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Abstrakt

Tématem mé bakalaiské prace je zpracovani analyzy trhu pozemkii v obci Bechyné.
Cilem je zhodnoceni zvolené oblasti a ur¢eni primérnych cen danych druhti pozemka.
Bakalatska prace je rozdélena do dvou hlavnich ¢asti. Prvni cast je literarni reSerse,
ktera je veénovana zejména vysvétleni zakladnich pojmii ocenovani, faktortim
ovliviyjicich cenu pozemkil, metodam ocenovani a vysvétleni analyzy trhu a jejich

jednotlivych kroki.

Druhou ¢asti prace je ¢ast prakticka, ktera se zabyva popisem lokality z ekonomickych
a komercnich hledisek, déale analyzou nabidky trhu pozemki a ur¢enim cen danych
druhil pozemkil. Zavérem prace je porovnani mych vyslednych cen pozemk s vetejné

dostupnymi nabidkovymi cenami.

Kli¢ova slova: cena, hodnota, stavebni pozemek, analyza trhu, katastr nemovitosti,

porovnavaci metoda.



Abstract

The theme of the thesis is the treatment of the analysis of the land market in the
Bechyné town. The point is to evaluate the chosen territory and to determine the
average price of the given kinds of land. The thesis is divided into two major parts.
The first part is literary research which is mainly dedicated to explaining of the basic
concepts of valuation, factors influencing the price of the land, methods of valuation
and explaining of the analysis of the market and its individual steps.

The second part is the practical one which is dealing with the description of the locality
from the economical and commercial point of view, further on with the analysis of the
supply of the land market and determination of the prices of the given kinds of land.
In the conclusion there is a comparison of my final prices of the land with the publicly
accessible supply prices.

Key words: price, value, structural land, analysis of the market, cadastre of the real
estate, comparison method
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1 Uvod

Cilem mé bakalaiské prace je analyza trhu pozemku ve zvolené oblasti, dale podrobna
analyza nabidky pozemki v oblasti a ur€eni cen jednotlivych druhti pozemka. Jako
zvolenou oblast jsem si vybrala mésto Bechyné, jelikoz bydlim v nedaleké vesnici

Cenkov u Bechyné.

Prvni ¢ast bakalarské prace je zaméfena na teoreticky piehled, kde jsou vysvétleny
druhy cen, hodnota, vymezeni pojmu pozemek a stavebni pozemek dle zdkona. Déle
definuji faktory ovlivilujici cenu pozemku, metody oceniovani a podklady
pro oceniovani nemovitosti. Posledni ¢ast literarni reSerSe patii popisu segmentu trhu,

analyze trhu a jejim jednotlivym krokam.

Prakticka ¢ast je vénovana podrobné analyze trhu pozemki v obci Bechyné. Prvni ¢éast
analyzy trhu obsahuje popis lokality z vybranych hledisek. Jedna se 0 ekonomicka
a komercni hlediska. Analyzu nabidky ukazou mapové vystupy, které jsou zpracovany
pomoci dat z katastru nemovitosti. Vystupy ukazuji prodej pozemki v letech 2016 -
2019. Zavér praktické ¢asti obsahuje analyzu nabidkovych cen zpracované pomoci
porovnavaci metody v programu Delta- NEM. Ziskam data o minimalnich,
primérnych a maximalnich jednotkovych cenach. Zjistim ceny stavebnich pozemka

zastavénych a nezastavénych, zeméd¢€lské pady, ostatnich ploch a zahrad.

Vysledkem bakalarské prace jsou mapové a tabulkové vystupy znazoriujici nabidky
aprodeje na trhu, dale pak urceni jednotkovych cen danych pozemkl. Vysledné
prumérné jednotkové ceny porovndm s vefejné dostupnymi hodnotami vybranych

pozemkil.
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2 Cena, hodnota

Cena
Cena je castka, ktery je pozadovana, nabizena nebo skute¢né zaplacena. Cena je brana

jako historicky fakt. Cena nemusi byt nutné zvefejnéna ani mit vztah k hodnoté

(Bradac, 2009).

Hodnota

Odrazi se od nazoru znalce nebo odhadce, ktefi urcuji odhad ceny dané nemovitosti.

a Z druhé strany nejvyssi poptavkou (Hefman, 2005).
Hodnota je:

- penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, vztah mezi prodavajicim a kupujicim,

- odhad,

- neni skute¢n¢ zaplacenou, pozadovanou a nabizenou cenou,

- podle ekonomické koncepce se jedna o uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo

sluzby k datu, k némuz byl odhad proveden.

Typy hodnot jako trzni, investi¢ni, likvida¢ni apod. (Brada¢, 2009).

2.1 Cena
Stanovi se dohodou nebo ocenénim, jehoz zékladni ptedpis plyne z ustanoveni zékona

0 cenach €. 526/1990 Sb., o cenach § 1, odst.2:

- Cena je penézni ¢astka
o sjednand pii ndkupu a prodeji zboZi podle § 2 az 13 nebo
o zjiSténd podle zvlaStniho piedpisu k jinym wGcelim nez k prodeji (zdkon
¢. 526/1990 Sh.).

2.1.1 Cena trzni

Vlastni cena neboli trzni cena se tvoii az pii konkrétni prodeji nebo koupi, kde se muze

I vyrazné lisit od zjisténé hodnoty. Nelze ji ptesné dopiedu stanovit (Bradac, 2016).

