1783 200 2 400 0,85 2040 |1,00|1,05|1,00|1,00|1,00| 1,05 1943
6 1 690 000 1788 0,85 1520 |0,98|1,00(1,03|1,00|1,03| 1,04 1462
7 2100 000 1 000 0,85 850 |[0,95|1,00|1,00|1,00|1,00f 0,95 895
8 1 067 520 1390 0,85 1182 |1,00/0,98(0,95|1,00| 1,03| 0,96 1232
9 2 659 070 1390 0,85 1182 |0,96|0,95|0,95|1,00| 0,95| 0,82 1435
10 695 000 1117 0,85 949 |1,02|0,95|0,95/1,00|1,03| 0,95 1001
Celkem pramér Ké&/m? 1229
Vybérova snérodatna odchylka Kéim? 317
Pramér bez smirodatné odchylky Kéim? 912
Pramér se smirodatnou odchylkou Kéim? 1546
Jednotkové trzni ceny Ké&/m? 1229
Trzni cena zen¥délského pozemku K¢ 916 807

K1 Koeficient Upravy na velikost pozemku
K2 Koeficient Gpravy na dopravni dostupnost pozemk
K3 Koeficient Gpravy na umi&hi pozemku - atraktivnost (na Uzemi obce, na okiage, na samex
K4 Koeficient Gpravy na vybavenost pozemku (Zagani)
K5 Koeficient Gpravy dle odborné Gvahy znalce (led$br5i)
Index
10 - ) 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5)
odliSnosti

Koeficient Gpravy na pramen ceny: skirté kupni cena: K = 1,00, u inzerciénpsiens niZsi

Jednotkova trzni cena amvaného pozemku se vyith jako podil jednotkové trzni ce
srovnavaného pozemku a indexu odliSnosti.

(zdroj: autor)
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3.7 STANOVENI ZJIST ENE CENY STAVEBNIHO POZEMKU

Tab.¢. 14: Ocerni pozemku - vy@et indexu cenoveho porovnani

Ocergni - vypocet indexu cenovéeho porovnani

Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost tep@rmemku IV 0,00
do 15% ¥etrg; ostatni orientace 0,00

2. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zéaklagmeiminky [ 0,00

3. Ochranna pasma - Mimo ochranna pasma I O

4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani 0/{0]0]

5. Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu na Ziyiu I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSichwliv [l 0,00

Index omezujicich vlit lo=1+) Pi=1,000

Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dilm trhu s nemovitymi &mi - V 0,06
Poptavka je vyraznvyssi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastaw pozemek nebo I 0,00
pozemek, jehoZ soasti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmeny v okoli - Bez vlivu I 0,00

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Povodove riziko - Z6na se zanedbatelnym nebeérperyskytu zaplav I 1,00

Index trhu It=P5* (1 +Y Pi)=1,060

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a del uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotnémkenim celku I 1

2. PrevaZzujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni Femt- | 0,02
Poloha pozemku v obci - Okrajo¥ast obce l -0,10

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrsk& kieré ma obec - I O
obec bez siti, Pozemek Ize napojit na vSechay gibci, nebo obec bez siti

5. Okanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovég I O
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je dostupna atanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zp&) ke hranici pozemku, VIO
Dobré parkovaci moznosti
Hromadna doprava - Zastavka hromadné dopras0fan IV -0,02
8. Poloha pozemku z hlediska kotrérvyuzitelnosti - I O

Bez moZnosti komeniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I O
10. Nezangstnanost - Rimérna nezardstnanost I 0
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliv I O
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0,900

Celkovy index [=1t*lo*Ip=1,000*1,060 * 0,900 = 0,954

(zdroj: autor)
Tab.¢. 15: Vypa@et zjiSené ceny stavebniho pozemku

Stavebni pozemek zastainé plochy a nadvdi ocerény dle § 4 odst. 2
a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZemk

8§ 4 odstavec 2 - stavebni pozemek

Zatrideni

Zakladni cena (v EiIm2), viz. tab¢. 16 319,12
Index 0,954
Koeficient 0,8
Upravena cena (v #m?2) 243,55
Typ § 4 odstavec 2

Nazev Dle uzemniho rozhodnuti
Parcelniislo 2539/91
Vymeéra (v m2) 746
Jednotkova cena (vd#m?) 243,55
Cena (v K) 181 688,30
Zjist éna cena stavebniho pozemku v UP = 181 688,30

(zdroj: autor)
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4 VYHODNOCENI VYSLEDK U

V této kapitole jsou shrnuty a vyhodnoceny cilakpické ¢asti diplomové prace. Pro
piehlednost jsou tyto poznatky a vysledky prezentgwégrafech. Ty jsou rozdeny dle fazi
tuzemniho planovani a dle druhu ogein V grafech jsou popsany adigleny hodnoty cen
pozemk v K&/m? Tyto ceny byly ziskany na zakkadypositanych hodnot dleifslusnych
ocaiovacich pedpisi a porovnavacim Zgobem z databazi pozetninzerovanych realitnimi

kanceld na internetovych portalech.

