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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva posuzovanim vlivu izemniho planovani na ceny pozemka
dle ocefiovacich piedpist a ceny obvyklé v okrese Zd'ar nad Sdzavou. Price zkoumd pozemky
nestavebni — zeméd¢€lské, pozemky urcené pro vystavbu a pozemky stavebni. Ddle cenu a
atraktivitu pozemkl nestavebnich, famu o pfechodu pozemku nestavebniho na stavebni a

cenu stavebniho pozemku.
Abstract

This thesis deals with the assessment of the impact of spatial planning on land prices
according to valuation rules and prices usual in the district of the town. The work examines
the non-construction land - agricultural, land for construction of building and land. In
addition, the price of land and the attractiveness of non-construction, the rumor about the

transition than construction land and construction cost of building land.
Klicova slova

Pozemek, cena, obvykla cena, zjiSténa cena, izemni plan, ocefiovani pozemku, prode;.
Keywords

The land price, market value, as determined price, the land use plan, land valuation,

sales.
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UvVoD

Diplomova prace je zaméfena na cenu pozemku, a to cenu zjiSténou (administrativni)
a obvyklou. Tyto ceny jsou zkoumdény na zdkladé¢ vlivu tzemniho planovani na zvoleném
pozemku v lokalité Velka Bite§ v okrese Zd’ar nad Sézavou. Na vybraném pozemku je urena
cena pro pozemek nachdzejici se v plochich nestavebnich, a dile pozemek ur€eny k zastavéni
v ruznych stupnich dzemniho planovani. Tato prace je rozdélena do dvou ¢asti, teoretické a

praktické.

Teoreticka Cast diplomové prace se zabyva blizsi definici zdkladnich pojmu, které se
vztahuji k problematice ocenovani pozemku. Nejdiive je upfesnén vlastni pojem pozemku,
jeho vlastnosti, jako naptiklad zptsob vyuziti, mira vyuZiti, jeho tvar atd. V souvislosti s tim
je vénovéna pozornost katastru nemovitosti a zdsaddm, jez se k nému vztahuji. Nédsledné jsou
v praci uvedeny pojmy pozemkové parcela a parcela. Vzhledem k tomu, Ze se tato price
vénuje ocenovani pozemku, je nezbytné rozebrat pojem ceny a jeji druhy. Mezi zdkladni
druhy cen lze zahrnout napf. cenu zjiSt€nou, pofizovaci, reprodukéni, obvyklou atd. Cena
pozemku je ovliviiovdna né&kolika aspekty, které zde byly téZ zmin€ny. Pozemkovd a
absolutni renta je téZ v této praci bliZe specifikovana. Dalsi kapitola prace se vénuje vlastnimu
ocefiovani pozemku, jeZ je Cinnosti, kdy je napf. urCitému pfedmétu pfifazovana finan¢ni
hodnota. Za ucelem oceiiovdni jsou pozemky déleny na stavebni pozemky, zemé&délské
pozemky, lesni pozemky, pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy a jiné
pozemky. Soucdsti této Casti prace je i bliz§i popis stavebniho pozemku dle zdkona o
oceniovani. Metody ocenovani pozemkd jsou zde téZ blize specifikovany. Jedna se o
oceniovani pozemki metodou vynosovou, ddle ocenovani pozemkt dle cenovych predpisu.
Rozebrana je zde metoda tfidy polohy i jeji jednotlivé kliCe tfidy polohy. Nésleduje indexovéa
porovndvaci metoda a Grubbsav test. Posledni kapitolou v teoretické Casti této prace je
uzemni pldnovéni, jeZ je upraveno stavebnim zdkonem a vytvéii vhodné predpoklady pro
vystavbu. Teoretickd ¢ast je vhodnym podkladem pro uvedeni do ndsledujici problematiky
Casti praktické.

Prakticka cast této prace se nejprve zabyva sezndmenim s lokalitou mésta Velkd Bites,
ve které se nachdzi vybrany posuzovany pozemek. Je zde zminéna historie, soucasnd situace a
pfedpoklddany vyvoj tdzemniho pldnovdni meésta a podrobnéjsi popis pozemku. V dalsi
kapitole je jiz feSeno samotné ocenéni pozemku ve tfech fazich tzemniho planovani. V prvni

fazi je ocenén pozemek jako zemédélsky, ve druhé jako pozemek urCeny k zastavéni na
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zékladé dzemniho pldnu a v posledni tfeti fazi jako pozemek stavebni. U kazdé z fazi
tzemniho planovani je pozemek ocenén dvéma zpusoby, cenou obvyklou a cenou zjiSténou
(administrativni). Cena obvykla vychazi z pfedem vypracované databaze obdobnych pozemku

v dané lokalité. Naproti tomu cena zjisténa je urena z ocefiovacich predpisu.

Zaver této prace je veénovan vyhodnoceni vySe zmifiovanych tfech cenovych fazi
uzemniho pldnovdni a jejich vlivu na vysi ceny obvyklé a zjiSténé. Vysledky jsou pro

prehlednost zpracovany do grafi, které ndzorné demonstruji cil této prace.
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1 TEORETICKA CAST

1.1 OBECNE POJMY

1.1.1 Pozemek

Pro uvedeni do problematiky ocenovani pozemku je tedy nejprve vhodné definovat
tento pojem. Pozemkem se rozumi ,,cédst zemského povrchu oddélend od sousednich Cdsti
hranici uzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho tizemi, hranici vlastnickou, hranict
stanovenou regulacnim pldnem, tizemnim rozhodnutim nebo vizemnim souhlasem, hranici
jiného prdva podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu prdva stavby,

hranici druhit pozemku, popripadé rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkii. “ (zdroj [12])

Profesor Brada¢ upozoriuje, na jednu dileZitou specifi¢nost pozemkd, a tou je jejich
omezend rozloha v daném dzemnim celku, at’ uz se jednd o urcity region Ci stit. Z jeho slov
vyplyvd, Ze pozemky neni moZné libovolné€ rozSifovat ¢i vyrdbét. Nasledkem toho se
z vlastnictvi pudy stava jistd forma monopolu, které se budu vénovat v dalsi asti této prace.

(zdroj [1], str. 387)

InZenyr Dusek ve své praci jesté poukazuje na dalsi dileZitou charakteristiku pozemku
a tou je jeho nekonecna Zivotnost. Neplati to vSak pro vSechny typy pozemku, protoZe napf.
lomy ¢i piskovny svoji Zivotnost v piipade€ t€zby ztraceji. InZenyr DuSek dale tikd, Ze
,» Zivotnost pozemku mohou rovnéz zkrdtit riizné ekologické zdtéZe“. (zdroj [4], str. 7) Sama
hodnota pozemku také spociva vtom, Ze je schopna pfindSet uzitek, a to raznorody. Jiny
budou prindSet pozemky zemédélské, lesnické Ci téZzebni. Velice dulezitym uzitkem je také

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

Na vlastni hodnotu pozemku m4 vliv n€kolik vlastnosti, mezi které patii napt. poloha
pozemku, celkovd vymeéra, zpusob vyuZziti, mira vyuZziti, tvar pozemku, inZenyrské sit€¢ a

ekologicka z4téZ z minulosti.
Blizsi specifikace n€kterych vlastnosti:

¢ Poloha pozemku - jednd se o nejdileZzitéjsi faktor, ktery ma vliv na hodnotu a
prodejnost pozemku. Makropolohu Ize vnimat jako polohu v §irSim smyslu (napf.

pozemek v Praze), oproti tomu mikropolohou rozumime pozemek v mensi lokalité
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(napf. jedna ulice). Kvalitu polohy je tfeba vnimat relativng, jelikoZ souvisi s moZznym

vyuZitim pozemku.

¢ Celkova vyméra — zde lze fici, ze ¢im vétsi je pozemek, tim vyssi byva jeho hodnota

v K¢.

e Zpusob vyuziti — mozny zplisob vyuziti pozemku ovliviiuje jeho moZny vynos, a tak
muZe ovliviiovat jeho hodnotu (napf. zeméde€lsky pozemek, vodni plocha, stavebni

pozemek atd.).

¢ Stupen tzemniho planovani — pokud by dany pozemek mohl byt vyuzit jako stavebn{
parcela, jeho hodnota pak bude stoupat. Privni moZnost vystavby ma na hodnotu

pozemku pozitivni vliv.

e Mira vyuZiti — nizka, ale i pfili§ vysokd mira stavebniho vyuZiti se mize negativné

odrazit na hodnoté pozemku.

¢ Tvar pozemku - v ptipad¢, Ze se jednd napt. o nepravidelny €i velmi tzky pozemek,
muZe byt jeho néasledné vyuziti problematické, a to se opét negativné projevi na jeho

hodnoté.

¢ InZenyrské sité — (elektfina, plyn, kanalizace, vodovod) mohou z hlediska nakladii na
jejich vybudovani prevysit hodnotu vlastniho pozemku. Proto jejich pfitomnost mé

kladny vliv na hodnotu pozemku.

¢ Ekologicka (zatéz) z minulosti — jednd se hlavné o pozemky v minulosti
kontaminované latkami, které maji negativni vliv na zdravi Clov€ka, popf. na jeho
zivot. Tyto latky se z pudy odstranuji ve spolupraci s riznymi specialisty. Pokud je

takto pozemek zatiZen, jeho hodnota klesa. (zdroj [4], str. 36-37)

1.1.2 Katastr nemovitosti

., Katastr nemovitosti (ddle jen , katastr*) je verejny seznam, ktery obsahuje soubor
idajit 0 nemovitych vécech (ddle jen ,,nemovitost”) vymezenych timto zdkonem zahrnujici
jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zdpis prdv k témto

nemovitostem.* (zdroj [12])
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Katastr je téZ zdrojem informaci, jeZ slouzi k ,,ochrané prdv k nemovitostem, pro
ticely dani, poplatkit a jinych obdobnych penéZitych plnéni, k ochrané Zivotniho prostiedi, k
ochrané nerostného bohatstvi, k ochrané zdjmu stdtni pamdtkové péce, pro rozvoj tizemi, k
ocenovdni nemovitosti, pro ucely védecké, hospoddrské a statistické. SlouZzi také pro tvorbu

dal$ich informacnich systému k vyse uvedenym tceltim. (zdroj [12])

V katastru nemovitosti jsou evidovany napf. pozemky (parcely), dale ,, budovy, kterym
se pridéluje cislo popisné nebo evidencni, pokud nejsou soucdsti pozemku nebo prdva stavby,
ddle budovy, kterym se Cislo popisné ani evidencni nepridéluje, pokud nejsou soucdsti
pozemku ani prdva stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby, jednotky

vymezené podle obcanského zdkoniku, atd. (zdroj [12])

V ramci katastru nemovitosti je vhodné definovat pojem katastrdlni mapa. Kdy je
definovdna jako ,,polohopisnd mapa velkého méritka s popisem, kterd zobrazuje vsSechny
pozemky, které jsou predmétem katastru, katastrdlni vizemi a dalsi prvky polohopisu; pozemky
se v katastrdlni mapé zobrazuji priimétem svych hranic do zobrazovaci roviny, oznacuji se

parcelnimi ¢isly a znackami druhit pozemkii. “ (zdroj [12])

1.1.3 Pozemkova parcela a parcela
Pozemkova parcela je ,,pozemek, ktery neni stavebni parcelou*. (zdroj [12])

, Parcela je pozemek geometricky a polohové urcen a zobrazen v katastrdlni mapé a
oznacen parcelnim Cislem“. (zdroj [12]) Docent Stefan uvadi, Ze ,,pfi ¢islovdni parcel se lze
setkat s jednotnym nebo dvojim Cislovanim. Jednotné cCislovani nerozlisuje mezi druhy
pozemku. Dvoji cislovdani rozlisuje mezi pozemkovymi parcelami a mezi stavebnimi

parcelami. “ (zdroj [8], str. 6)

Dile je tieba zminit pojem slu¢ovani parcel, kdy dochézi k vzniku nové parcely tim,
Ze se zruSi né€které styCné hranice mezi sluCovanymi parcelami. Cislo pak bude odpovidat

parcele, kterd méla nejveétsi vymeéru, a ostatni Cisla se zrusi. (zdroj [8], str. 7)

Pokud 1ze parcely sloucit, tak je také mozné parcelu rozdélit. Jednd se o rozdélovani
parcel, kdy z jedné parcely vznikne parcel vice. Zde se pfi oznacovéani pouZzivd Cislo ve tvaru
zlomku. Kdy nejvétsi parcela bude mit v Citateli ptvodni ¢islo parcely a ve jmenovateli bude

Vs ws

Cislo 1. Dalsi ¢isla ostatnich dili parcely se 1isi jmenovatelem. (zdroj [8], str. 7-8)
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Katastrdlni zdkon ndm uddvd definici vyméry parcely, kdy je ,,vymérou parcely
vyjddreni plosného obsahu priumétu pozemku do zobrazovaci roviny v plosnych metrickych
Jednotkdch; velikost vyméry vyplyvd z geometrického urceni pozemku a zaokrouhluje se na
celé Ctverecni metry; vyméra parcely je evidovdna s presnosti danou metodami, kterymi byla

gjisténa, pricem? jejim zpresnénim nejsou dotcena prdava k pozemku. “ (zdroj [12])

Je vSak tfeba poznamenat, Ze v piipad¢ parcely se v obCanskopravnim smyslu nejedna
0 vé€c nemovitou, ale o jeji evidencni podobu (pro lepsi predstavu ji muzeme pripodobnit
k situaci fotografie na obCanském prikazu, kdy se jedna o evidencni podobu ¢lovéka). Dalsi
definice parcely ndm bliZze dokresluje jeji popis, a tikd, Ze se jednd o ,,zobrazeni pozemku
nebo nékolika vzdjemné sloucenych pozemkit na katastrdlni mapé oznacenych v rdmci
konkrétniho katastrdlniho tizemi jednim parcelnim Cislem a mapovou znackou druhu pozemku
(to neplati vidy, ornd piida se v katastrdlni mapé mapovou znackou neoznacuje)“. (zdroj [13])

Pro uceleni pojmu spojenych s parcelou nelze opomenout termin stavebni parcela.
Stavebni parcela je ,,pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nddvori.*

(zdroj [12])

1.2 CENA A POZEMKOVA RENTA

Pokud se mame zabyvat cenou pozemku, tak je nejprve vhodné bliZe si pfiblizit vlastni

pojem ceny.