Trzni cena pozemku zavisi na nabidce a poptavce, tedy dohod¢ mezi kupujicim
s prodavajicim na trhu. Trzni cena se dotvati v prubéhu jednani mezi jednajicimi

subjekty, kterymi jsou prodavajici poZzadujici prodejni cenu a kupujici nabizejici svou
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kupni cenu. Sjednand cena je pak vysledkem dohody mezi prodejni cenou
prodavajiciho a kupni cenou kupujiciho. Za sjednanou cenu povazujeme cenu trzni

(Némec, 2004).

2.1.2 Cena obvykla

Obvyklou cenou se pro ucely ocenovani dle zakona o ocenovani ¢. 151/1997 Sb.
rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud
tento zadkon nestanovi jiny zpisob ocenovani. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti

trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimofadné okolnosti trhu muzou nastat v ptipadé stavu tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledku ptirodnich ¢i jinych kalamit. Za 0sobni pomé&ry se povazuji
predevsim vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladanad majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu véci

a ur¢i se porovnanim (zakon ¢. 151/1997 Sh.).

Cena obvykla oznacovand jako CO resp. COB. Cena, za kterou je moZzno danou
nebo srovnatelnou véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Novy obcansky
zakonik pouZiva pojem cena obvykld v § 492 odst. 1: Hodnota véci, 1ze-li vyjadfit
V penézich, je jeji cena. Cena véci se ur¢i jako cena obvykla, ledaze je néco jiného

ujednano nebo stanoveno zakonem (Brada¢, 2016).

Cena obvykla se pouziva také v oborech tykajicich se nemovitych vécech, jeji definice

zZni:

- § 1086 odst. 1: Kdo v dobré vite zfidil na cizim pozemku stavbu, ma pravo
domahat se po vlastniku pozemku, ktery o zfizovani stavby veédel a bez
zbyte¢ného odkladu ji nezakazal, aby mu pozemek pievedl za obvyklou cenu.
Také vlastnik pozemku mé& prédvo po zfizovateli stavby pozadovat,
aby pozemek koupil za obvyklou cenu.

- § 1124 odst. 2: Pfedkupni pravo maji spoluvlastnici i v pfipadé€, Ze néktery

ze spoluvlastnikii prevadi podil bezuplatné; tehdy maji spoluvlastnici pravo

12



podil vykoupit za obvyklou cenu. To plati i v jinych ptipadech zdkonného
predkupniho prava (Bradac, 2016).

Cena odvozend zcen, které byly vynaloZeny pfiprodeji obdobné nemovitosti

v podobnych podminkach v dané lokalité¢ a v daném case (Kokoska, 2000).

Cenou obvyklou je mozné prodat nebo koupit stejny nebo srovnatelny statek v daném

Case a misté. Diive byla oznacovana jako cena obecna (Hefman, 2005).

Cena dosahnuta za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v rozhodné dobé
a misté. Ma tradici jiz od roku 1811 v obecném zakonikli obCanském (cisarsky patent

ze dne 1. 6. 1811, ¢. 946 sb. Zak. soud., platny do roku 1950), ktery k tomu uvadeél:

- Mgritko pro soudni odhad
o §304. Urcend hodnota véci je jeji cena. Ma-li se véc odhadnouti soudem, musi
se odhadnouti ur¢itou sumou pengzitou.
- Cena fadna a mimotadna
o § 305. Odhadne-li se véc podle uzitku, ktery v urcité dobé a na ur¢itém misté
obvykle a obecné dava, ustanovi se jeji fadna a obecna cena; hledi-li se vsak
ke zvlastnim pomé&rim a ke zvlastni oblib¢, kterou ma ve véci pro nahodné jeji
vlastnosti ten, komu se jeji hodnota mé nahradit, je to jeji cena mimotadna.
- Cena, ktera je smérnici pfi soudnich odhadech.
o §306. Neni-li nic jiného vyminéno nebo zdkonem ustanoveno, je pii odhadu

véci smérnici vzdy cena obecna (Bradag, 2009).

2.1.3 Cena zjisténa

Cena urcend podle cenového predpisu, v souc¢asné dobé podle zdkona €. 151/1997 sb.,
0 ocefiovani majetku, a provadéci vyhlagky Ministerstva financi CR &. 457/2017. Cena
zj1§ténd je urcend jinak nez obvykla cena nebo mimotadna cena (vyhlaska €. 457/2017

Sh.).

2.1.4 Cena potizovaci

Tato cena je uif¢ena hodnotou statku v dob& jeho nakupu pii nulovém opotiebeni.
V piipadé staveb se jedna o cenu novostavby. Jde o cenu, za kterou je mozné stejnou
nebo porovnatelnou véc potidit v dobé ocenéni, kdy jesté nelze odecist opotiebeni.

U staveb se zjist'uje vypracovanim polozkového rozpoctu nebo pomoci agregovanych
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polozek. Cena pofizovaci se urcuje pomoci technickohospodarskych ukazatelli, kdy
jde o jednotkovou cenu za 1 m® obestavéného prostoru a 1 m? zastavéné plochy
(Bradac, 2009).

2.1.5 Cena historicka

Historickéa cena je skute¢na potizovaci cena, ktera byla zaplacena pti potizeni majetku
v dob¢, kdy se o ném uctovalo v ucetni evidenci poprvé. V mnoha majetkovych
polozkach jako tfeba pozemky v UGcetnictvi pretrvava stejna cena po celou dobu

vlastnictvi (Halek, 2009).

Jedna se o cenu v dobé potizeni véci tedy jejiho vzniku napt. u staveb, jde o cenu

v dobg jejiho postaveni.

Historickou cenu najdeme pievazné v ucetni evidenci. Jeji definice je uvedena
v zdkoné o ucetnictvi €. 563/91 Sb. v § 25 odst. (4) pism. A) jako pofizovaci cena
(cena, za kterou byl majetek potizen, naklady sjeho pofizenim souvisejici)
(Bradac, 2016).