4.1 ANALYZA CEN POZEMKU V JEDNOTLIVYCH FAZICH
UZEMNIHO PLANOVANI

Cena zentdélského pozemku
Graf. ¢. 1: Cena zewtélského pozemku

Cena zemédélského pozemku

M cena zjisténa (cena v Kém?2) B cena obvykli (cena v K&/m2)

15

pozemek p. ¢. 2539/91 v k. (. Velkd Bites

(zdroj: autor)
Pozn.: Ceny v grafu jsou zaokrouhlené na cé&déa.

V grafu¢. 1 je znazoréna cena pozemku @. 2539/91 v k. 0. Velka Bite$ ve dvou
stanoveni. Cenou administrativni a cenou obvyklGena zjisna je cena wena dle
piislusnych pedpisi pro océovani. U zemsdélskych pozemis je pro jeji hodnoceni hlavnim
kritériem jednotka BPEJ (bonitovaugné ekologicka jednotka). Tato jednotkeadi
zemedélské pozemky do jednotlivychtitl ochrany. Vyjatlje hlavni f@dni a klimaticke
podminky, které maji vliv na prodaki schopnost ze#délské pidy a jeji ekonomické
ohodnoceni. Posuzovanému pozemkuigéena hodnota BPEJ 72911, dle kteréadi do |.
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tiidy ochrany. Jedna se boritnejcengjSi pady v jednotlivych klimatickych regionech,
prevazre v plochach rovinnych nebo jen médrrsklonitych. Cena obvykla je ¥islena
porovnavacim zjpsobem obdobnych pozernkve stejné lokal, kraji. V grafu cen
zemedélského pozemku Ize pozorovat, Ze cena administraivcena obvykla je té&fhstejré
vysoka. Zjis&éna cena je cenou praégmou. Obvykle byva vySsi nez cena obvykla. Zaledi u
ve velké mife na rovnovaze nabidky a poptavkyremtraktivnosti, umishi, ¢i lokalité.

Cena pozemku uteného UP k zastaéni
Graf. ¢. 2: Cena pozemku ¢eného UP k zastami

Cena pozemku uréeného UP k zastavéni

M cena zjisténa (cena v Kém?2) B cena obvykli (cena v K&/m2)

384

91

pozemek p. ¢. 2539/91 v k. (. Velkd Bites

(zdroj: autor)
Pozn.: Ceny v grafu jsou zaokrouhlené na cé&déa.

V grafu ¢. 2 je znazoréna cena pozemku @ 2539/91 v k. U. Velka BiteS ve
stanoveni ceny zji&é a ceny obvyklé. Jedna se o pozemkené UP k zastani. Mizeme
zde pozorovat, Ze cena obvykla je v tomigpact mnohem vySSi, neZz cena zi$a. Toto
zvySeni ceny ma za nésledek objektivni hodnoceobysi instituce provadici znalecky
posudek. Jsou zde tak zhodnoceny vSechna pozitnemativa, které si znalecdir Naproti
tomuto je cena zji8ha do jisté miry ,,omezehaceaiovacim pedpisem dle f@depsanych
pravidel.
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Cena stavebniho pozemku
Graf. ¢. 3: Cena stavebniho pozemku

Cena stavebniho pozemku

M cena zjisténa (cena v Kém?2) B cena obvykli (cena v K&/m2)

1229

244

pozemek p. ¢. 2539/91 v k. (. Velkd Bites

(zdroj: autor)
Pozn.: Ceny v grafu jsou zaokrouhlené na cé&déa.