1.2.1 Cena a jeji druhy

Cena je pojem, ,,pouZivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
Cdstku za zboZi nebo sluzbu. MiiZe a nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné
osoby“. (zdroj [1], str. 46) V nasSem piipadé si muzeme za sluZzbou ¢i zbozim predstavit

pozemek. Mame vSak nékolikero druhii cen, se kterymi je tfeba se blize sezndmit.

¢ Cena zjiSténa (administrativni, Gfedni) — je cena stanovend zdkonem o ocenovani
majetku jako ,,cena urcend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykld cena nebo

mimorddnd cena.“ (zdroj [11], str. 3)

e Cena porizovaci (,, historickd“) — to je cena, za kterou se napt. véc nemovitd v dané
dobé postavila, bez toho, aniZ by se odecetlo opotiebeni. MiZeme se s ni setkat

v tcetni evidenci. (zdroj [2], str. 76)
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Cena reprodukcni — ,,cena, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.* (zdroj [2], str. 76) Zjistuje
se u staveb pomoci poloZzkového rozpoctu, nebo pomoci agregovanych polozek.

Nejcastéji vSak za pomoci technicko-hospodafskych ukazatelu. (zdroj [2], str. 76)

Cena obvykla (obecnd, trzni) — ,je cena, za kterou je mozZno stejnou nebo
porovnatelnou véc v daném misté a case prodat nebo koupit*“. (zdroj [2], str. 77). Je
nezbytné uvést definici ceny obvyklé dle ZOM, kdy ,,obvyklou cenou se pro icely
tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popripadé
obdobného majetku nebo pri poskytovdani stejné nebo obdobné sluZby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérit proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zvldstni obliby. Obvykld

cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovadnim. “(zdroj [11], str. 3)

Vychozi cena je pojem pro cenu nové stavby bez odpoCtu opotiebeni. (zdroj [2], str.

78)

Stopcena — ,, je cena, kterd vychdzi z narizeni predsedy viddy ¢. 175/1939 Sb. o zdkazu
zvySovdni cen. (zdroj [2], str. 78)

2

Jednotkova cena, zakladni cena — zde se jednd o cenu za jednotku (m®, m?, m, ks,

ha). (zdroj [2], str. 78)

Vécna hodnota (,,casovd cena“) — ,,je reprodukcni cena véci, sniZend o primérené
opotrebeni, odpovidajici priimérné opotiebené véci stejného stdri a primérené
intenzity pouZivani, ve vysledku pak sniZeni o ndklady na opravu vdaznych zdvad, které
znemoZnuji okamZité uzivdani véci“. (zdroj [2], str. 76)

Vynosova hodnota (, kapitalizovand mira zisku*“) Vynosova hodnota = stabilizovany
vynos x 100 (%) / trokova mira kapitalizace v (%). (zdroj [2], str. 77)

Cenova mapa — ,,je grafické zndzornéni stavebnich pozemkit na vizemi obce nebo jeji
casti v méritku 1:5000, pop¥ipadé v méritku podrobnéjsim s vyznacenymi cenami.“ Je
tteba dodat, Ze v cenové mapé& se stavebni pozemky oceni cenami obsaZenymi

v kupnich smlouvéch, kdy se jednd o skute¢né sjednané ceny. (zdroj [11], str. 6)
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Hodnota — , neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou*. Jedna
se spiSe o odhad, ktery vyjadfuje ur€ity vztah mezi zboZim a sluzbami (v penézich),
popt. mezi kupujicim a prodejcem. Hodnota je ekonomickd kategorie. (zdroj [2], str.

73)

1.2.2 Cena pozemku

Cena pozemku - je ovliviiovdna néckolika aspekty, mezi néz patii i jeho
pfedpoklddané vyuZziti. Profesor Bradd¢ uvadi, Ze ,,cena zemédélského pozemku urceného pro
vystavbu bude (ve stdté s neregulovanymi cenami pozemkii) stoupat postupné s tim, jak se
bude pribliZovat skutecnd realizace stavby.” (zdroj [1], str. 387-388) Tento vyvoj lze

v

demonstrovat na obr. 1. Je zajimavé, Ze jako nejniZ$i cena je na ném uvedena cena
zemé&delského pozemku, ktery na 1 m? vynasi nejméne. Profesor také poukazuje na to, Ze
pokud se mezi lidmi roz$ifi informace, Ze by se v dané lokalit€¢ mohlo v blizké dobé& stavét,
dojde k vzestupu cen pozemki. Tato situace nastdva i pres to, Ze zde neni zainvestovanost
(zejména se to tyka inZenyrskych siti). Profesor Brada¢ dodava, Ze ,,poté, v zdvislosti na tom,

Jjak ndsleduji jednotlivé stupné stavebniho Fizeni, cena pozemkii roste aZ po cenu pozemku

ryze stavebniho “. (zdroj [1], str. 387-388)

Za zminku jist€ stoji upozornéni, Ze informace, kterd se tykd pozemku a jejich
mozného vyuZiti pro stavbu, nemusi byt vZdy pravdiva. Je tfeba fici, Ze fama (Cili ,,Si7end,
neovérend zprdva“), mize mit na cenu pozemku vliv, proto je tfeba si danou informaci
pecliveé ovéfit. (zdroj [6], str. 115)

Doktorka Superatovd upozoriuje, Ze 1 ,,tizemni pldnovdni md znacny vliv na cenu

nemovitosti, at uZ se jednd o cenu administrativni nebo trzni.*“ Bliz§i informace tykajici se

uzemniho pldnovani jsou rozebrdny v nasledujicich Castech této prace. (zdroj [7], str. 16)

Na obr. €. 1. je graf dle SRN, vletné piekladu origindlniho komentéafe. Obdobné grafy

pro Nizozemi, Francii, Itdlii a Velkou Britdnii jsou na obr. 2.
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Obr. ¢. 1: Vyvoj ceny pozemkit urcenych v dohledné dobé k zastavéni v zdvislosti na

stupni stavebniho Fizeni v SRN

Piitina vzestupu PoZivalelé OdCerpéni
i hednoty zisku zisku

Trini cena + 100 % i
siavebnino | Néklacy na technickou wl
pozemku pfipravu pozemku (80 % neutraini)

pro vystavbu

1 ' Pivodni nebo .

| aecy £ né;:(r)mr["u?asmlci Uredni zmény

Hodnota stavebngé pfipravu pozemku T a omezen|
dnikatelé
nephipravenho - .Vt ________1 _________1_ gt A = 0
pozemku ) ) | Pivodnl nebo AZ ra vijimky
Predpokiad | nasledni viastnici, #cné
zisku spekulanti odCerpan!
Predpoklad Pivodni
zisku viastnici EE
Hognee: =0 o R e s ey - e S
zemédEiské
pidy 0% T T I T I
Jednotlivé stupné izemné planovaciho fizeni

Zdroj: [1], str. 388

Obr. ¢. 2: Vyvoj ceny pozemku, urcenych v dohledné dobé k zastavéni v zdvislosti na

stupni stavebniho Fizeni v nékterych dalsich evropskych zemich

Zdroj: [1], str. 388

Dal$im vyznamnym prvkem, ktery ma vliv na cenu pozemku, jsou inZenyrské site.
Vybudovini téchto siti je velice ndkladnou zdleZitosti. Profesor Bradd¢ uvadi zajimavost, Ze

.,V nékterych zemich se ceny téchto siti promitaji do ceny pozemku odlisné podle toho, kdo
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bude sité budovat a vyuZivat“. Pokud se jednd o silnoproudé Ci slaboproudé elektrorozvody,
teplovody a plynovody, tak jejich vybudovani vétSinou zajiStuji spoleCnosti, které pak
promitnou vybudovani a vlastni hodnotu siti do ceny energie, kterd je jejich prostrednictvim
proddvéna. Cili, finance za vybudovéni siti se spoletnosti ,,vrdti“ pii odbéru energie. Jind
situace vSak nastdvd u vodovodu a kanalizace. Jednd se vétSinou o obecni majetek, proto
majitelé pozemku, na kterych se bude stavét, musi zaplatit svij dil hodnoty dané sité bud’

pfedem, nebo na splétky. (zdroj [1], str. 388)

1.2.3 Pozemkova a absolutni renta
Pozemkova renta - Jak jiz bylo feceno, vzhledem k omezenému mnoZstvi pozemku a
k nemoZnosti rozsitit nebo ,,vyrobit*“ pozemek, se z n¢j stdvd vyznamny druh monopolu.

Z tohoto monopolu se tedy odviji pozemkova renta. (zdroj [1], str. 388)

Nelze opomenout autora teorie diferencidlni pozemkové renty Davida Ricarda. Ten
ukdzal, ,,Ze pozemkovd renta vznikd proto, Ze existuji rozdily v drodnosti pud a Ze velikost
renty na urcité pudé odpovidd prdvé rozdilu v tirodnosti mezi touto pitdou a nejhorsi, jesté
obdéldavanou piidou*. Ricardo déle rozvijel dalsi teze ve vztahu pozemkového vlastnictvi a
akumulace kapitélu, jimiz vSak zde nebude vénovéno vice pozornosti. (zdroj [5])

Profesor Brad4¢ uvadi dva druhy této renty, a to absolutn{ a relativni.

Absolutni rentou je ta, , kterou v daném regionu z titulu svého vlasmictvi maji
vliastnici nejméné vyhodnych pozemkit jednotlivych druhit (zemédélskych, lesnich,
stavebnich.)“. Relativni rentou ,,pak je nadvyseni, které maji nad rentu absolutni vilastnici

pozemkii vyhodnéjsich, vynosnéjsich. “ (zdroj [1], str. 387)

1.3 OCENOVANI POZEMKU

Ocenovani je ,,cinnosti, kdy je urcitému predmétu, soboru predmétu, prdv ap.
prifazovdn penézni ekvivalent.” (zdroj [1], str. 47) V piipad€ oceniovani pozemkii musime
vychdzet z pravidel danych zdkonem €. 151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku a o zmené
nékterych zakonu (zdkon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist a vyhlasky c.

441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenlovani majetku (ocenovaci vyhlaska).
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1.3.1 Déleni pozemku pro ucely ocenovani
Pozemky délime pro ucely ocenovani (dle § 9), na:
a) ,, stavebni pozemky,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda, chmelnice, vinice,

zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

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

nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismech a) aZ d). “

Dale se pozemky d€li za ucelem oceniovéni na:

a) ,,nezastavéné pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nddvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkii, jeZ byly vydanym
tizemnim rozhodnutim, regulacnim pldnem, verejnoprdvni smlouvou nahrazujici tizemni
rozhodnuti nebo tizemnim souhlasem urceny k zastavéni,je -li zvldstnim predpisem stanovena
nejvyssi pripustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze Cdst odpovidajici

pripustnému limitu urcenému k zastavéni,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, v
jednotném funkcnim celku. Jednotnym funkénim celkem se rozuméji pozemky v druhu
pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v
katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha a nddvori se stavbou, se spolecnym
ticelem jejich vyuZiti. V jednotném funkcnim celku miiZe byt i vice pozemkit druhu pozemku

zastavénd plocha a nddvori

4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,

b) ,,zastavéné pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nddvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiZ zastavény,
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c¢) plochy pozemkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru

nemovitosti. “ (zdroj [11], str. 5-6)

Pro doplnéni Ize uvést Cast znéni vySe uvedeného zdkona, ktery stanovuje, Ze
., Stavebnim pozemkem pro iicely ocernovdni neni pozemek, ktery je zastavény jen podzemnim
nebo nadzemnim vedenim vietné jejich prislusenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji
irovné terénu, podzemnimi Cdstmi a prislusenstvim staveb pro dopravu a vodni hospoddrstvi
netvoricimi soucdst pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro iicely oceniovdni neni téZ
pozemek zastavény stavbami bez zdkladu, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami

apod.* (zdroj [11], str. 6)

Pro dcely ocefiovdni se pozemek posuzuje podle stavu, ktery je zanesen v katastru
nemovitosti. Pokud by ovSem uvedend data nesouhlasila, je tfeba vychdzet ze skute€ného

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

1.3.2 Ocenovani zemédélskych pozemku dle § 6 ocenovaci vyhlasky

, Cena zemédélského pozemku se urci jako soucin jeho vyméry a zdkladni ceny
p . 2 . . L . P
upravené v K¢ za m” “. Jako zdkladni cena pozemku jenZ je zapsan v katastru nemovitosti jako

ornd puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost se oceni nasledovné:
¢ ma-li pozemek bonitovanou pudné ekologickou jednotku oceni se dle pfilohy Cislo 4
této vyhlasky,
e pokud je uvedeno Stitnim pozemkovym tifadem Ceské republiky, Ze tento zemé&délsky

pozemek nemd bonitovanou pidné ekologickou jednotku.