2.2 Hodnota

Jedna se o ekonomicky pojem, tykajici se penézniho vztahu mezi sluzbami a zbozim,

tedy mezi témi, které se daji koupit a témi, kdo je kupuji a kdo prodavaji (Halek, 2009).

TrZni hodnotu definujeme jako odhadovou ¢astku, za kterou by méla byt nemovitost
k datu ocenéni sménéna v transakci bez osobnich vlivii mezi dobrovolné kupujicim
a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz tcastnici jednaji

informovang, rozvazné a bez natlaku (IVS, 2007).

Pozemky jsou zékladni vyrobni faktor, tudiz musime na jeho hodnotu nahliZet
z pohledu trhu. Hodnota pozemkl zavisi pfedevS§im na tom, jaké na ném lze
predpokladat vyuziti a jaky je mozny ocekdvany prospéch spojeny s vlastnictvim

¢i typem uZivani pozemkd.

Hodnota pozemkut je svym zplsobem zavisla na asovém intervalu a vyvojovém

stupni, v nichz se toto o¢ekavani predpoklada (Zazvonil, 2007).
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Hodnota pldy je pfirozend a je ddna souhrnem pfirodnich vlastnosti komponentii
bez vlivii neurcitych kulturnich opatfeni. Hodnota pidy muze byt hospodaiska, ta
V sob¢ skryva nejen piirodni vybaveni, ale 1 zlepSeni pudy diky vlivu kulturnich

opatieni. Cena pudy se neda ztotoznit s hodnotou pudy (Némec, 2001).
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3 Pozemek, stavebni pozemek

3.1 Pozemek

Pozemek je cast zemského povrchu, ktery je odd€leny od sousednich ¢asti hranici
katastralniho tzemi nebo tizemni jednotkou. Dale se pozemek urci hranici vlastnickou,
uzemnim rozhodnutim/izemnim souhlasem, regula¢nim planem, hranici jiného prava
podle § 19. Dale miize jit o hranice druhu pozemki, rozsahu zastavniho prava

nebo hranici rozsahu prava stavby, popiipadé rozhranim zptsobu vyuziti pozemku

(Bradag, 2016).
Pozemek je

- dany svou existenci a pfirodou,
- Vlastni pada, nerostné, vodni a jiné zdroje.

- realn¢ vznika az lidskou ¢innosti nebo poznanim uzite¢nosti (Zazvonil, 1996).
Hlavni znaky pozemk:

- nereprodukovatelné,

- neopotiebovatelné, tudiz se neodepisuji,
- nekonec¢na zZivotnost,

- nepfemistitelné,

- Jejich nabidka je kone¢na (Zazvonil, 2007).

3.2 Stavebni pozemek
Podle Stavebniho zékona ¢. 503/2006 Sb., v § 2 zni definice stavebniho pozemku:

a) Stavebnim pozemkem je pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemki, vymezeny
a urceny k umisténi stavby izemnim rozhodnutim anebo regula¢nim planem.

b) Zastavénym stavebnim pozemkem je pozemek evidovany v katastru nemovitosti
jako stavebni parcela a dal$i pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym
oplocenim, tvofici souvisly celek s obytnymi a hospodaiskymi budovami (zakon

&. 503/2006 Sb.).
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4 Faktory ovlivitujici cenu pozemki

Pfi odhadu hodnoty pozemki ovliviiuje cenu predevsim pristup k pozemku. Pozemek

¢eli vyvoji uzemi a okoli bez moznosti je ovlivnit (nové prilezitosti a nové hrozby).

Pozemek musi pasivné snaset svoji polohu. Diky absenci vyrobnich nékladu se

neprojevuje vliv Casu v podob¢ zastaravani, znehodnocovani ¢i opotiebeni. Nemiize

ztratit hodnotu z divodu svého stafi, ale mtize ji ztratit kvili vyvoji ekonomiky, vyvoji

uzemi, vytéZzenim nerostli, nevhodnym zplsobem hospodaieni ¢i intenzivnim

zaméfenim vyroby. Zivotnost pozemku je neomezena a je ddlezita v souvislosti

s indikaci hodnoty. Srazku z opotiebeni lze uplatnit pouze u staveb (Zazvonil, 2007).

Vlastnosti pozemka:

4.1

jsou diky své poloze a kompozici jedineéné a unikatni,

nemovity charakter, nepfenosné a nepfemistitelné,

neomezena zivotnost,

oproti jinému zboZi je jejich hodnota obvykle nesrovnatelné vyssi,

celkova plocha pozemku je ddna rozlohou zemského povrchu, resp. Statniho
utvaru, limitovéana a nelze ji zvétsit,

ptinaseji uzitek -> ndzor -> uzitené je vlastnit,

ovlivituji okoli mimo ramec vymezeny hranicemi jejich vlastnickych prav, je

ve vefejném zajmu tyto vlivy regulovat (Zazvonil, 1996).

Faktory ovliviiujici cenu stavebnich pozemki
poloha v ramci statu, kraje, regionu,

vybavenost pozemku inZenyrskymi sitémi,

velikost a vyznam obce,

Sprava (statut obce, obecni ufad, finan¢ni a stavebni ufad, soud, policie, aj.),
obchod a sluzby,

zdravotnictvi, Skolstvi, kultura,

bydleni,

hospodafstvi (pramysl, zaméstnanost, pracovni ptilezitosti),
doprava,

sport a turistika,

pamatky a turisticky ruch,

kvalita zivotniho prostiedi,
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- pohyb obyvatelstva,
- specifické prvky (Zazvonil, 2007).