V grafu ¢. 3 je znazoréna cena zji$ha a cena obvykla. Cena z§iS& je v tomto
piipack indexovym vypdtem cenového porovnani (pod@hako u pozemi uréenych UP k
zasta¥nim, pouze s Upravou koeficientu 0,80). Index céhovporovnani zahrnuje index
omezujicich vlivi pozemku, index trhu s nemovitostmi a index polg@agemku. Celkovy
index vySel u daného pozemku pro pozemeleny tzemnim planem k zastav a pozemek
stavebni shodn Cena obvykl4 je vSak u stavebniho pozemku mnaiuimé vysSi. Toto
markantni zvySeni ceny ma za néasledek atraktivo&atity pozemku. Pozemek se nachazi v
reziderni zastav® v klidné ¢asti na okraji mista. Nedaleko od pozemku je zastavka
hromadné dopravy a ¢anska vybavenost &ata (Skoly, obchody, zdravotnickéizeni,

sluzby).
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4.2 VYVOJ CENY ZJISTENE A OBVYKLE V JEDNOTLIVYCH
STUPNICH UZEMNIHO PLANOVANI

Vyvoj ceny zjisténé v posuzovanych stupnich tzemniho planovani

Graf. ¢. 4: Vyvoj ceny administrativni v posuzovanych iicip Gzemniho planovani

Vyvoj ceny zjisténé v posuzovanych
stupnich uzemniho planovani

Hzemédélsky pozemek (cena v Ké/m?2)
Epozemek uréeny UP k zastavéni (cena v Ké/m2)

stavebnipozemek (cena v Ké/m2)

244

91

-

pozemek p. ¢. 2539/91 v k. (. Velkd Bites

(zdroj: autor)
Pozn.: Ceny v grafu jsou zaokrouhlené na céséa.
V grafu¢. 4 je patrny vyvoj zji&né ceny verech fazich tzemniho planovani. Je zde
znat rekolikanasobnyist pozemku ueného UP k zastami oproti pozemku zedaglskému.

Dale zde vidime vice jak dvojnasobnyisirceny stavebniho pozemku od pozemkieneho

UP k zastasnim.
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Vyvoj ceny obvyklé v posuzovanych stupnich tzemnihglanovani

Graf. ¢. 5: Vyvoj ceny obvyklé v posuzovanych stupnichiditer planovani

Vyvoj ceny obvyklé v posuzovanych
stupnich uzemniho planovani

Hzemédélsky pozemek (cena v Ké/m?2)
Epozemek uréeny UP k zastavéni (cena v Ké/m2)

stavebnipozemek (cena v Ké/m2)

1229

384

- -

pozemek p. ¢. 2539/91 v k. (. Velkd Bites

(zdroj: autor)

Pozn.: Ceny v grafu jsou zaokrouhlené na céséa.

V grafu ¢. 5 lze shrnout vyvoj ceny obvyklé, a to také vech fazich uzemniho
planovéani. Je zde witlohromny schodovity vzestup pozemkuemého UP k zastami od
pozemku zerdélskému a dale vzestup ceny stavebniho pozemkuoTabbvsky naist je
urcen atraktivni lokalitou lezici v klidnéasti nesta nedaleko dopravni tepny dalnice D1.

Cena je vysoka takeé kir mnohem ¥tSi poptavce, nez je nabidka.
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4.3 POROVNANI CENY ZJIST ENE A OBVYKLE \Yj
JEDNOTLIVYCH STUPNICH UZEMNIHO PLANOVANI

Graf. ¢. 6: Porovnani ceny pozemku v posuzovanych stupziniho planovani

Porovnani ceny pozemku p.¢. 2539/91 v k.
u. Velka Bites dle jednotlivych fazi
uzemniho planovani

1600 1229

1400

1200 /
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=]

800
600 384 / == cena obvykla

= cena zjisténa
400 / 244

zemédeélsky pozemek pozemek urceny k  stavebnipozemek
zastavénidle UP

cenav Ké/m2

jednotlivé faze uzemniho planovani

(zdroj: autor)

Pozn.: Ceny v grafu jsou zaokrouhlené na céséa.

V grafu¢. 6 je porovnani vyvoje cen pozemkup2539/91 v k. U. Velka Bites
v zavislosti na jednotlivych fazich uzemniho pldfova na stanoveni cen obvyklych a
zjistenych.
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ZAVER

Tato diplomova prace &a za Ukol porovnat ceny pozetnke vybrané lokali v
okrese @&ar nad Séazavou. Na zvoleném pozemku v katastralziemi nista Velké Bitese
jsem zkoumal cenu zji&tou a cenu obvyklou v zavislosti na fazi uzemnit@ngvani.
Nejprve jsem na pozemku simuloval faziiahini na pozemek zefdélsky. Zde jsem P
porovnani ceny zjihé a ceny obvyklé zjistil té#h srovnatelnou cenu zeiuklskeho
pozemku. B uréeni ceny obvyklé jsem vSak musel z databaze pokemlbwcit tfi z nich,
které n&ly v porovnani s ostatnimi mnohem vy3Si cenu. Dighy jsem dosy k zawru, Ze u
téchto # zentdelskych pozemk doslo k ,,fams". Jedna seiejm¢ o pozemky, u nichz v

blizké budoucnosti Izefpdpokladat zinu v UP na pozemky &ené k zastasni.