Takto lze oceniovat zemédélské pozemky, které nejsou , iizemnim pldnem, regulacnim
pldanem, tizemnim rozhodnutim, tizemnim souhlasem nebo verejnoprdvni smlouvou nahrazujict
izemni rozhodnuti predpoklddaného jeho nezemédélského vyuZiti, ani neni predmétem

tizemniho nebo stavebniho Fizeni podle stavebniho zdkona“. (zdroj [11], str. 21)

1.3.3 Oceinovani stavebnich pozemku dle § 4 ocenovaci vyhlasky

., Stavebni pozemek se ocernuje ndsobkem vyméry pozemku a ceny z m* uvedené v
cenové mapé, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové mapé, oceni se

ndsobkem vyméry pozemku a zdkladni ceny za m® upravené o vliv polohy a dalsi vlivy
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puisobici zejména na vyuZitelnost pozemkit pro stavbu, popr. ceny urcené jinym zpiusobem

ocenovdni podle §2, které stanovi vyhldska*“. (zdroj [11], str. 6)

»Zdkladni cena stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavénd plocha a nddvori, nebo pozemku k tomuto ji7 uZivaného urcime

vypoctem:
ZCZZCVXOlX02X03XO4X05X06,deI

ZCv je zédkladni cena stavebniho pozemku dle tabulky ¢. 1 piilohy €. 2 vyhlasky v
K&/m?. Jednotlivé koeficienty O; - Og upravuji tuto zdkladni cenu stavebnich pozemkdu.
Zékladni cenu upravenou (ZCU) ziskdme vyndsobenim ceny zdkladni a indexu cenového
porovnani (I). Ten se vypocitd vyndsobenim tfech dil¢ich indexd. Indexu trhu (Iy), indexu

omezujicich vlivii pozemku (O,) a indexu polohy (Ip).

Jednotkova cena nezastavéného stavebniho pozemku urceného k zastavéni regulaénim
pldnem, rozhodnutim o umisténi stavby, izemnim souhlasem, ohldSenim stavebnimu tfadu a
vefejnopravni smlouvou, je soucin zdkladni ceny upravené s koeficientem 0,8. (zdroj [11], str.

19)

1.3.4 Ocefiovani pozemki uréenych UP k zastavéni dle § 9 ocefovaci

vyhlasky

Cena téchto pozemku se urci vyndasobenim jejich vymeéry se zdkladni upravenou cenou
dle § 4 a s koeficientem 0,3. Timto zpisobem upravend zakladni cena musi mit hodnotu

minimdlné 20 K&/m?. (zdroj [11], str. 22)

1.3.5 Ocenovani pozemku metodou vynosovou

Zde by se jednalo o ocenéni pozemku vzhledem k tomu, jako by byly jiZ pronajaty.
Napf. u stavebnich pozemkl — vlastnikovi stavby, u zemeédé€lskych — zeméd€lci, ktery na
daném pozemku hospodati. Profesor Brada¢ vSak upozoriiuje, Ze k ,, pouZiti vynosové metody
v prevdziné vétsiné pripadu chybi podklady*. Nelze ptehlédnout rozdil ve vynosu ze
stavebniho pozemku, ktery zdvisi jak na lokalit¢ pozemku, jeho velikosti, tak na tom, jaka
stavba bude na pozemku postavena. V pifipadé€ nezastavéného stavebniho pozemku zdvisi na
moznosti ziskat vhodného investora a na okolnich podminkédch, které umoZiuji co
nejlukrativnéj$i stavbu, kterd by na ném mohla byt povolena. Je tifeba dodat, Ze existuje

zna¢né mnozstvi pozemki, kde neni mozZno prakticky vynos spocitat. Jedna se napi. o okrasné
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sady, zahrady, pozemky pod vefejnymi budovami, kostely, silnicemi. U parka se predpoklada

zaporna vynosova hodnota. (zdroj [1], str. 388)

vvvvvv

(% e Lo L .- < 2

Profesor Brada¢ uvadi obvykly zpusob ocenovdni pomoci jednotkové ceny za 1 m”,
jez je vyndsobeny vymeérou pozemku dle evidence katastru nemovitosti. Profesor daile
uptesiiuje, Ze ,tato vyméra u pozemkiu ve svahu je mensi, neZ jejich skutecnd plocha,

ponévad? se uvaZuje priumét pozemku do vodorovné roviny“. (zdroj [1], str. 388-389)

Z historického hlediska lze opét citovat profesora, ktery uvadi, Ze ,,jednotkové ceny
pro prevod resp. prechod viastnictvi mezi obcany byly od 20. 6. 1939 do 31. 3. 1939 ddny na
sizemi CR tzv. stopcenami, tzn. srovnatelnymi cenami, za které se obdobné pozemky v daném

misté prevddély v obdobi do 20. 6. 1939*. (zdroj [1], str. 388-389)

Od 1. 4. 1979 vsak platil vymeér cenovych tradi a ministerstev financi ¢. 120/17/79,
ktery se tyka cen pozemku. RozliSovaly se zde pozemky v zastavéném dzemi obce dle poctu
obyvatel, jejichz cena se pohybovala mezi 15 — 4 K&m?. Piiblizné stejnou cenu mely i
pozemky zastaveéné plochy se zahradami, dvorem, které patfily k rodinnému domu. Stejné tak
zemé&delské usedlosti, rekreacni chaty atd. Ostatni pozemky se oceriovaly cenou 0,40 K&/m?.
Brada¢ déle popisuje postupny vyvoj cen pozemkul, hlavné stavebnich, dle obrazku ¢. 1.

(zdroj [1], str. 388-389)

1.3.7 Porovnani pomoci indexu odlisSnosti

Profesor Bradac¢ blize definuje porovnani pozemkt pomoci indexu odlisnosti, pficemz
vybrany pozemek srovndva s jinymi prakticky totoZnymi pozemky a jejich inzerovanymi
(realizovanymi) cenami. Tyto pozemky je vhodné nejprve uspofadat do databédze. Porovnavaji
se tak jednotlivé objekty z databdze s objektem ocenovanym. ,,Na zdkladé uvedenych
podkladii pak ndsleduje zdiivodnéni a (podle zaddni) uvedeni bud odhadnuté ceny, nebo
rozmezi, v némZ by se primérend cena méla pohybovat.“ Je také treba zohlednit moZné
souvislosti a zdsady, které mohou mit na cenu pozemku dopad. MizZe-li znalec provést
srovnani nejméné tif obdobnych pozemku, které se shoduji ve vnéjSich i vnitfnich znacich
(velikost, poloha, vyuziti atd.), tak mize urcit srovnavaci cenu. Bliz§{ ddaje o srovnavacich

pozemcich musi byt peclivé zapsany v odhadu i s prameny, odkud se Cerpalo. Koeficienty,

kterymi se pozemky upravuji nejsou pevné stanoveny. Index odliSnosti se vypocitd jako trzni
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cena srovndvaci nemovitosti vydélend trzni cenou ocefiované nemovitosti. Respektive lze
vypocet také urcit vzoreckem, kdy jednotkovou trzni cenu srovndvaci nemovitosti vydélime

jednotkovou trzni cenou ocefiované nemovitosti. (zdroj [1], str. 354)

1.3.8 Metoda tiridy polohy

Autorem této metody je Svycarsky architekt Wolfgang Neageli (od toho se odviji
puvodni nazev - Naegeliho metoda tiidy polohy). Jedna se o metodu vypoctu ceny stavebniho
pozemku dle tzv. ,,t7idy polohy“. Metodu velice dobfe popsal profesor Bradd¢ ve své préci,
kdy vychazi z toho, Ze ,,cena stavebniho pozemku je ve zcela urcité relaci jak k celkové cené
nemovitosti, tak k vynosu z ndjmu“. (zdroj [1], str. 392) Vyhodou této metody je moZnost

jejtho pouZziti i tam, kde nemdme Zadné srovnatelné pozemky za zndmou cenu (prodeje).

Je zajimavé, Ze pomoci tzv. , klice tridy polohy“ lze zjistit podil ceny pozemku
v procentech. KIi¢ obsahuje rtiznd kritéria, mezi kterd lze zaradit, napf. ,.dopravni vztahy,
obytmé budovy a jejich polohu ve vztahu k obchodu, prumyslovému tizemi, oblasti s nizkou
vyuZitelnosti pozemku, vysoky pocet podlaZi, otevieny nebo uzavieny zpiisob zastavéni,
povysujici faktory (ldzné, vyhledové vyuZiti), redukcni faktory (hluk z priimyslu, zastinéni)
atd.* (zdroj [1], str. 392)

Profesor Bradd¢ uvadi, ze je ,,pouZivdno 5+2 klicii tidy polohy, podle kterych se
hodnoti na zdkladé slovniho popisu*. (zdroj [1], str. 392) Pro uceleni informaci budou nizvy
jednotlivych klicu tiidy polohy uvedeny a nékteré blize popsany, ovSsem bez podrobnéjsiho

rozdéleni, Cili pro predstavu.
5+2 kli¢i t¥idy polohy (Edstecné doplnéno pro poméry v CR):

I. VSeobecna situace — patii sem napf. zeméd¢€lské oblasti, dosti vzddlené od vétsich
obci Ci dopravy, vesnice, kde neni turisticky ruch a nelze je vyuZzit za timto dcelem.
., Okrajové cdsti malych mést, obytnd mista vétsich mést a jejich rychle dosaZitelnych
predmésti, velmi dobrd obchodni mista ve stiedné velkych méstech, exkluzivni oblasti
rodinnych domit v dosahu velkomésta.* (zdroj [1], str. 392) Nejlepsi obchodni plochy
v lazeniskych meéstech, vedlej§i ulice v okoli centra mésta, nejlepSi mista

k obchodovéni ve méstech stfedni velikosti a velkoméstech. (zdroj [1], str. 392)

I1. Intenzita vyuZiti pozemku — napt. malé rekreacni domky, stavby o max. 2 podlazich

bez komfortu, skromné rodinné domy a domy s primérnym vybavenim, prumérné
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obytné ndjemni domy, , primyslové a fFemeslnické stavby s béZnym priimyslovym
vybavenim a ndkladnimi vytahy a vzduchotechnikou.* (zdroj [1], str. 393) Komfortni
rodinné domy, apartmd, domy s terasou, exkluzivni rodinné domy, obchodni domy
(podsklepené, s restauraci, kanceldfemi, apartmd atd.). Obchodni domy
s nadpramérnym vybavenim umisténé na exkluzivnim misté (Praha). (zdroj [1], str.

393)

II1. Dopravni relace k velkoméstu — pozemky v nepfiznivé oblasti, které jsou dosti
vzdilené od meést (dojezd do mesta je vic neZ jedna hodina), obce se zastivkou
Zeleznice, lepSi mista k bydleni s dosazitelnou dopravou, ,,pfednostni obytnd mista
v tésné blizkosti verejného dopravniho prostiedku, dobrd vprava silnic.* (zdroj [1],
str. 393) Centrum vefejnych dopravnich prostfedkd, obchodni centra vétSich
pfedmésti, kde 1ze dobfe parkovat, autobusy, tramvaje atd. ,, Ohnisko velkoméstského

dopravniho systému s velmi hustym provozem chodcu. “ (zdroj [1], str. 393)

IV. Obytny sektor — (,,pouZije se pouze u obytnych budov, ubytoven, kempii, moteli,
hotelu a smiSenych staveb) (zdroj [1], str. 393-394) patii sem napf. venkovska
staveni, jeZ jsou urCena k bydleni, kempy, rodinné domy bez zahrady, obytné domy
s nizkym komfortem, malé aZ stfedni obce, kde jsou nizké moZnosti nakupovéni a
kulturniho vyziti, rodinné domy s malymi zahradami, venkovské domy s primérnym
pohodlim, vesnické hospody, vetsi kulturni moZnosti, hotely pro stiedni cenové tiidy i

vyssi atd. (zdroj [1], str. 393-394)

V. Remesla, primysl, administrativa, obchod — (,,pouZije se jen u provoznich objekti,
kromé obytnych budov, ubytoven, kempii, motelii a hotelii.). (zdroj [1], str. 394) Do
této tfidy spadaji Stérkovny, piskovny, lomy, pily, sklady pro neskladny material, dilny
truhlara, klempiia, sklady velkoobchodi, gardze, parkovisté, expedic¢ni sklady,
kancelafe svobodnych povoldni ¢i s komfortnim vybavenim, kina, bary, restaurace,
stylové hospody, bary, cestovni kancelafe, banky, praxe 1ékaitu (specialista), luxusni

obchody atd.). (zdroj [1], str. 394)

V1. Povysujici faktory — Profesor Brada¢ uvadi, Ze v této tridé lze ,,zvySeni aZ o jednu
tridu provést v téchto pripadech*: (zdroj [1], str. 394) obytné objekty, které 1ze do
budoucna lépe vyuzit, rohové parcely které lze vyuZit pro obchod, pozemky na

kterych nelze stavét z divodu umisténi v chranéném tuzemi, obchodni parcely
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s vyznamnym cizineckym ruchem (pokud to jiZ dfive nebylo brdno v dvahu), mista

s vyraznym danovym zvyhodnénim.