4.2 Faktory ovliviiujici trh pozemki
Vliv ocekavani a zmén: jednd se o vyuziti pozemku, o¢ekdvani vyhod a nevyhod,

vlastnictvi ¢i vyuziti pozemku. Zavisi na ¢asovych intervalech a stupnich vyvoje.

Nabidka a poptavka: zavisla na poloze pozemku. Cena i poptavka se zvysSuje bliz§im

umisténim k centru mésta.

Nejvyssi a nejlepSi vyuziti: pfimy vliv na vynos ma vyuziti pozemku. Souvisi

S izemnim planem dané obce, kde miizeme dohledat nezastavéné stavebni pozemky.

Substituce: na volném trhu neni ochota platit vy$si cenu neZ je cena srovnatelna

cv w7

Konformita: ceny pozemku ve stejnych lokalitach se postupem ¢asu ustali ke shodné

cené v jednotlivych lokalitach.

Kvalita vlastnickych prav: vlastnicka prava jako bfemena, sluzebnosti apod. mohou
mit vliv na hodnotu pozemku. Vliv miize byt negativni, coZ hodnotu pozemku snizi
nebo pozitivni, ktery ji naopak zvysi. Kazdy typ vlastnického prava je jednoznacny

a nelze jednotné fict jaky ma vliv na hodnotu pozemku.

Fyzické charakteristiky: obecné znamé jako je poloha, velikost, vybavenost (IS),
tvar, topografie, orientace, kvalita okolnich horizontd, kvalita bezprostfedniho okoli

a jeho komplexnost a dokoncenost (Zazvonil, 1996).

Pokud chceme urcit cenu pozemku, musime vybrané pozemky mezi sebou porovnavat.
V tom ptipadé musime znat jejich cenu, bud’ cenu prodejni, nabidkovou nebo zjisténou
z cenové mapy. Idealni je cena prodejni z hlediska jeji pravdivosti, pokud ji

ale nezname, musime jinou cenu korigovat (Ort, 2007).
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5 Metody ocenovani

Piida neboli zemé neni hodnotnd, dokud k ni neni pfifazena urcita funkce. Ocenovani

vvvvvv

a nenahraditelnosti (Zazvonil, 1996).

Pozemky jsou omezené nebo naopak zvyhodnéné svou polohou v daném tizemnim
celku. Nemuzeme je rozSifovat ani vyrabét. Vlastnictvi pidy je zvlastni forma

monopolu.
Z monopolu se odviji pozemkova renta:

- Absolutni renta: vlastnici nejméné vyhodnych pozemki

- Relativni renta: vlastnici vyhodné&jsich a vynosnéjsich pozemku

Cena pozemku se méni podle jeho piedpokladaného vyuziti, velky vliv maji také

inzenyrské sité (Bradag, 2016).

Vysvétleni metody pro ocenéni pozemku plyne z ustanoveni zdkona o ocenovani

¢. 151/1997 Sb., v §10:

(1) Stavebni pozemek se ocefiuje nasobkem vyméry pozemku a ceny ze m? uvedené
V cenové mape, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek v cenové mapé,
oceni se nasobkem vyméry pozemku a zakladni ceny za m? upravené o vliv polohy
a dalsi vlivy plisobici zejména na vyuZzitelnost pozemku pro stavbu, popiipadé ceny
uréené jinym zpuisobem ocenovani podle §2, které stanovi vyhlaska.

(2) Cenova mapa stavebnich pozemku je grafické znazornéni stavebnich pozemku
na tzemi obce nebo jeji ¢asti v métitku 1:5000, poptipadé v méfitku podrobnéjsim
S vyznaCenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skute¢né
sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich smlouvéach.

(3) Nejsou-li pfi zpracovani cenové mapy sjednané ceny stavebnich pozemkut podle
odstavce 2 v dané obci k dispozici nebo nelze-li je pouzit, protoze jiz neodpovidaji
urovni sjednanych cen porovnatelnych pozemku ke dni zpracovéani cenové mapy,
urci se ceny na zdklad¢ porovnani se sjednanymi cenami obdobnych pozemki
v dané obci nebo v jinych srovnatelnych obci spadajicich do stejné skupiny podle
poctu obyvatel; skupiny obci stanovi vyhldsku. Pii porovnani se vychazi
ze shodného ucelu uziti, zobdobné polohy vobci a ze shodné stavebni

vybavenosti pozemku.

19



Udaje o postupu a porovnani obce uvedou Vtextové ¢asti cenové mapy,
které poptipad¢ obsahuji dal$i vysvétlivky. Podrobnéjsi metodiku zpracovani
cenovych podkladi pro cenovou mapu stanovi vyhlaska.

(4) Jestlize nelze cenu stavebniho pozemku urcit podle odstavce 2 nebo 3, do cenové
mapy se cena takového pozemku neuvede a pozemek se ocenuje podle odstavce 1
druhé véty.

(5) Navrh cenové mapy stavebnich pozemki nebo jeji zmény predkladd obec
pied jejim vydanim Ministerstvu financi k vyjadieni. Obec zaSle vyhlasku
souCasn¢ s jejim vyhldSenim Ministerstvu financi k uvetfejnéni v Cenovém
véstniku.

(6) Koncem kazdého kalendainiho roku obce obecné zavaznou vyhlaskou dopliuji
cenové mapy o nové ceny stavebnich pozemkd. Zméni-li se sjednana cena, ucel
uziti nebo stavebni vybavenost pozemku, ur¢i se nova cena pozemku zpisobem
podle odstavce 2 nebo 3. Ptitom plati postup podle odstavce 5.