Dal3im gedmstem zkoumani byl pozemek zastay dle UP. V tomto fipac cena
obvykla oproti zjis¢né rekolikrat stoupla. ZvySeni vychazi z objektivnihodhoceni znalce,
jez dany znalecky posudek provadi. Cena je vSékm#na pozitivy i negativy, které znalec
vyhodnoti. Jak jiz bylofe¢eno, cena zjigha je do jisté miry "omezena" aueacim

predpisem, dle fedepsanych pravidel.

V posledni fazi oagovani jsem sednoval problematice stavebniho pozemku. Cena
obvykla je u daného pozemku mnohonasolyssi, nez cena zji8ta. Toto navySeni ceny ma
za nasledek atraktivnost lokality pozemku ve VeliteSi. Pozemek se nachazi v rezittén
zastavk na okraji iésta. Na vysoké atraktiéitzmintného pozemku se ve velkémmipodili
nejen oldanska vybavenost v podbBkol, zdravotnického ¥&eni, rozmanitych obchéda

sluzeb i blizké napojeni na dalnici D1.

V této praci jsem ziskal zajimavé poznatky, kdymgjzenddélskeho pozemku je
cena obvykla v posuzované lokalinnohem vysSi, nez cena zi$a. Ackoliv by tyto ceny
mély byt srovnatelné, vidim problém v omezené moireatahovat do o@evaci vyhlasky.
Naproti tomu cena obvykla objekti¥nzohlediuje mozné faktory, kterédgobi na dany

pozemek.

Diplomova prace mi roz8ia znalosti v oblasti ogmvani pozemk dle vlivu
Guzemniho planovani.rPzpracovavani teoretické i praktickésti jsem ziskal mnoho novych

informaci, které se tykaji této problematiky.
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Priloha A: Informace o parcele

Informace o pozemku

Parcelni fisio: Z539/91 &

Obec; ik Bites [596973
Katastralni dzemi: Velka Bites [T78214

Cisio Lv: 2860

Vyméra [m’]: 746

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost!
Mapowy list: CkM

UrCeni wmeény: Ze souradnic v 5-JT5K

Druh pozemku: orna phda

Sousedni parcely

Wlastnici, jini opravnéni

Viastnicke pravo Podil
Loukota Jif, RGZova 142, 55501 Velka Bited 12
Zak Martin, &.p. 209, 59453 Osova Bityika 12

Zplsob ochrany nemovitosti

| zemédélsky pldni fond

Seznam BPEJ

BPE) Vyméra

I 72811 746

Omezeni vlastnického prava

| Mejsou evidovana zadnz omezeni, |

Jiné zapisy

| Mejsou evidovany Zadne jing zapisy. |

Memovitost je v Uzemnim obvodu, kde stétni spravu katastru nemavitosti CR vykonivd Katastraini Ufad pro Wysodinu, Katastraing
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Priloha B: Vyi‘ez z katastralni mapy
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Priloha C: Vyi*ez z izemniho planu #sta Velké BiteSe
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PLOCHY VEAENYCH PROSTRANSTV Al 2010 MBAITHD 1 : 2000

—————— DALNIGE / VYBOKORYGHLOSTNI TRAT
R SILNICE 1, 1L A 1L TAIY / DOPRAVNI KORIDOR
Y MISTNI KOMUNIKACE, PARKOWISTE
PLOCHY PRO DOPRAVU, KAPAGITN| PARKOVIETR
ZREA HAsmovd
ZELEN OBYTNYCH DOMO
°Zs ZEUPR SIORI N CISLA LOKALIT 79 g
LESNI PODM FOND
ZM R 8 OCHRANNTM PEDIVEM

Zk FRAJINNA ZELER
E RBPEALN CHATY, ZAHRADKY
ZAHRADY, SADY
ZEMEDELSKA PODA - DROBNA DRZEA
LOUKY, PASTVINY
ORNA PODA VELKORLOSNE OBHOSPODAROVANA
VOON PLOGHY A TOKY
OCHRANME A LISTUSCS FAKTORY
VIZNANNE KRAJNNE PRVIY
VYZNAMNA STROMY, ALELE, INTERAKENI PRVICY
LOKALN] BIOCENTRUM
FIBGIONALN] LOKALN BIOKDRIDOR
HRANICE MBSTSKE PAMATKOVE ZONY
VEDENIWN, WN
S WWTL/VTL PLYNOVOD
PRODUKTOVODY
OCHAANNA PASMA|
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HRANICE KATASTRU
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