VIL. Redukujici faktory — v této tfidé profesor Brada¢ uvadi, Ze ,,sniZeni aZ o jednu tiidu
lze provést v ndsledujicich pripadech.“ (zdroj [1], str. 394) Napf. za predpokladu, Ze
dojde k niz§imu stupni vyuziti nezZ doposud, nadmérny hluk ze silnicni, letecké cCi
Zelezni¢ni dopravy ¢i z primyslovych zafizeni. Mezi tyto faktory pak lze také zaradit

nadmérné zastinéni obytnych prostor napf. skdlou ¢i lesy. (zdroj [1], str. 394)

InZenyr Dusek uvadi, Ze pravé ,,na zdkladé priimérného klice je stanoven pomér
hodnoty zastavéné casti pozemku na celkové hodnoté nemovitosti, (tj. reprodukcni hodnota
staveb+hodnota zastavéné cdsti pozemku = celkovd hodnota nemovitosti), které se pohybuje

v rozmezi 1-38%. “ (zdroj [4], str. 46)

Pro Ceské poméry lze tuto metodu vyuZit v pavodnich hodnotich, ov§em za pouZiti
Ceskych reprodukénich cen, ve velkych méstech (provozni budovy). U menSich mést je

nezbytné jit na hodnoty zhruba polovicni. (zdroj [1], str. 398)

Stanoveni tfidy polohy ndm uddvd pomeéry jednotlivych pozemku. Zajimavosti je, Ze
napi. objekty na hlavnich tfidich ¢i kfiZzovatkdch by meély byt az o tfetinu vySe, nez

nemovitosti v sousednich vedlejSich ulicich. (zdroj [1], str. 394)

Nelze opomenout fakt, Ze v nejméné ptiznivych polohdch u nejméné atraktivnich
nemovitosti bude cena pozemku mit cca 5 %. Z toho vyplyv4, Ze cena stavby bude Cinit 95 %.
Oproti tomu velmi lukrativni pozemek v centru hlavniho meésta, na kterém by bylo mozné
postavit obchodni diim, bude mit cenu témér takovou, za jakou by se dany dim na ném dal

postavit. (zdroj [1], str. 395)
Vyhody metody tiidy polohy:
e  zjiStuje hodnotu pozemku v trznim hospodafstvi,

e  nepotiebuje zndt konkrétni vysi ndjemného, staci zndt obestavény prostor budovy a

dale spocitat reproduk¢ni cenu,
e urcitym zpusobem spliiuje i vynosovou metodu,

e  stabilizuje ceny pozemku bez okamZitého kolisani. (zdroj [1], str. 396)
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1.3.9 Indexova porovnavaci metoda

Tato metoda byla piivodné pouZivana v SRN a v CR se obvykle uZivd v uréité podobg.
Ta spociva nejdiive ve stanoveni primérné ceny a indexu, jimiZ se tato primérnd cena blize
upravuje pro konkrétni podminky. Tuto metodu lze vyuZit pro srovndni ceny dvou ¢i vice
pozemkdu, pokud je u né€kterych z nich zndma kupni cena. V tom piipadé pak lze vypocitat
index vynasobenim urcitych koeficientl. Porovnanim vypocitanych indexu lze porovnat i

ceny pro pozemky, u kterych zatim prodejni cena neni zndma4. (zdroj [2], str. 136)
Vypocet se provadi ndsledovné:

1) Nejprve je zapotiebi vypocitat JTC, jednotkovou trzni cenu u srovndvaciho

pozemku u kterého je zndma trzni cena a vymera.

2) V dalsim kroku se vypocitd I;, index srovndvaciho pozemku, ktery se

ziskdnasobenim nalezitych koeficientu.

3) Nasleduje vypocet SJTC, standardni jednotkové trzni ceny.

SITC, =JTC, /I

4) Index ocenovaného pozemku I, se vypocitd nasobenim ptislusnych koeficient.

5) Jednotkova trzni cena ocefiovaného pozemku JTC, se ziskd vyndsobenim I, a
SJITC,. Cenu ocenovaného pozemku Ize ziskat vyndsobenim daného vysledku

vymeérou. (zdroj [1], str. 404 - 407)

Je vSak tfeba zminit, Ze udaje o skuteCnych realizovanych cendch véci nemovitych
jsou jen tézko dostupné, az nedostupné. Navic muze hrat dulezitou roli moZzné zkresleni, do
kterého lze zafadit napf. prodej mezi piibuznymi, kdy je skutecnd cena niZ$i, nez by
odpovidalo trhu, ,,prodej mezi spriznénymi prdvnickymi osobami, spekulativni prodej pro

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

Pro uceleni informaci je vhodné zminit, Ze pfi tvorbé databazi cen muze dojit k
extrémnimu zkresleni. To vznikd ndsledkem malého poctu veéci nemovitych, jimiZ jsme
omezeni. Grubbsuv test (parametricky test) je tedy statisticky test, kterym lze extrémni
hodnotu vyloucit. Profesor Brada¢ tikd, ze ,, Grubbsiuv test slouzi k vylouceni vychylenych
hodnot, které se vymykaji ndhodné variabilité. Testujeme nulovou hypotézu, Ze se testované

extrémy nelisi viznamné od ostatnich hodnot souboru*. (zdroj [1], str. 349) Nejdfive je tieba
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hodnoty v datovém souboru posklddat dle velikosti. Tim zjistime, minimdlni a maximdalni
hodnotu. ,, Pokud je nékterd hodnota vyloucena, ziskdme novy soubor, ktery md jiné rozpéti,
takZe je treba provést testovdani opakované a postupné vyloucit vSechny odlehlé hodnoty.*
(zdroj [1], str. 349)

1.3.10 Cenové mapy pozemku

Pfi zjistovani ceny pozemku md tato metoda zpravidla pfednost pred ostatnimi
metodami zjiSténi ceny pozemku. Je vSak tfeba, aby byla cenovd mapa pro dané dzemi
vyhotovena. Cenové mapy jsou urcity graficky elaborat a rizni se v podrobnosti svého

zpracovani.

V cenové mape¢ je obec rozdélena obvykle dle charakteru z4stavby (obytnd, komercni,
obc¢anskd vybavenost, parky atd.), ktery zde pfevazuje. Lze zde nalézt i tzemi, které nema

uvedenou cenu. (zdroj [2], str. 133)
InZenyr DuSek zmiiuje tfi zdkladni metodiky tvorby cenovych map:
e Metodika vytvareni cenovych pasem,
® Metodika vytvafeni smérnych cen,
e Metodika ziskani trzni ceny konkrétniho pozemku. (zdroj [4], str. 50)

Obr. ¢. 3: Priklad cenové mapy hlavniho mésta Prahy
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(zdroj [14])
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1.4 UZEMNI PLANOVANI

1.4.1 Popis izemniho planovani
Uzemni planovéni je upravovano stavebnim zdkonem a jeho cilem je vytvaiet vhodné
pfedpoklady pro vystavbu a rozvoj tzemi. Bere v uvahu Zivotni prostiedi a hospodafsky
rozvoj. PfiCemZ musi dbat na soudrznost daného spoleCenstvi obyvatel a nesmi ohroZovat
zivotni podminky budoucich generaci. InZenyr DuSek ve své praci podotykd, zZe ,,tizemni
pldanovdni ve verejném zdjmu chrdni a rozviji prirodni, kulturni a civilizacni hodnoty tizemi,

s6c
1

véetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi“. S ohledem na Zivotni
prostiedi Clovéka a vlastni ochranu krajiny urcuje podminky pro hospoddrné vyuZivani
zastavéného tzemi. Uzemni pldnovéani ddle zabezpeGuje ochranu nezastavéného tzemi a
nezastavitelnych pozemkdu. (zdroj [4], str. 13)

Aby nedoSlo knaruSeni rovnovdhy vrdmci hospoddiského rozvoje, Zivotnim
prostifedim a socidlni soudrZnosti, je tfeba dokumentovat a vyhodnocovat souasny stav
tzemi. Na zdkladé vysledku pak lze navrhovat a popf. planovat dalsi vyuziti dzemi. (zdroj [7],
str. 14)

Pro predstavu uvadim n€které ukoly izemniho pldnovéni, které definuje doktorka Superatova:
e prozkoumat izemi a posuzovat jeho stav,
e vytvaret koncepci rozvoje a zjisStovat zda je zmena tieba,
e stanovit dopad na Zivotni prostiedi a sniZit riziko vzniku katastrof,
e odstrafiovat dopady hospodatskych zmeén,
e vytviret vhodné podminky pro spravné hospodateni s prostfedky z vefejného rozpoctu

a jejich dalsi vyuziti.

Doktorka dédle udava, Ze ,,iikolem ivizemniho pldnovdni je jednak funkce ochrandrskd
s ohledem na péci o Zivotni prostiedi a jednak vytvdreni novych hodnot vcietné vybéru

vhodnych stavebnich pozemkii pro budouci vystavbu v obcich“. (zdroj [7], str. 15)

1.4.2 Uzemni plan
Uzemnf plan stanovuje zdkladni koncepci mozného rozvoje daného tizemi. Pofizuje se
pro celé uzemi obce a upfesiiuje cile a tikoly uzemniho planovéni k dané oblasti. Jeho tkolem
je rozvoj uzemi obce, jeho ploSného uspofddani a okolni krajiny. Dédle vymezuje zastavéné

uzemi, plochy (hlavné zastavitelné ¢i urCené k prestavbe) atd. (zdroj [4], str. 15) Doktorka
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Superatova jej definuje jako ,,tizemné planovaci dokumentaci, kterd resi (na rozdil od zdsad

tizemniho rozvoje) tizemi celé obce . (zdroj [7], str. 19)

1.4.3 Regulaé¢ni plan
Za zminku jisté stoji i regulacni plan, ktery md za ukol stanovit podrobné podminky
pro vyuziti pozemki, prostorové uspofaddni staveb a ochranu tzemi. Neméné dileZitym
ukolem je také jeho podil na vytvéfeni pfiznivého Zivotniho prostifedi. Tento plédn stanovuje
podminky pro vyuZziti a vymezeni pozemku. Dale se podili na usporadani staveb a vymezuje
vefejné prospeésné stavby. Je zdvazny pro rozhodovéni v dané lokalité. (zdroj [4], str. 15)
Regulacni plan se vydava bud’ z podnétu, nebo na zdkladé zadosti. A je tak podrobny, Ze fesi

dokonce i udaje o stavebni a uli¢nich ¢ardch. (zdroj [7], str. 20)

1.4.4 Uzemni rozhodnuti

Definici izemniho rozhodnuti stanovuje stavebni zdkon. Rﬂ(é, Ze ,,umistovat stavby
nebo zarizeni, jejich zmény, ménit vliv jejich uZivani na tizemi, ménit vyuZiti vizemi a chrdnit
duleZité zdjmy v tizemi lze jen na zdkladé ivizemniho rozhodnuti nebo tizemniho souhlasu,
nestanovi-li zdkon jinak“. jednd se tedy o rozhodnuti o: ,,umisténi stavby nebo zarizeni, zméné
vyuZiti tizemi, zméné vlivu uZivdani stavby na tizemi, déleni nebo scelovdni pozemkii a

ochranném pdsmu“. (zdroj [12])
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2 PRAKTICKA CAST

2.1 SEZNAMENI S LOKALITOU

2.1.1 Lokalita mésta Velka Bites

Pro svoji diplomovou prici jsem si vybral lokalitu mésta Velké BiteSe. K tomuto
méstu leZicim na okraji kraje Vyso&ina mam citovy vztah. Ziji zde od narozeni a poji mé s
nim nejen mnohd pratelstvi, ale i pro me¢ krdsnd krajina. A v neposledni fad¢ zdjem o

spolecenské déni, ke kterému neodmyslitelné patii tzemni pldnovani.

Obr. ¢. 4: Mésto Velkd Bites na mapé CR
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(zdroj [15])

Obr. ¢. 5: Mésto Velkd Bites na mapé kraje Vysocina
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(zdroj [16])
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Mésto Velka Bites lezi 35 km severozdpadné od Brna na dopravni kfiZzovatce ddlnice
D1 a silnici prvni tfidy &. 37 spojujici jizni Moravu se severovychodnimi Cechy. Mésto m4
5070 obyvatel. Je plné vybaveno sluzbami pro obyvatele, jako jsou ufady, banky, Skoly,
obchody, zdravotnictvi, zafizeni pro kulturu a sport. Doprava je ve meést€ zajiSténa
autobusovymi spoji. Pravidelné linky zabezpe&uji spojeni mezi mésty Brno, Jihlava a Zd'ar
nad Sdzavou. Mimo tyto hlavni spoje je zajiSténo i autobusové spojeni s okolnimi vesnicemi.
Mésto je kompletné vybaveno inZenyrskymi sit€émi (vodovod, kanalizace, plyn, elektrické

vedeni, telefonni kabel, internet).

Obr. C. 6: Mésto Velkd Bites na bliZsi mapé
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(zdroj [17])

2.2 HISTORIE VYVOJE UZEMNIHO PLANOVANI VE VELKE
BITESI

Stary UP mésta Velké Bitese pochézi ze 60. let 20. stoleti. Novodoby UP byl vytvoien
v roce 2006. Postupnym rozvojem meésta bylo tfeba feSit v prvni fadé problematiku bytové
vystavby, a dale umisténi pramyslovych zén v okrajovych castech meésta. Proto byly
zpracovdvany zmény UP. Od roku 2006 bylo do roku 2012 vypracovéno celkem 6 zmén.
Nejvyznamnéjsi byla zména €. 4 a 5, ktera feSila budoucnost dopravy ve Velké BiteSi. Té€mito

zmeénami je koncipovany obchvat mésta. Zména €. 6 méla za ukol feSit bytovou vystavbu.

(zdroj [24])
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2.3 POPIS VYBRANEHO POZEMKU V LOKALITE VELKA BITES

2.3.1 Popis vybraného pozemku ve mésté velka BiteS

Pro stanoveni ceny pozemku dle jednotlivé faze UP je zvolen pozemek p. & 2539/91
k. 4. Velkd BiteS. Pozemek leZi na okraji mésta Velké BiteSe. Jeho vymeéra Cini 746 m’ a
katastru nemovitosti je zapsany jako orna puda. Nachazi se severovychodné od centra meésta v

mirné svazitém terénu.