(7) Obec umozni nahlédnout bezplatné do cenové mapy pozemki vedené touto obci
kazdému, kdo o to pozada.

(8) K cené pozemku ur¢ené podle odstavce 1 se pficte cena stavby, popiipadé staveb,
které jsou jeho soucasti. Stoji-li stavba, kterd je soucast pozemku, na nékolika
pozemcich, nezapocte se k cené pozemku, na némz je prestavkem. Zpusob urceni
vymeéry nemovité véci stanovi vyhlaSka

(9) K cené pozemku uréené podle odstavce 1 se pricte cena trvalych travnich porostd

(zakon ¢. 151/1997 Sh.).

5.1 Cenové mapy

Jedna se o grafické zndzornéni stavebnich pozemki iizemi obce nebo vymezené Casti
obce s vyznatenymi cenami (HALEK, 2009). V mnoha ptipadech vznikaji cenové
mapy ziskanim udajii o pfevodech vlastnictvi pozemki v néjaké urcité ¢asti, udaje se
zpracuji a vynesou se do mapy. Cenové mapy lze zpracovavat pouze pro vétsi mésta
jako napfiiklad Praha, Brno, Plzen. Problémem pii vzniku cenové mapy miiZze byt
nedostatecny pocet ve€rohodnych udaji 0 skute¢nych cenach pii realizovanych

prodejich (Bradac, 2016).

5.2 Podle cenovych piedpist
Nejpouzivangjsi prostiedek pro oceniovani stavebnich pozemkd je cenova mapa,

ale v piipadg, ze neni k dispozici, se pozemek oceni pomoci jednotkové ceny za 1 m?
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vynasobené vymeérou pozemku. Vyslednd cena vypoctu se déale upravi podle polohy

a vybaveni pozemku (Bradac, 2016).

5.3 Porovnavaci metoda
Tuto metodu nelze pouzivat na vzniklych trzich z toho diivodu, Ze je nutna existence
databaze porovnatelnych nemovitosti. Zakladem porovnavaci metody je porovnani

oceniované nemovitosti se srovnatelnymi nemovitostmi prodavanych za podobnych

podminek (Ort, 2013).

Porovnavaci metoda se déli na pfimou a nepfimou. Pfi pfimém porovnani se dana
nemovitost porovna s kazdou z vybranych nemovitosti jedna po druhé. V piipadé
nepiimého porovnani se dand nemovitost srovnava pouze se zastupujicim vzorkem,
ktery obsahuje zprimérované a hromadné typické vlastnosti vSech vzorkl

(Schneiderova, 2008).

5.4 Indexova porovnavaci metoda

Indexova porovnavaci metoda byla pouzita pro zéklad metodiky pro urceni
informativni ceny stavebnich pozemki na tizemi Ceské republiky. Tato metoda ma
némecky pivod, diive byla pouzivana pro ocenéni pozemkii na izemi byvalé NDR

(Sejak, 1999).

Zakladem této metody jsou upravené hodnoty pozemku, které jsou odvozené ze znamé
hodnoty jiného pozemku s ohledem na jejich odliSné vlastnosti, které se urci pomoci
indexti. Tato metoda se vyuziva pii porovnani ceny pozemku prodané¢ho s cenou

podobného pozemku, ktery je odhadovan (Hiitter, 2010).

5.5 Metoda tiidy polohy
5.5.1 Plvodni Naegeliho metoda tfidy polohy

Ugelem metody je poznéni, Ze cena stavebniho pozemku je ve zcela uréité relaci jak
k celkové cené nemovitosti, tak k vynosu z najmu. Metodu lze vyuzit i v pfipadech,

kde nejsou Zadné porovnatelné pozemky, které by mély zndmou cenu.

Kritéria jako dopravni vztahy, zplsob zastavéni, obytné budovy a dalsi urcuji
procentudlni podil ceny pozemku. Ttida polohy odrézi poméry jednotlivych pozemkd.
Napf. nemovitosti u zastdivek MHD by se m¢ly fadit o tfidu vySe nezZ nemovitosti

V bo¢nich ulicich (Bradac, 2009).

21



5.5.2 Modifikovand Naegeliho metoda polohovych ttid

Na podminky Ceské republiky byl ptizpiisoben kli& pro polohové tfidy. Z némeckych
zdrojii byla pfevzata stupnice procentualniho podilu polohové tifidy na hodnoté
pozemku. Podle studii se d& tato metoda pouzit v ¢eskych pomérech pfti piivodnich

hodnotach za pouziti ¢eskych reprodukéni cen ve velkych méstech (Bradag, 2009).

5.6 Zavérefna analyza metod

Zuvedenych metod nelze urcit, ktera metoda je nejlepsi a zavedena nas
Kk vytouzenému cili, kterym je trzni hodnota. Kazda ze zminénych metod ma své silné
a slabé stranky. Zadny ze zde vysvétlovanych piistupti, procedur, technik, metod ani
jejich variant nelze povazovat za naprosto dokonalé a piesné zkalibrované technické
méfidlo, jehoz vysledek ma technickou podobu jednoznaéného cisla. Jde jen o pouhy

odhad se vSemi z toho plynoucimi disledky.

Trzni oceflovani je hledani a odhadovani za pomoci riznych dil¢ich indicii,
které nemaji a ani nemohou mit vyhranénou podobu konkrétniho c¢isla. Pouze
naznacuji v jakych mezich, pasmech ¢i signdlech se vyskytuji. Kdy se zvySuje Sance
ptiblizit k cili a to tehdy, jestlize jsou jednotlivé vysledky podobné a vzajemné se
podporuji. Avsak i pfipadnd shoda nezajistuje uplnou jistotu, vzdy je alespon

minimalni stin pochybnosti o pravdivosti odhadu.

vvvvvv

vysledkt, i kdyz mezi nimi mohou byt mensi vzdjemné rozdily. Poté je nutné tyto
vysledky spole¢né analyzovat a spojit do jediného vysledku, ktery by nejvérohodné;ji
a nejnapadnéji odpovidal pfislusnému typu vysledné hodnoty. Jako nejpruhledné;si
metodu ze vSech v pfipadé ocenovani pozemki lze jednozna¢né doporucit vysledky
Z ptimého porovndni, jelikoZ tato procedura vychazi z ptimé reflexe trhu a obvykle
kopiruje uvazovani vétSiny tcastnikl trhu. Nejvice dominantni a uplathovana by méla
tato metoda byt u stavebnich pozemkdi, ur¢enych nebo jiz vyuzitych pro rodinné domy,

rekreacni chaty a garéze, jejichZ frekvence obchodl na trhu jsou nejcastéjsi.

V piipadé pouziti ostatnich metod maji vysledky vyznam spiSe kontrolni ¢i

doplitkovy, stoupajici v zévislosti na slozitosti a individualnosti pfipadu.

V ptipadé, ze nelze dodrzet preference piimého porovnani, je mozno doporucit

aplikaci dalsich metod. Neptimé porovnani ma u nezastavénych pozemki prednost
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pfed metodou rezidualni, oproti tomu u zastavénych pozemkii maji obé metody
rovnocenny vyznam. Neptimé porovnani na zdkladé cenovych map je limitovano tim,
7e je jejich plisobnost omezena na vétsi mésta. V sou¢asnych podminkach CR jim lze
prisoudit spiSe orienta¢ni vyznam, zejména pro jejich mensi aktualnost, sklon
k setrvacnosti a nizkou operativni schopnost rychleji a pohotovéji reagovat na ménici

se podminky a vyvoj.

Jestlize jednotlivé vysledky vychazeji z riznych technik aplikovanych v ramci
porovnavaciho pfistupu, lze se fidit tim, ze bude preferovan vysledek vyplyvajici

ze vzorku, ktery spada do stejného segmentu a vykazuje:

nejveétsi podobnost,

- nejmensi pocet cenovych tprav,

- nejmensi velikost cenovych tprav,

- nejlepsi souméernost cenovych Uprav,
- nejkvalitngjsi stupen verifikace,

- aktualnost,

- V&tsi spolehlivost aplikovaného postupu (Zazvonil, 2007).
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6 Podklady pro ocefiovani nemovitosti

Pfi oceflovani nemovitého majetku musi byt k dispozici zakladni soubor podkladi
a nezbytné vstupni informace. Podle charakteristiky oceniované nemovitosti se pak se

zadavatelem posudku fesi rozsifeny soubor potfebnych podkladi (Halek, 2009).
Podklady pro oceniovani nemovitosti jsou zejména:

vypis Z katastru nemovitosti, nejdéle 3 meésice stary, musi se, ale uvazit napft.
pro orienta¢ni ocenéni, zda neni nadbyte¢né vyzadovat po objednateli, aby vynalozil
namahu na novy vypis. V piipad¢, Ze se pouzije vypis starSi nez 3 mésice, musi
objednatel znalci potvrdit, Ze pouzity vypis je stale aktualni. Znalec si muze
informace ovétit dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti na Www.cuzk.cz-
nahliZeni do katastru,

kopie uréité ¢asti katastralni mapy s vyznaenim ocenovanych pozemku, které
odpovidaji skutecnosti (mélo by se opét jednat o co nejnovejsi verzi, stejné jako
u vypisu z KN). V piipadé€, Zze se pouZzije kopie katastralni mapy star$i 3 mésict,
musi objednatel znalce utvrdit, Ze pouzita kopie je stale aktudlni,

cenova mapa, v piipadé, ze je pro danou obec vypracovana a je platna k datu odhadu,
stavebné pravni dokumentace (stavebni povoleni, izemni rozhodnuti, kolauda¢ni
souhlas, dokumentace provadénych zmén, rekonstrukci a modernizaci),

piiznani k dani z nemovitosti,

smlouvy o spravé nemovitosti,

pasporty nemovitosti,

vysledky ohledani nemovitosti, provedené osobné odhadcem, za pomoci ptislusné
pouceného nestranného pomocnika pii méteni,

ve vyznamnych ptipadech, jako naptiklad soudni spor, i dalsi obsahu spisu jako jsou
databaze informaci o dosahovanych cenach nemovitosti, o pozadovanych cenach
pifi nabidce v realitni inzerci, o dosahovaném najemném sporu urcitého typu

V pozadovaném misté a Case apod. (Bradac, 2009).
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7 Segmenty trhu

Nemovitosti samy o sob¢ tvofi Siroky seznam druhtl, které mizeme obecné rozd¢lit.
Z trzniho hlediska ale takové rozdéleni neobstoji, trh si totiz vybird sdm, eliminuje
atfidi a fadi do skupin uréité typy nemovitosti na zakladé podobnych vlastnosti
a parametru, stavu nabidky a poptavky, celkového stavu na trhu,
konkurenceschopnosti. Tento selektivni pfistup oznaCujeme segmentaci trhu
a samostatné oblasti trhu specializované na urcity typ nemovitosti nazyvame segmenty

trhu.