2.3.2 Lokalita vybraného pozemku ve Velké Bitesi

Obr. ¢. 7: Mésto Velkd Bites na katastrdalni mapé
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(zdroj [18])

Obr. ¢. 8: Poloha vybraného pozemku na katastrdalni mapé
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(zdroj [19])
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Obr. ¢. 9: Detail vybraného pozemku na katastrdlni mapé

(zdroj [20])

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

(zdroj [21])

Obr. ¢. 11: Vybrany pozemek v katastru nemovitosti

@UZK Nahlizeni do katastru nemovitosti

Parcela Stavba Jednotka Rizeni Mapa L Kat. tzemi

Informace o parcele

Parcelni éislo: 2539/91

Obec: Velké Bite3 [596973]2
Katastralni tizemf: Velké Bite3 [778214

Cislo LV: 2860

Vyméra m7: 746

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Ureni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: omé pada

Informace z RUIAN 2 } Sousedni parcely J




2.3.3 Analyza pozemku

Posouzeni vlivu tzemniho planovédni na cenu pozemku v lokalité Velk4 BiteS v okrese

Zdar nad Sazavou dle ocefiovacich predpist a ceny obvyklé. Analyza ceny pozemku se odviji

z Yz

od fazi UP. Tyto féze jsou v této praktické &asti rozd&leny do nasledujicich &asti.
¢ Pozemek jako orna puda (dle vyhlasky, BPE]J)
e Fama o tom, Ze se pozemek dostane do UP, nasledné zvySeni ceny pozemku.
e Pozemek dle UP k zastavéni.

e Stavebni pozemek

2.4 SOUCASNA SITUACE UZEMNIHO PLANOVANI VE VELKE
BITESI

V soudasné dobé je platny UP ve znéni zmény &. 6. Tento plan se zabyva bytovou
vystavbou ve mésté. Ziroven se vypracovdvd zmeéna €. 7, kterd bude feSit dopravu v centru

meésta s ddrazem na vybudovani okruzni kfiZovatky ulic Razova, Na Valech a Pod Hradbami

(v blizkosti Masarykova namésti). (zdroj [24])

Obr. ¢. 12: Uzemni pldn mésta Velké Bitese




2.5 PREDPOKLADANY VYVOJ UZEMNIHO PLANOVANI

V soucasné dobé vypracovdvand zména €. 7 je zfejmé& posledni zménou s ohledem na
platnou legislativu. Od roku 2016 totiZ legislativa nedovoluje nové zmény UP. Od tohoto roku
tedy budou vznikat nové UP. Do téchto novych pland se budou provadét dle potieby dalsi

nové zmény. Cislovani zmén nového UP zaéne tedy roku 2016 opét &islem jedna. (zdroj [24])
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3 STANOVENI OBVYKLE A ZJISTENE CENY POZEMKU

V naésledujici kapitole jsou u zvoleného pozemku simulovédny tfi fize tzemniho
plénovéni. V prvni fazi simuluji, Ze vybrany pozemek je pozemkem zeméd€lskym, ve druhé
fazi pozemkem uréenym uzemnim pldnem k zastavéni a v posledni treti fazi stavebnim
pozemkem. U vSech téchto fazi je pozemek ocenén na zdklad€é porovnédni cenou obvyklou a

nésledné na zaklad€ ocefiovacich predpist cenou administrativni.

3.1 STANOVENI OBVYKLE CENY ZEMEDELSKEHO POZEMKU

Pro stanoveni obvyklé ceny zemédélského pozemku je zvolen pozemek p. €. 2539/91
k. 4. Velkd BiteS. Nachazi se na severovychodnim okraji mésta cca 200 m od zastaveéné Césti.
Pro potfeby této priace je uvazovdno s tim, Ze tento pozemek je nyni zemeédé€lsky
obhospodatovén, nestoji na ném Zadnd stavba a nejsou zde trvalé porosty. Pro vytvofeni
databdze byly pouzity obdobné zemédélské pozemky, jako je vybrany pozemek p. €. 2539/91
k. 4. Velka Bites.
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Databaze zemédélskych pozemku ziskanych z inzerce za icelem porovnani

Tab. ¢. 1: Databdze zemédélskych pozemkii

Popis Cena

Velké Mezifici 294.435,- K¢

Druh pozemku: Trvaly travni porost Cislo zakdzky: D1 Reality - 153264

Plocha parcely: 19 629 m*

Krizanov 180.000,- K¢

K prodeji pozemek v katastrdlnim dzemi KfiZanov, v blizkosti rybnika Kfizovnik, u
zatoky. Pfijezd na pozemek dobry. V souCasné dob¢ je pozemek zatravnén,
pravideln¢ sekdn (bez smlouvy o ndgjmu). V katastru zapsan jako ornd pida, mozno
postavit drobnou/icelovou stavbu (na ohlasku) do 30 m’ s moZnosti rozsifeni
vhodnou k rekreaci (ne k trvalému bydlen{). Napojeni na elektfinu cca 50 m. Nebo je

mozné pozemek vyuZivat jako zemédé€lskou plidu.

Druh pozemku: Orna puda Cislo zakdzky: RealityMorava - 185905

Plocha parcely: 2 626 m’
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K prodeji zemédelskd pida v katastrdlnim tzemi Chlébské, 13 km od Bystiice nad
Pernitejnem a 18 km od Tignova. Parcelu o vyméie 11 918 m* tvoif ostatni plocha,
Cast je louka a ¢ast pozemku je zalesnéna. Les je smiSeny, ale jsou zde vzrostlé

smrky stdif cca 90 let. Druhd parcela je louka o vyméie 14 804 m”. Celkova plocha

&ini 26 722 m*. Pozemky se nachazi vychodné od obce.

Druh pozemku: Trvaly travni porost Cislo zakédzky: D1 reality - 181935

Plocha parcely: 26 722 m®

Cislo | Popis Cena
3 Osova Bityska 827.740,- K¢
Prodej pozemku - orné puidy. Rovinaty pozemek v jednom celku 41 387 m* v
katastru obce Osova Bityska.
BPEJ: 76811 — 2 909 m*, 72901 — 38 478 m™.
Rozméry pozemku: §itfe cca 79 m, délka cca 518 m.
K pozemku je pfistup po cest¢.
Pozemek je pronajaty soukromému zemédg€lci s rocni vypoveédni lhiitou.
Druh pozemku: Orna puda Cislo zakdzky: DVL,s.r.0. Brno reality - 1389
Plocha parcely: 41 387 m*
4 Chlébské 516.000,- K¢
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Popis

Cena

5 Hamry nad Sazavou 447.350,- K¢
K prodeji pozemek o celkové vyméie 8 947 m* v obci Hamry nad Sdzavou. Pozemek
je vedeny jako ornd puda s vysokou pudni bonitou, vhodny pro zemédélské tcely.
Poloha na jihovychodnim okraji souvislé obecni zdstavby. M4 rovinaty charakter,
uceleny podélny tvar. NezatiZen ndjemni smlouvou, k uZivan{ ihned.
Druh pozemku: Ornd puda Cislo zakazky: STING - 58778
Plocha parcely: 8 947 m?
6 Zvole/BraniSov 955.600,- K¢

K prodeji pozemek o rozloze 9 556 m* nedaleko BraniSova, ktery je jednou z &asti
obce Zvole. Pozemek je vedeny jako ornd puda, vhodny pro zem&dé€lské tcely,
k zaloZeni zahrady, lesa, louky a kdalSimu vyuZiti. Pozemek je rovinaty,
bezprostfedné piistupny z obecni cesty a vhodny i pro rekreaci. Vedle pozemku se
nachdzi chatovd zdstavba, ze které je krdasny vyhled do krajiny. Obec Zvole se
rozklada 20 km jihovychodné od Zd’aru nad Sazavou, 7 km jihozdpadné od mésta
Bystfice nad Pernstejnem a 7 km jizn€ od Nového Mésta na Moravé. Z turistického a
geografického hlediska patif tato lokalita do ir§f oblasti Ceskomoravské Vyso&iny a

je velmi vhodnd k turistice, k letnim a zimnim sportiim.

Druh pozemku: Ornd puda Cislo zakazky: STING - 71816

Plocha parcely: 9 556 m’
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Popis

Cena

Bohdalec

K prodeji zemédélské pozemky o celkové rozloze 52 787 m* v okoli obce Bohdalec.
Tato obec se nachédzi v okrese Zd’4r nad Sdzavou, kraj Vyso¢ina. Nabizené pozemky
jsou zahrnuty v LPIS. Bohdalec je také ndzev katastrdlniho tzemi. Pozemky jsou

vedeny jako ornd puda.

Druh pozemku: Orna puda Cislo zakdzky: LFIC, a.s. - fondrealit.cz - 0345

Plocha parcely: 52 787 m*

Lisna
Pozemky se sklidaji ze dvou celkii 10 334 m” (k.t. SnéZné na Moravé) a 22 904 m*

(k.4. Li8nd) Ndjemni smlouva sjedndna do 31. 12. 2013. Celkova plocha pozemku je
33238 m’.

Druh pozemku: Orna puda Cislo zakdzky: TANA - U09847

Plocha parcely: 33 238 m*

265.904,- K¢
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Popis

Cena

Vécov

K prodeji zemédélské pozemky o rozloze 15 961 m” v malé obci Vécov nachdzejici

se v CHKO Zd4rské vrchy, severovychodné od Nového Mésta na Morave.

Druh pozemku: Orna puda Cislo zakdzky: LFIC, a.s. - fondrealit.cz - 0215

Plocha parcely: 15961 m*

239.415,- K¢

10

Sejiek - Bor

K prodeji lukrativni pozemky v obci Sejiek - Bor u Nedvédic, (okres Zd’4r nad
Sézavou) o celkové ploge 51 046 m”. Pozemky jsou vhodné napf. k zemédélskému

vyuziti, ke zfizeni autokempu nebo lesni skolky.

N\ b

4 STING

SRS REALITNI KANCEL

Druh pozemku: Orna puda Cislo zakdzky: STING - 72873

Plocha parcely: 51 046 m*

1.276.150,- K¢

(zdroj [25]-[32])
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Tab. ¢. 2: Souhrn databdze zemédélskych pozemkii pro vypocet ceny obvyklé porovndnim

Vyméra

Cislo Druh
! Lokalita | pozemku " Dostupnost InZenyrské sité Jiné
pozemku pozemku
[m?]
(1) (2) (3) ) (%) (6) (7
| Ve]k.é:m 19 629 trvaly travni | Po nvezpevnéné nejsou pozemek je v mirném
Mezifici porost cesté svahu
o nezpevnEn napojeni na v soucasné dob¢
2 KiiZanov |2 626 ornd puda E esté p elektfinu cca 50 | zatravnén, v blizkosti
m rybnik
3 Osovd 41 387 ornd puda fistup po cesté nejsou rovinaty pozemek
Bityska P p1istup p i) yp
ly i ¢né ca mku je louk
4 Chiébské |26 722 trvaly travni | po nvezpevnene nejsou cavsf po'ze u J? ouka
porost cesté a Cast je zalesn€na
Hamry
5 nad 8947 ornd puda piistup po cesté nejsou rovinaty pozemek
Sédzavou
Zvole / . becni . L
6 Vo i 9556 ornd puda obectt .. nejsou rovinaty pozemek
Branisov nezpevnénd cesta
7 Bohdalec |52 787 ornd puda po nve Zpeviene nejsou
cesté
8 Lisnd 33238 |omdpada |POIAPEVICNC | eisou
cesté
&né
9 Vécov 15961 ornd puda po nve Zpeviene nejsou
cesté
Sejiek - .. po nezpevnéné .
10 51 046 ornd puda . nejsou
Bor ceste

(zdroj: autor)
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¢ Pozemek p. ¢. 2539/91 k. u. Velka BiteS

Tab. ¢. 3: Vypocet obvyklé ceny zemédélského pozemku porovndvaci metodou

Cena
Jednotkova | Koef. po Jednotkova
Cena N . :
Cislo pozemku pozadovana | redukce | redukci cena
pozemku | pozadovans cena na na Kl | K2 | K3 | K4 | K5 10 pozemklf
(K] pozsmku pramen | pramen odv?zena
[K¢/m?] ceny K | ceny [Ké¢/m?]
[K¢/m?]
) ) ) (10) (11) (12) [(A3) | (16) | (17) | (18) [(19) (20)
1 294 435 15 0,85 13 0,98 11,02(0,97|1,04|1,05| 1,06 12
2 180 000 69 0,85 59 0,99 | 1,00 | 0,96 | 0,80 | 1,05 | 0,80
3 827 740 20 0,85 17 0,9511,00(0,97|0,97 | 1,05| 0,94 18
4 516 000 19 0,85 16 0,97 11,02(0,95|0,95|1,05| 0,94 17
5 447 350 50 0,85 43 0,98 | 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 0,9511,00(0,97|0,96 | 1,05| 0,93 14
8 265 904 8 0,85 7 0,96 | 1,00 (0,96 |0,95 | 1,05 | 0,92 7
9 239415 15 0,85 13 0,98 | 1,00 [ 0,96 | 0,95 | 1,05 | 0,94 14
10 1276 150 25 0,85 21 0,9511,00(0,98|0,95|1,05| 093 23
Celkem prumér K&/m? 15
Vybérova smérodatna odchylka K¢/m? 5
Primér bez smérodatné odchylky K¢/m? 10
Primér se smérodatnou odchylkou K¢/m? 20
Jednotkova cena urcena porovnanim K&/m? 15
Cena zemédélského pozemku urcena porovnanim K¢ 11187
K1 Koeficient tpravy na velikost pozemku
K2 Koeficient ipravy na druh pozemku
K3 Koeficient tipravy na umisténi pozemku (na izemi obce, na okraji obce, na samotc)
K4 Koeficient tpravy dle lokality pozemku
K5 Koeficient ipravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - hor§i)
(0] Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5)
Koeficient ipravy na pramen ceny: skute¢na kupni cena: K = 1,00, u inzerce pfimétené niZsi
Jednotkova trzni cena ocefiovaného pozemku ce vypocitd jako podil jednotkové trzni ceny
srovndvaného pozemku a indexu odli§nosti.