Jelikoz podminky trhu v samostatnych trznich segmentech se vyrazné méni, musime
U oceniované nemovitosti urcit, do jakého segmentu trhu patfi. Pfislusny segment nelze
ur€it jen zobecnénim typu nemovitosti, ale dle konkrétni situace na trhu. Odlisny stav
muze nastat na trhu se stavebnimi pozemky orientovanymi na stavebniky a drobné&jsi

investory oproti situaci na trhu s vétsimi investi¢né nepfipravenymi uzemnimi celky.

Jednotlivé segmenty trhu se v ramci celého trhu s nemovitostmi vytvaieji samy podle
typu nemovitosti, casto se prolinaji a s vyvojem se jejich hranice méni. Segmenty trhu
muzeme rozliSovat i z hlediska ¢asové vyuzitelnosti, rozsahu trhu. Mize se jednat o trh
lokélni ¢i regiondlni a v pfipadé vétstho vyznamu nemovitosti o trh celostatni

nebo nadnarodni (Zazvonil, 1996).
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8 Analyza trhu

Analyza trhu méa podobné znaky s marketingem. Urcuje se, o jaky segment trhu jde,
jaké jsou jeho znaky a vlastnosti, Vv jaké situaci se trh nachazi a jaké jsou jeho trendy.
S ohledem na tyto vlastnosti odhadujeme Sance, jak si dana nemovitost povede na takto
zmapovaném trhu, jak intenzivni a Siroky z4jem lze ocekavat, odkud zajem piijde
a kdo ho vyslovi, jak obstoji v konkurenci s podobnymi nemovitostmi, jak dlouho

na trhu vydrzi a jaké ma vyhlidky prodeje.

Analyzu muZzeme provést dvéma zpusoby. Prvni zpasob spociva v identifikaci
vlastnosti celkového prostiedi, které miizou oceniovanou nemovitost ovlivnit. Druhy
zpusob je opacny, kdy naopak identifikujeme vlastnosti oceiované nemovitosti a jeji
vztah k celkové situaci v oblasti trhu. Volbu zptisobu lze ponechat na zpracovateli, oba
zpusoby analyzy pii dikladném rozboru vSech faktorti by nem¢ly zdsadnim zptisobem
pouzit druhy zpusob, jelikoz identifikace a analyza jednotlivych charakteristik
oceflované nemovitosti muze byt vhodnéji navazana na jeji popis. Ten Vv ptipadé
pisemného zpracovani ocenéni ¢asto nasleduje hned po obecném uvodu se zakladni

charakteristikou, definici Gcelu ocenéni a jeho podminek.

Postup analyzy mizeme charakterizovat nasledujicimi body. Prvni dva body mohou

mit pfehozené potadi:

- Analyza celkové ekonomické situace v oblasti ¢i lokalité, v nizZ nemovitost
pusobi

- Analyza komer¢nich charakteristik nemovitosti véetné vymezeni segmentu trhu

- Analyza poptavky po nemovitostech v daném segmentu

- Analyza nabidky a konkurenceschopnosti nemovitosti

- Analyza celkového stavu trhu a postaveni nemovitosti na ném

8.1 Analyza celkové ekonomické situace v oblasti

Ukolem prvniho bodu je dokumentace a analyza vieobecné situace v regionu, lokalité
¢i komunité, v niZ se nemovitost nachazi, predstavit jeji pfi¢iny a odhadnout trendy
jejiho budouciho vyvoje. Orientuje se hlavné na demografické, socialni, ekonomické
tendence, které na ni v dané lokalité ptsobi. Urcuje se tedy velikost a vyvoj osidleni,
uloha lokality v ramci spravniho celku, zaméfeni volebnich programl ve vztahu

K rozvoji uzemi, druh a orientace primyslovych, obchodnich, rekreacnich a kulturnich
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aktivit, posuzuje se rozsah a kvalita infrastruktury, pracovni pfilezitosti, socidlni
rozvrstveni, kupni sila, migra¢ni trendy, zivotni prostfedi, sméry rozvoje, koncepce

uzemniho planu, komplexnost izemi a aktivity stavebniho pramyslu apod.

8.2 Analyza komer¢nich charakteristik nemovitosti

Vramci této analyzy je ukolem zdokumentovat a analyzovat kvalitativni,
kvantitativni, majetkopravni, stavebn¢ technické, urbanistické a obchodné
ekonomické charakteristiky ocefiované nemovitosti a odhalit jeji trzni klady a zépory,

vyhody a nevyhody.

Jejim nejdilezitéjSim ukolem je vystihnout kvantitu, tzn. rozhodujici objemové
parametry posuzované nemovitosti z technickych hledisek (obestavény prostor,
zastavéné plochy, vyméry pozemki apod.) ale také komercnich hledisek
(pronajmutelné plochy, jinak vyuzitelné plochy a prostory, omezujici parametry
co do vysek, Unosnosti, rozpéti, prijezdnosti apod.). Dulezité jsou vztahy mezi
rozhodujicimi ¢astmi oceniovanych nemovitosti, napt. pozemek vici stavbé, zastavéna

plocha vici uzité plose.

Za pozornost stoji 1 stranka kvality, jako soucasné obecné uznavané standardy, stafi,
Zivotnosti, opotfebeni moralniho i technického charakteru. Zkouska kvality by se méla
zamgfit jednak na hlavni nosné konstrukce a funkéni dily, ovliviujici technicky stav
stavby (krov, stfecha, vodoizolace apod.), ekonomicky provoz (napf. tepelnd izolace
a vytapéni) nebo na takové prvky, které mohou zpisobit komplikace v souvislosti se

zivotnim prostfedim (likvidace splaskovych vod, zdroje vody).