(zdroj: autor)
Pozn.: Pozemek ¢. 2 v lokalité Krizanov, pozemek ¢. 5 v lokalité Hamry nad Sdzavou a
pozemek ¢. 6 v lokalité Zvole/Branisov maji jednotkovou trini cenu abnormdlné vyssi nez
ostatni posuzované zemédélské pozemky v databdzi. Proto tyto t7i pozemky nejsou zahrnuty do
vypoctu. Na téchto vyfFazenych pozemcich by se mohlo jednat napr. o vystavbé rekreacnich
objektit. Vypocet tedy pocitd pouze se sedmi zemédélskymi pozemky. U vyrazenych pozemkii je

predpoklad famy, kterd je bliZe specifikovand v kapitole 3.3.

45



3.2 STANOVENI ZJISTENE CENY ZEMEDELSKEHO POZEMKU
Tab. ¢. 4: Udaje o vybrané parcele ¢. 2539/91

Udaje o parcele & 2539/91

Nézev obce Velka Bites
Pocet obyvatel 5070

Cislo parcely 2539/91
Druh pozemku ornd puda
Vymeéra pozemku 746 m2
BPEJ 72911

ZC 7,04 K¢&/m2

(zdroj [22])

Tab. ¢. 5: Vypocet zjisténé ceny zemédélského pozemku

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6

Vypocet upravy zdkladni ceny

Obce s 5-10 tisici obyvateli - vlastni tzemi: 80% (celkova tprava ceny)
Nézev Zemedélsky pozemek
Parcelni Cislo 2539/91

Vymeéra (v m?) 746

Jednotkova cena (v K&/m?) 7,04

Uprava (v %) 80

Upravena cena (v K&/m?) 12,67

Celkem cena (v K¢) 9451,82

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
na parcele ¢. 2539/91 o vymére 746,00 m?
Zjisténa cena celkem: =9.451,82 K¢

(zdroj: autor)

46



3.3 ,FAMA“ U ZEMEDELSKEHO POZEMKU

Z tabulky €. 2 a 3 je patrné, Ze pozemek v lokalité¢ KfiZzanov, pozemek v lokalité
Hamry nad S4zavou a pozemek v lokalité¢ Zvole/BraniSov ma jednotkovou trzni cenu vyrazné
vySS8i nez ostatni posuzované zemé&delské pozemky v databdzi. Je u nich tedy predpoklad, Ze
podléhaji ,,fameé*. Jednd se o pozemky, u nichZ moznd v budoucnu dojde ke zméné a to
z pohledu ocefiovani z pozemku zeméd¢€lského, na pozemek jiny a déle na stavebni. Ziejmé&

proto se v téchto zminovanych piikladech objevilo navySeni ceny.

3.4 STANOVENI OBVYKLE CENY POZEMKU URCENEHO
UZEMNIM PLANEM K ZASTAVENI

Pro stanoveni obvyklé ceny pozemku urCeného tzemnim pldnem k zastavéni je
zvolen pozemek p. ¢. 2539/91 k. u. Velk4 Bites. Na tomto pozemku je uvazovéano dle UP s
vystavbou rodinného domu. Pozemek se nachdzi v klidové C4sti na severovychodnim okraji
mésta Velkd Bites. Dle UP se jednd o plochu pro bydleni predméstského typu. Pozemek je
rovinny. Mé nepravidelny tvar o praimérné délce 40 metra a Sitce 29 metru. Jeho rozloha je
746 m*. U daného pozemku nehrozi k zatopeni vodou, nybrZ leZi na rovném vriku kopce. Do
200 metrt od pozemku je zastavba RD, moznost napojeni na inZenyrské sit€¢ (vody,
kanalizace, plyn, atd.). Ddle je uvaZzovédno, Ze piijezd k pozemku je po zpevnéné asfaltové

komunikaci a parkovani je moZné na jejim okraji.
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Databaze pozemku urcenych UP k zastavéni ziskanych z inzerce za tuicelem

porovnani
Tab. ¢. 6: Databdze pozemkii uréenych UP k zastavéni
Cislo | Popis Cena
1 Velka Bites 2.247.265,- K¢

K prodeji rovinaty stavebni pozemek o plose 3 539 m’ ve Velké Bitesi,lokalita
Janovice, kterd poskytuje klidné bydleni s vybornou dostupnosti do Brna (30 km).
IS-plyn a elektfina jsou na hranici pozemku. Zastavitelnost je Caste¢né omezena
ochrannym pasmem el. vedeni. Sitka pozemku je 25 m a diky moZnosti odprodeje
sousednich pozemki je vhodnou nemovitosti nejen pro soukromého stavebnika, ale i

pro investi¢ni zam¢r stavebni nebo developerské firmy.

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

Plocha parcely: 3 539 m’

2 MileSin 384.800,- K¢

Prodej stavebni parcely v obci Milesin, pozemek o celkové plose 1 924 m® se
nachédzi na vychodnim svahu na okraji obce. InZenyrské sit¢ na hranici pozemku,
kanalizace - nutno vybudovat septik. V okoli krdsna pfiroda, v obci obchod. Na

pozemku o $ifce 16,6m vzrostlé stromy.

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

Plocha parcely: 1 924 m?
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Popis

Cena

Ruda

N2

K prodeji stavebni pozemky v obci Ruda u Velkého MezifiCi, 9 km od Velké BiteSe,
45 km od Brna. Jednd se o 4 stavebni parcelu o velikosti 996 m*. U pozemku je
vybudovand elektricka, vodovodni i plynova pfipojka. Kanalizace je zde destova,
nutno vybudovat septik. V obci se nachazi ZS — 1. stupefi, knihovna, obchod s

potravinami, hostinec, kulturni diim a fotbalové hfist¢. Délnice D1 vzdélend 3 km.

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

Plocha parcely: 996 m*

488.040,- K¢

UjCov

Nabizime Vam k prodeji stavebni pozemky v obci UjCov, 2 km od Nedvédice a 9 km
od Bystiice nad Pernstejnem. Jedné se o dvé parcely o plose cca 1 524 m* a 1 390
m’. Pozemky jsou mirné svaZité. Z IS je zde voda, kter4 vede nad pozemkem. Plyn a
elektiina cca 30 m od pozemku. Pozemek s krasnym vyhledem je umistén v blizkosti

lesa.

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

Plocha parcely: 1 390 m*

202.940,- K¢
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Prodej stavebniho pozemku - krdsny rovinaty pozemek v obci Tasov, vzdilené 14
km zapadné¢ od Velké BiteSe. Pozemek je obdélnikového tvaru o celkové vyméie 2
796 m” - uliéni §ife 20 m, délka cca 140 m. Je uréeny k vystavbé rodinného domu.
InZenyrské sit¢ u hranice pozemku - obecni vodovod, elektfina, plyn.
Pfijezd po asfaltové komunikaci. Pozemek je na pékném a klidném mist¢ na okraji

obce

BRNO REALITY

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakdzky: REALITYMORAVA - 1012548

Plocha parcely: 2 796 m’

Cislo | Popis Cena
5 Mohelno 250.000,- K¢
Prodej pozemku uréeného k vystavbé rodinného domu o celkové plose 758 m’.
Rozméry piiblizn€ 15 x 50 m. Pozemek se nachdzi na okraji obce Mohelno s
vyhledem do krajiny. InZenyrské sit¢ v dosahu, zbudovan ndjezd na pozemek.
Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakdzky: MaM reality - 377783
Plocha parcely: 758 m*
6 Tasov 721.368,- K¢
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Popis

Cena

Vikov

Prodej stavebniho pozemku o CP 676 m” v obci Vlkov u Velké Bitese. Pozemek se
nachazi v nové, klidné ulici a je ur€en k vystavbé rodinného domu. Elektfina a voda
u pozemku. Plyn a vei.kanalizace cca 1,5 m od pozemku. Obec Vlkov je 5 km od
Velké BiteSe, kde je i ndjezd na D1.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakdzky: MaM reality

Plocha parcely: 676 m*

455.600,- K¢

Zablati

Nabizime k prodeji stavebni pozemek v obci Zablati u Osové BitySky. V tomto kraji
Vim nabizime pozemek o celkové vyméie 860 m’. Pozemek se nachdzi na okraji
obce. InZenyrské sit€ jsou na hrané pozemku- voda, elektro, plyn. K pozemku vede
asfaltova piijezdova cesta s poulicnim osvétlenim. V obci se nachdzi béZna obCanska
vybavenost. Dopravni dostupnost zajistuje pravidelnd linka autobusu. Pozemek je

situovan na velice dobré a klidné misto.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakdzky: RealityInt - 3001583

Plocha parcely: 860 m*

490.000,- K¢
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Popis

Cena

9 Ofrechov - Ronov 281.000,- K¢
K prodeji pozemek v Ronové — €ast obce Ofechov, 5 km od Kfizanova a 3 km od
Osové Bitysky. Jedna se o rovinaty stavebni pozemek o celkové plose 820 m®. Siie
pozemku je 34 m. Z inZenyrskych siti vede na pozemku plyn. Elektfina a voda jsou
naproti pfes silnici. Jednd se o velmi pékny pozemek na okraji obce.
Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakdzky: D1 reality - 167434
Plocha parcely: 820 m*
10 Velka Bites 1.287.360,- K&

K prodeji stavebni pozemky v obci Velkd BiteS. Pozemky jsou situovdny na
severnim okraji obce a orientovdny k jihu. Rozméry pozemki jsou pfiblizné 17 x 46
m a 21 x 38 m. Inzenyrské sité: voda, kanalizace, elektfina a plyn je moZno napojit z
ulice Nova ¢tvrt’. Vzdélenost na hranici pozemku od silnice je 60, resp. 106 m. Nynf{
jsou na pozemcich vysazeny malé jehlicnany a jeden vzrostly vl. ofech. Pozemky
jsou zatravnény. Do centra mésta je p&Sky cca 10 min. Pfi prodeji obou pozemku je

pak celkova plocha 1 788 m™.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakdzky: RealityInt - 3000473

Plocha parcely: 1 788 m’

(zdroj [25]-[32])
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Tab. ¢. 7: Souhrn databdze pozemkii uréenych UP k zastavéni pro vypocet ceny obvyklé

porovndnim
o Vyméra
Cislo Lokalita | pozemku Druh Dostupnost InZenyrské sité Jiné
pozemku [m?] pozemku
@ @) 3 “ ®) 6) )
1 Velkd 3539 pozemek pro | pozemek vedle plyn, elektro na (_)ronflf:;;zaszztoegog
Bites vystavbu RD | okresnf silnice hranici pozemku anne p '
vedenf
na hranici
, pozemku, .
) Milesin 1924 p?zemek pro |z obecr}l Kanalizace - na pozemku vzrostlé
vystavbu RD | komunikace stromy
nutno vybudovat
septik
voda, elektfina,
3 Ruda 996 pozemek pro |z obecni plyn, kanalizace
vystavbu RD | komunikace destova, nutno
vybudovat septik
P voda, plyn a
4 Ujgov | 1390 pozemek pro | z obecni elektfina 30 m
vystavbu RD | komunikace
od pozemku
ozemek pro ndjezd na
5 Mohelno | 758 P , p pozemek z mistni | v dosahu
vystavbu RD .
komunikace
pozemek pro | po asfaltové obecni vodovod, ..
6 Tasov 279 vystavbu RD | komunikaci elektfina plyn na okraji obce
elektfina, voda,
pozemek pro |z obecni plyn a vefejnd pozemek v nové, klidné
7 Vikov 676 vystavbu RD | komunikace kanalizace na ulici
hranici pozemku
asfaltova
ozemek pro | pifjezdova cesta s voda, elektro, ozemek na klidném
8 Zablati 860 PO pro| prijezco plyn na hranici pozer
vystavbu RD | pouli¢nim okraji obce
1 pozemku
osvétlenim
plyn na
Ofechov - pozemek pro |z obecni pozemku, ..
? Ronov 820 vystavbu RD | komunikace elektfina a voda |? ozemek na okraji obce
pfes silnici
voda,
. L kanalizace,
10 \B/il;a 1788 5 ?zfaISSE llir]g lz<or?rl1?1trrllilkace elektfina, plyn | jiZni orientace
Y 60/106 m od
pozemku

(zdroj: autor)
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¢ Pozemek p. ¢. 2539/91 k. u. Velka BiteS

Tab. ¢. 8: Vypocet obvyklé ceny pozemkii urcenych UP k zastavéni porovndvaci metodou

Cena
Cena Jednotkova Koef. po- Jednotkova
Cislo pozemku trZni cena redukee | redukel trZni cena
pozemKu | poZadovana | pozemku na na Ki | K2 | K3 | K4 | KS fo pozemku
[K&] [K&/m?] pramen | pramen [K&/n?]
ceny ceny
[Ké/m?]
(1) (3) ) (10) (11D 1 A2) | A3) (A4 [dAS) | d6) | (A7) (18)
1 2 247 265 635 0,85 540 [0,95|1,05|1,03|1,00(1,00| 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 10,98|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 | 1,00 | 0,93 301
6 721368 258 0,85 219 [0,95|1,00]0,97|0,96|1,00| 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[097| 0,88 330
10 1287 360 720 0,85 612 [0,97|1,00|1,03/0,95(1,00| 0,95 645
Celkem prumér K¢/m? 384
Vybérova smérodatna odchylka K¢/m? 154
Primér bez smérodatné odchylky K¢/m? 230
Primér se smérodatnou odchylkou K¢/m? 538
Jednotkové trzni ceny K¢/m? 384
Trzni cena zemédélského pozemku Ké 286 615

K1 Koeficient dpravy na velikost pozemku

K2 Koeficient upravy na dopravni dostupnost pozemku

K3 Koeficient ipravy na umisténi pozemku - atraktivnost (na izemi obce, na okraji obce, na samot¢)
K4 Koeficient ipravy na vybavenost pozemku (zasitovani)

K5 Koeficient upravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - horsi)

10 g;cll;’;osﬁ 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5)

Koeficient dpravy na pramen ceny: skutecnd kupni cena: K = 1,00, u inzerce pfimétené nizsi

Jednotkova trZzni cena ocefiovaného pozemku se vypoclitd jako podil jednotkové trzni ceny
srovndvaného pozemku a indexu odli§nosti.

(zdroj: autor)
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3.5 STANOVENI ZJISTENE CENY POZEMKU URCENEHO

UZEMNIM PLANEM K ZASTAVENI

Tab. ¢. 9: Ocenéni pozemku - vypocet indexu cenového porovndni

Ocenéni - vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku IV 0,00
do 15% vcetn€; ostatni orientace 0,00

2. ZtiZzené zdkladové podminky - NeztiZené zdkladové podminky IIT 0,00

3. Ochrannd pasma - Mimo ochrannd pasma IIT 0,00

4, Omezeni uzivani pozemku - Bez omezen{ uzivani I 0,00

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

6.  Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivu I 0,00

Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=1,000

Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - vV 0,06
Poptdvka je vyrazné€ vySsi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo I 0,00
pozemek, jehoZ soucdsti je stavba (stejny vlastnik)
Zmeny v okoli - Bez vlivu I 0,00

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

5. Povodiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim I 1,00
vyskytu zaplav

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

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh atcel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funk¢énim celku

2. PfevaZzujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,02
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajova Cast obce I -0,10
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5. Obcanskd vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci
je dostupnd obc¢anska vybavenost obce
6.  Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku,
Dobré parkovaci moZnosti
7.  Hromadnda doprava - Zastdvka hromadné dopravy do 500 m
8.  Poloha pozemku z hlediska komerc¢ni vyuZitelnosti -
Bez moZnosti komeréniho vyuZiti
9.  Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli
10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost
11.  Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva
Index polohy Ip=P1* 1+ Pi)=0,900
Celkovy index I=1t * Io * Ip = 1,000 * 1,060 * 0,900 = 0,954

MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec -
obec bez siti, Pozemek 1ze napojit na v§echny sité v obci,

nebo obec bez siti

I 0,00
I 0,00
VI 0,00
IV -0,02
I 0,00
I 0,00
I 0,00
I 0,00

(zdroj: autor)

Tab. ¢. 16: Vypocet zdkladni ceny

Vypocet zakladni ceny (ZC)

7ZC=7ZCvx0:1x0,x03x04x05x Og¢
7ZC=520x095x0,85x0,8x1,0x0,95x 1,0=319,12

Vysvétleni jednotlivych indexit s hodnotami pro zvoleny pozemek.
ZCv - zakladni cena dle okresu (Zd’ar nad Sdzavou - 520)
O; = Velikost obce podle poctu obyvatel (I. - Nad 5000 obyvatel)

O, = Hospodatsko-spravni vyznam obce (III. - Ostatni mésta a obce)

O3 = Poloha obce (VI. - V ostatnich pripadech)

O4 = Technick4d infrastruktura v obci (I. Elektfina, vodovod, kanalizace, plyn)

Os = Dopravni obsluznost obce (II. Integrovana doprava a autobusovd zastavka)

O¢ = Obcansta vybavenost obce (I. - Komplexni vybavenost)

(zdroj: autor)
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Tab. ¢. 10: Vypocet zjisténé ceny pozemku urceného UP k zastavéni

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1
a pozemky od této ceny odvozené
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka
Jatident § 9 odstavec 3 - jiné pozemky - zahrnuté
do uzemniho pldnu k zastavéni (§ 4 odst. 1)
Zakladni cena (v K¢/m?) 319,12
Index 0,954
Koeficient 0,3
Upravena cena (v K&/m?) 91,33
Typ § 9 odstavec 3 (§ 4 odstavec 1)
Nézev V tzemnim planu
Parcelni Cislo 2539/91
Vymeéra (v m?) 746
Jednotkova cena (v K&/m?) 91,33
Cena (v K¢) 68 132,18
Zjisténa cena stavebniho pozemku v UP = 68 132,18

(zdroj: autor)

3.6 STANOVENI OBVYKLE CENY STAVEBNIHO POZEMKU

Pro stanoveni obvyklé ceny stavebniho pozemku je zvolen pozemek p. €. 2539/91 k.
u. Velka Bites. Tento stavebni pozemek je ur€en k vystavbé na zdklad€é dzemniho rozhodnuti.
Pozemek se nachdzi v klidové ¢4sti na severovychodnim okraji mésta Velkd BiteS. Pozemek
je rovinny. Ma nepravidelny tvar o primérné délce 40 metrt a Sitce 29 metrd. Jeho rozloha je
746 m*. U daného pozemku nehrozi k zatopeni vodou, nybrZ leZi na rovném vriku kopce. Do
200 metrt od pozemku je zastavba RD, moznost napojeni na inZenyrské sit€¢ (vody,
kanalizace, plyn, atd.). Ddle je uvaZzovédno, Ze piijezd k pozemku je po zpevnéné asfaltové

komunikaci a parkovani je moZné na jejim okraji.
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Databaze stavebnich pozemku ziskanych z inzerce za tic¢elem porovnani

Tab. ¢. 11: Databdze stavebnich pozemkii

Nabizime k prodeji stavebni pozemek, ktery je urCeny ke stavb¢ rodinného domu.
Celkové rozloha 802 m*. Pozemek je v klidné &dsti pobliZz centra mésta. Veskeré

inZenyrské sité jsou na hranici pozemku.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakdzky: MaM reality - 386242

Plocha parcely: 802 m*

Cislo | Popis Cena
1 Velka Bites 360.000,- K¢
K prodeji stavebni pozemek ve Velké BiteSi na ulici N4vrsi. Jednd se o pozemek pro
vystavbu rodinného domu o celkové plose 322 m’. Elektiina, voda a kanalizace je
cca 25 m od pozemku, plyn je cca 10 m od pozemku. Pozemek je oplocen.
Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakazky: D1 Reality - 182255
Plocha parcely: 322 m*
2 Jihlava 1.062.500,- K¢
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Cislo | Popis Cena
3 Velké Mezirici 1.250.000,- K¢é
Prodej stavebniho pozemku pro vystavbu rodinného domu ve Velkém Mezifi¢i
nedaleko centra mésta. Celkovd plocha pozemku 900 m”. Dim na pozemku uren k
demolici. Pfipojeni na vodovod, kanalizaci, elektfinu. Orientace na jih. Ve mésté
veskera obCanskd vybavenost.
Druh pozemku: Stavebni pozemek ~ Cislo zakdzky: REALITYMORAVA - 379911
Plocha parcely: 900 m*
4 Havli¢kiiv Brod 1.155.000,- K¢

Prodej rohové stavebni parcely v klidné Casti HavliCckova Brodu. Parcela je
zasitovana, kanalizace, vodovod, plynova a elektrickd pfipojka. Jednd se o celou

nov¢ budovanou Ctvrt’ rodinnych domd.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakdzky: MaM reality - 377802

Plocha parcely: 689 m*
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Popis

Cena

Velka Bites
Prodej stavebniho pozemku 1470/2 o velikosti 743 m® ve Velké Bitesi

Veskeré inZenyrské sit¢ na hranici pozemku.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakédzky: VIP reality

Plocha parcely: 743 m*

1.783.200,- K¢

Trebi¢ - Borovina

Nabizime k prodeji zasitovany pozemek o rozloze 945 m” v Tiebi¢i-Boroviné

vhodny k vystavbé nové nemovitosti k bydleni.

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

Plocha parcely: 945 m*

1.690.000,- K¢
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Popis

Cena

Prodej stavebni parcely ur¢ené k vystavbé rodinného domu v obci Ranéifov, 3 km od
Jihlavy. Pozemek se nachazi na okraji obce v mirn¢ svazitém terénu. VSechny
inZenyrské sit¢ na hranici pozemku. K pozemku vede obecni zpevnénd komunikace s

pouli¢nim osvétleni. Na prodej vice pozemkd.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakédzky: MaM reality - 377238

Plocha parcely: 768 m*

7 Namést’ nad Oslavou 2.100.000,- K¢
Nabizime k prodeji pozemek ovyméie 2 100 m’ ktery je souldsti vétsiho
celooploceného pozemku o vyméfe 3 034 m”, na némz stoji v popiedi (od silnice)
proti sob¢ dv¢ budovy, jeZ jsou jiZ pronajaté. Nami nabizeny pozemek je od hlavn{
silnice vzdélen 25 m a je z pfedni €asti oddé€len stromy, ty je moZné odstranit, ¢imz
se otevie prostor k silnici. MoZnost vyuZiti pozemku je ruznorodé.
Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakdzky: RK Sting - 68894
Plocha parcely: 2 100m*
8 Rancdiiov 1.067.520,- K¢
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Popis

Cena

9 Hamry nad Sazavou 2.659.070,- K¢
Prodej stavebnich pozemkii o CP 1 101 m* a 812 m* v bytové z6né Sluneéni vrch na
okraji obce Hamry nad Sdzavou. Pozemky s kompletni infrastrukturou se nachazi ve
stfedu bytové zény s orientaci na jihozdpad. Vybudovani zastivky MHD pro lepsi
dostupnost do blizkého okresniho mésta 7d4r nad Sdzavou, détské histe,
cyklostezka, klidné nerusené bydleni.
Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakdzky: MaM reality - 373814
Plocha parcely: 1 913 m’
10 Starec 695.000,- K¢

Nabizime k prodeji pozemek lezici mimo hlavni vozovku ve Star¢i. Pozemek ma
orientaci na jih, leZi v bytové zastavbé a je urCen na stavbu rodinného domu, velikost
je 622 m”. Pozemek je celkové oplocen a je rozdélen v soucasné dobé na dvé &sti,
uzitkova a odpocinkovd, uprostfed pozemku je zahradni domek na néfadi, v zadni
Casti je vybudovano posezeni, s udirnou. Na pozemku jsou vysdzeny jablon¢ a

okrasné dfeviny.

Druh pozemku: Stavebni pozemek Cislo zakédzky: Quick expert s.r.0. - 694090

Plocha parcely: 622 m*

(zdroj [25]-[32])

62




Tab. ¢. 12: Souhrn databdze stavebnich pozemkit pro vypocet ceny obvyklé porovndnim

. Vyméra
Cislo Druh
Lokalita | pozemku Dostupnost InZenyrské sité Jiné
pozemku pozemku
[(m?]
ey 2 3) “) &) (6) (N
elektro,
Velka stavebn{ z obecni kanalizace, voda,
1 s 322 . pozemek oplocen
Bites pozemek komunikace plyn 20 m od
pozemku
k v klidné
. stavebni z obecni veSkeré na 13 ?z<?me YV 1ane
2 Jihlava 802 . .. Casti pobliZ centra
pozemek komunikace hranici pozemku N
mcsta
; . . orientace na jih, dim
Velké stavebni z obecni voda, elektro, N
3 .| 900 . . na pozemku uréen k
Mezifici pozemek komunikace kanalizace ..
demolici
Havlickiv stavebn{ pozemek vedle plyn, elektrona | pozemek v klidné
4 689 P .. N
Brod pozemek okresnf silnice hranici pozemku | C4sti mésta
5 Velka 743 stavebn{ z mistn{ veskeré na
Bites pozemek komunikace hranici pozemku
Tiebi€ - tavebni Skeré
6 ol . 945 stavebmt z hlavni silnice ves fer.e N
Borovina pozemek hranici pozemku
Namést’ . _—_—
stavebni pozemek vedle vesSkeré na
7 nad 2100 . ..
pozemek okresnf silnice hranici pozemku
Oslavou
obecni zpevnénd
3 Randitov | 768 stavebni kom}lvniFace S Veékfer.é na poz?.rr{ek je V mirné
pozemek pouli¢nim hranici pozemku | svaZitém terénu
osvétlenim
P L L pozemek ve stfedu
Hamry nad stavebni z mistn{ veskeré na .
9 ) 1913 . .. bytové zony s
Sazavou pozemek komunikace hranici pozemku | ., B . .
jihozdpadni orientaci
stavebn{ z mistn{ veskeré na Pozemek oplocen, na
10 State¢ 622 . .. pozemku jablon¢ a
pozemek komunikace hranici pozemku

okrasné dfeviny

(zdroj: autor)

63




¢ Pozemek p. ¢. 2539/91 k. u. Velka BiteS

Tab. ¢. 13: VypocCet obvyklé ceny stavebniho pozemku porovndvaci metodou

Cena
Koef. po
Cena Jednotkova Jednotkova
y redukce | redukci
Cislo pozemku | trZni cena trzni cena
na na Kl | K2 | K3 | K4 | K5 | IO
pozemku | pozadovana | pozemku pozemku
pramen | pramen
[K¢] [K¢/m?] [Ké/m?]
ceny ceny
[K¢/m?]
M ) ©)) (10) A 1 A2) [ A3) | 14) | 15 [d6) | A7) (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 {099 |1,05[1,05|1,00|1,05| 1,15 983
3 1250 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 2400 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 2 100 000 1000 0,85 850 [0,95(1,00|1,00|1,00]|1,00| 0,95 895
8 1067 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]|1,00 095 082 1435
10 695 000 1117 0,85 949 1,0210,95(0,95|1,00|1,03| 0,95 1001
Celkem prumér K¢/m? 1229
Vybérova smérodatna odchylka K¢/m? 317
Primér bez smérodatné odchylky K¢/m? 912
Primér se smérodatnou odchylkou K¢/m? 1546
Jednotkové trzni ceny K¢/m? 1229
Trzni cena zemédélského pozemku Ké 916 807
K1 Koeficient tpravy na velikost pozemku
K2 Koeficient ipravy na dopravni dostupnost pozemku
K3 Koeficient tipravy na umisténi pozemku - atraktivnost (na izemi obce, na okraji obce, na samot¢)
K4 Koeficient tipravy na vybavenost pozemku (zasitovani)
K5 Koeficient ipravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - hor§i)
Index
(0] I0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5)
odliSnosti
Koeficient ipravy na pramen ceny: skute¢na kupni cena: K = 1,00, u inzerce pfimétené niZsi
Jednotkova trzni cena ocefiovaného pozemku se vypocitd jako podil jednotkové trzni ceny
srovndvaného pozemku a indexu odli§nosti.

(zdroj: autor)
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3.7 STANOVENI ZJISTENE CENY STAVEBNIHO POZEMKU

Tab. ¢. 14: Ocenéni pozemku - vypocet indexu cenového porovndni

Ocenéni - vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Svazitost pozemku a expozice - SvaZzitost terénu pozemku vV 0,00
do 15% vcetné€; ostatni orientace 0,00

2. Ztizené zdkladové podminky - NeztiZené zdkladové podminky 1T 0,00

3. Ochrannd pasma - Mimo ochrannd pasma I 0,00

4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uZivani I 0,00

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

6. Ostatni neuvedené - Bez dal$ich vlivu I 0,00

Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=1,000

Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - VvV 0,06
Poptédvka je vyrazné vySsi neZ nabidka

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

3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00

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

5. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav I 1,00

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

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a dcel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim celku I 1

2. Prevazujici zdstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,02
Poloha pozemku v obci - Okrajova Cast obce I -0,10

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0
obec bez siti, Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci, nebo obec bez siti

5. Obcanskd vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci I 0
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je dostupnd ob¢anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku, VI

Dobré parkovaci moznosti

7. Hromadnd doprava - Zastavka hromadné dopravy do 500 m v -0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuZitelnosti - I

Bez moZnosti komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I
10. Nezaméstnanost - Primérnd nezaméstnanost I
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva I
Index polohy Ip=P1* 1+ Pi)=0,900
Celkovy index I =1t * Io * Ip = 1,000 * 1,060 * 0,900 = 0,954

(zdroj: autor)

Tab. ¢. 15: Vypocet zjisténé ceny stavebniho pozemku

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 2
a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

§ 4 odstavec 2 - stavebni pozemek

Zattidéni

Zakladni cena (v K&/m?2), viz. tab. €. 16 319,12
Index 0,954
Koeficient 0,8
Upravend cena (v K&/m?) 243,55
Typ § 4 odstavec 2

Nézev Dle uzemniho rozhodnuti
Parcelni Cislo 2539/91
Vymeéra (v m?) 746
Jednotkova cena (v K¢&/m?) 243,55
Cena (v K¢) 181 688,30

Zjisténa cena stavebniho pozemku v UP

181 688,30

(zdroj: autor)
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4 VYHODNOCENI VYSLEDKU

V této kapitole jsou shrnuty a vyhodnoceny cile praktické ¢asti diplomové prace. Pro
piehlednost jsou tyto poznatky a vysledky prezentovany v grafech. Ty jsou rozd€leny dle fazi
uzemniho pldnovani a dle druhu ocenéni. V grafech jsou popsdny a vycisleny hodnoty cen
pozemku v K&/m?. Tyto ceny byly ziskdny na zdklad€ vypocitanych hodnot dle piisluSnych
ocefovacich predpist a porovnavacim zpusobem z databazi pozemku inzerovanych realitnimi

kancelafi na internetovych portélech.

41 ANALYZA CEN POZEMKU V JEDNOTLIVYCH FAZICH
UZEMNIHO PLANOVANI

Cena zemédélského pozemku

Graf. ¢. 1: Cena zemédélského 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 celd cisla.

V grafu €. 1 je zndzornéna cena pozemku p. €. 2539/91 v k. 4. Velkd BiteS ve dvou
stanoveni. Cenou administrativni a cenou obvyklou. Cena zjiSt€nd je cena urCend dle
piislusnych predpist pro ocenovani. U zemédélskych pozemkd je pro jeji hodnoceni hlavnim
kritériem jednotka BPEJ (bonitova pudné ekologickd jednotka). Tato jednotka fadi
zemédelské pozemky do jednotlivych tiid ochrany. Vyjadiuje hlavni pudni a klimatické
podminky, které maji vliv na produkéni schopnost zemédélské pudy a jeji ekonomické

ohodnoceni. Posuzovanému pozemku je pridé€lena hodnota BPEJ 72911, dle které se fadi do 1.
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tiidy ochrany. Jednd se bonitné€ nejcennéjsi pudy v jednotlivych klimatickych regionech,
pifevazné v plochdch rovinnych nebo jen mirné sklonitych. Cena obvykld je vycislena
porovndvacim zpusobem obdobnych pozemki ve stejné lokalité, kraji. V grafu cen
zemedé@lského pozemku 1ze pozorovat, Ze cena administrativni a cena obvykla je témér stejné
vysokd. Zjisténd cena je cenou promeénnou. Obvykle byva vySsi neZ cena obvykla. ZaleZi u ni

ve velké mife na rovnovaze nabidky a poptdvky, mite atraktivnosti, umisténi, i lokalit¢.

Cena pozemku urceného UP k zastavéni

Graf. ¢ 2: Cena pozemku urceného UP k zastavéni

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 celd cisla.

V grafu ¢. 2 je zndzornéna cena pozemku p. ¢. 2539/91 v k. 4. Velkd BiteS ve
stanoveni ceny zjiit&né a ceny obvyklé. Jedna se o pozemky uréené UP k zastavéni. MiZzeme
zde pozorovat, Ze cena obvykld je v tomto pfipadé mnohem vyssi, nez cena zjisténd. Toto
zvySeni ceny ma za ndsledek objektivni hodnoceni osoby ¢i instituce provadéjici znalecky
posudek. Jsou zde tak zhodnoceny vSechna pozitiva a negativa, které si znalec urci. Naproti
tomuto je cena zjiSténd do jisté miry ,,omezena “ocenovacim predpisem dle predepsanych

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 celd cisla.

V grafu €. 3 je zndzornéna cena zjiSténd a cena obvykld. Cena zji$ténd je v tomto
piipadé indexovym vypodétem cenového porovnani (podobné jako u pozemkd uréenych UP k
zastavénim, pouze s udpravou koeficientu 0,80). Index cenového porovnani zahrnuje index
omezujicich vlivii pozemku, index trhu s nemovitostmi a index polohy pozemku. Celkovy
index vySel u daného pozemku pro pozemek urceny izemnim pldnem k zastavéni a pozemek
stavebni shodn€. Cena obvykld je vSak u stavebniho pozemku mnohondsobné vyssi. Toto
markantni zvySeni ceny ma za nasledek atraktivnost lokality pozemku. Pozemek se nachézi v
rezidencni zdstavb€ v klidné Casti na okraji mésta. Nedaleko od pozemku je zastdvka
hromadné dopravy a obcCanskd vybavenost mésta (Skoly, obchody, zdravotnické zafizeni,

sluzby).
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4.2 VYVOJ CENY ZJISTENE A OBVYKLE V JEDNOTLIVYCH
STUPNICH UZEMNIHO PLANOVANI
Vyvoj ceny zjiSténé v posuzovanych stupnich izemniho planovani

Graf. ¢. 4: Vyvoj ceny administrativni v posuzovanych stupnich tizemniho 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 celd cisla.
V grafu €. 4 je patrny vyvoj zjiSténé ceny ve tfech fazich izemniho pldnovéni. Je zde
znét nékolikandsobny riist pozemku uréeného UP k zastavéni oproti pozemku zemé&d&lskému.

Dale zde vidime vice jak dvojndasobny narust ceny stavebniho pozemku od pozemku uréeného

UP k zastavénim.
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Vyvoj ceny obvyklé v posuzovanych stupnich izemniho planovani

Graf. ¢. 5: Vyvoj ceny obvyklé v posuzovanych stupnich vizemniho pldnovdni

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 celd cisla.

V grafu €. 5 lze shrnout vyvoj ceny obvyklé, a to také ve tfech fazich tzemniho
planovani. Je zde vidét ohromny schodovity vzestup pozemku uréeného UP k zastavéni od
pozemku zemédélskému a ddle vzestup ceny stavebniho pozemku. Tento obrovsky nartst je
urcen atraktivni lokalitou leZici v klidné C4sti mésta nedaleko dopravni tepny délnice DI.

Cena je vysoka také kvuli mnohem vétsi poptavce, neZ je nabidka.
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43 POROVNANI CENY ZJISTENE A OBVYKLE V
JEDNOTLIVYCH STUPNICH UZEMNIHO PLANOVANI

Graf. ¢. 6: Porovndni ceny pozemku v posuzovanych stupnich tizemniho planovdani

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

1600 1229
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zemédeélsky pozemek pozemek urceny k  stavebnipozemek
zastavénidle UP

cenav Ké/m2

jednotlivé faze uzemniho planovani

(zdroj: autor)

Pozn.: Ceny v grafu jsou zaokrouhlené na celd cisla.

V grafu €. 6 je porovndni vyvoje cen pozemku p. €. 2539/91 v k. 4. Velka Bites
v zdvislosti na jednotlivych fazich dzemniho pldanovani a na stanoveni cen obvyklych a

zjiSténych.
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ZAVER

Tato diplomova prace méla za dkol porovnat ceny pozemku ve vybrané lokalité v
okrese Zd’ar nad Sdzavou. Na zvoleném pozemku v katastrdlnim tGzemi mésta Velké Bitese
jsem zkoumal cenu zjiSt€énou a cenu obvyklou v zdvislosti na fazi dzemniho pldnovéni.
Nejprve jsem na pozemku simuloval fdzi zatfidéni na pozemek zeméd¢€lsky. Zde jsem pfri
porovndni ceny zjiSténé a ceny obvyklé zjistil témé&f srovnatelnou cenu zemédé€lského
pozemku. Pfi urCeni ceny obvyklé jsem vSak musel z databdaze pozemkl vyloucit tfi z nich,
které mely v porovnéni s ostatnimi mnohem vyss§i cenu. Dle ivahy jsem dospél k zdvéru, Ze u
téchto tii zemédelskych pozemkut doslo k ,,fame". Jednd se zfejmé o pozemky, u nichZ v

blizké budoucnosti 1ze predpokladat zménu v UP na pozemky uréené k zastavéni.

Dalsim pfedmétem zkoumani byl pozemek zastavény dle UP. V tomto piipadé cena
obvykld oproti zjisténé nekolikrat stoupla. ZvySeni vychézi z objektivniho hodnoceni znalce,
jez dany znalecky posudek provddi. Cena je vSak ovlivnéna pozitivy i negativy, které znalec
vyhodnoti. Jak jiZ bylo feCeno, cena zjiSténd je do jisté miry "omezena" oceflovacim

piedpisem, dle pfedepsanych pravidel.

V posledni fazi ocefiovani jsem se vénoval problematice stavebniho pozemku. Cena
obvykld je u daného pozemku mnohondsobné vyssi, nez cena zjiSt€nd. Toto navySeni ceny ma
za nésledek atraktivnost lokality pozemku ve Velké BiteSi. Pozemek se nachdzi v rezidenc¢ni
zastavbeé na okraji mésta. Na vysoké atraktivit€é zminéného pozemku se ve velké mife podili
nejen obc¢anskd vybavenost v podobé $kol, zdravotnického zafizeni, rozmanitych obchodu a

sluZeb i blizké napojeni na délnici D1.

V této prici jsem ziskal zajimavé poznatky, kdy vyjma zemédé€lského pozemku je
cena obvykla v posuzované lokalit€ mnohem vySsi, neZ cena zjiSténa. Ackoliv by tyto ceny
meély byt srovnatelné, vidim problém v omezené mozZnosti zasahovat do ocefiovaci vyhlasky.
Naproti tomu cena obvykld objektivné zohledniuje mozné faktory, které pusobi na dany

pozemek.

Diplomova priace mi rozsifila znalosti v oblasti ocefiovani pozemkd dle vlivu
uzemniho pldnovéni. Pfi zpracovavani teoretické i praktické ¢dsti jsem ziskal mnoho novych

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

Informace o pozemku

Parcelni cisio: 2539/91»

Obec; ika Bites [S95573
Katastralni uzemi: Velka Bites [T78214

islo LV: 2860

Vymeéra [m’]; 746

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost!
Mapovy list: kM

Uréeni wméry: Ze soufadnic v 5-1TSK

Druh pozembu: orna pada

Sousedni parcely
Wlastnici, jini opravnéni

Viastnickeé pravo Podil

Loukota fiff, RiZova 142, 58501 Velka Bites 12

Fak Martin, £.p, 209, 59453 Osova Bityika 172

Zptisob ochrany nemovitosti

zemédélsky pddni fond

Seznam BPEJ

BPE) Vymeéra

I 72811 746

Omezeni vlastnického prava

| Mejsou evidovana Z2dné omezeni, |

Jiné zapisy

| Mejsou evidovany Fadné jiné zapisy. |

Nemovitost je v Uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini Ufad pro Vysodinu, Katastraini
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Priloha B: Vyrez z katastrdlni mapy
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Priloha C: Vyrez z tizemniho pldanu mésta Velké Bitese
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Priloha D: Mapy zainteresované cdsti Velké BitesSe
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