Kvalitu nemovitosti urcuji i majetkopravni vztahy, které je tfeba proveéfit a vyhodnotit
dale vSechny podklady a informace, které souviseji s vlastnickymi pravy, jejich
rozsahem a omezenim. Tady lze vyuzit Gdaje z katastru nemovitosti a nabyvacich

tituld, je ale nutné vychazet pouze z aktuélnich a origindlnich dokumentt.

Pti procesu hledéni trzni hodnoty hraji vyznamnou roli druhy vlastnického subjektu,
formy spoluvlastnictvi, pocet spoluvlastnikli, jejich vzijemné vztahy, délka trvani
vlastnictvi, dohody o zpiisobu vyuZzivani, zplisoby nabyti, formy omezeni vlastnickych

préav a fada dalSich tdajt.

Majetkopravni analyza také urCuje, zda azajakych podminek jsou ocenované

nemovitosti obchodovatelné ¢i jinak vyuzitelné v souladu sucelem ocenéni,
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zda existuji n¢jaké pravni rizika a nejistoty. Zalezi také, jestli formy jejich vlastnictvi
a pripadna omezeni maji ¢i nemaji vliv na trzni hodnotu, ptipadné¢ jakym zptisobem se

tyto skute¢nosti mohou na trhu projevit.

Pti analyze komer¢nich charakteristik nemovitosti je nutné provéfit i kvalitu vztaht
k nemovitosti a jejimu okoli (poloha, dopravni situace, uzemni plan, inZenyrské sité,

dokoncenost a komplexnost okoli, zivotniho prostiedi, vztahy vic¢i sousedim apod.).

V oblasti ekonomickych parametrt se analyza zabyva také kvalitou najemnich vztahii
a zpusobem uzivani vcetn¢ provérky nejlepSiho a nejvyssiho vyuziti, odhadem
objektivniho ndjemného ¢i jinych zdroji vynosu, odhadem realnych provoznich
nakladd, v nékterych ptipadech provérenim ucetnich zaznami, odhadem hodnoty vyse

vypadku zdroji vynosu.

8.3 Analyza poptavky

Ukolem analyzy poptavky je provéfit zasadni otazky, a to sice kym je trh tvoten, jaké
typy nemovitosti jsou poptavany, kdy a jakym zptsobem se koupé uskuteciuje, kdo
tyto nemovitosti nakupuje a k jakym Gc¢elim je pouziva. Je také dilezité odhadnout,
jak dlouho tento stav potrva, kam bude nadale sméfovat a jak jsou tyto vSechny jevy

intenzivni.

Jde tedy o to odhadnout silu a rozsah poptavky po nemovitostech podobného typu
Vv urcitém segmentu trhu a ve vymezené lokalité, urcit potencidlni poptavajici, z jakych
skupin se berou a jaka je jejich kupni sila. Hlavni je analyza jejich motivace

a podminek obchodu.

Poptavka je nevyzpytatelna, mize byt nahodild, latentni, kolisavé, vyrovnana, nizka,
vysokd, gradujici ¢i stagnujici, velmi intenzivni, reaguje na blizici se trendy nebo
najejich dopad. Také segment poptavajicich je bud’ Siroky nebo uzky, vychazejici
pouze ze specidlné¢ zamétené skupiny ¢i jednotlived. Tyto odpovédi nelze konkrétné
zodpoveédét. Lze se pouze priblizit pomoci prostudovani vSech dostupnych zdroji, tj.
inzertni rubriky, odborny tisk, realitni vyvésky, reklamy, konzultace s realitnimi

kancelaremi, dialog s lidmi, ktefi se v daném prostiedi pohybuji apod.

8.4 Analyza nabidky
Podobnym zptsobem jako u poptavky analyzujeme nabidku, jen s tim rozdilem, Ze je

nutno zkoumat jakou konkurenceschopnost mé vii¢i nim nemovitost ocefiovana. Cilem
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je najit vSechny vyhody a nevyhody, které bude vnimat potencidlni poptavajici, jelikoz
ten bude oponovat porovnanim a bude preferovat tu nemovitost, ktera bude nejlépe
vyhovovat jeho motivaci. Je tedy vhodné se na nabizeny sortiment nemovitosti podivat
oCima poptavajiciho a timto pohledem urcit vlivy kladli a zéporti ocenované
nemovitosti. Hodnoceni ale musi byt objektivni a nestranné, nelze tak zdlraziovat

urcité klady nebo zapory.

Musime také ptihlédnout k moznému ohrozeni ze strany budoucich konkurenti, kteti
na trh teprve vstoupi. V ostré konkurenci mizou rozhodnout i malé rozdily jako napf.
kvalita a zplsob femeslného zpracovani materiald, modni trendy, prihlednost
majetkovych prav, schopnost jednat okamzit¢ nebo naopak ochota pfistoupit

na slozit¢jsi zptsoby formy thrady kupni ceny apod.

8.5 Celkovy stav trhu

Celkovy stav trhu v pfislusSném segmentu lze Soudit ze stavu nabidky a poptavky.
V ptipadé, ze se zvysSuje poptavka a zvysuji se tudiz ceny, jedna se o trh aktivni,
Vv opa¢ném piipadé je trh pasivni. Je-li zvySovani cen akceptovano, kupni sila je
dostate¢na, pak lze trh povazovat za pevny, v opa¢ném piipadé¢ trh charakterizujeme
jako slaby. Jestlize se nabidka a poptavka nachazeji v rovnovaze, jde o trh
vybalancovany a rovnovazny, naopak v ptipadé¢ previsu poptavky ¢i nabidky svedci

trh o nevyrovnanosti a je nevybalancovany.

Princip nabidky a poptavky se na trhu postupné méni a lze vysledovat v podobnych
rysech opakujici se periodické cykly. Jejich frekvence mize byt dlouhodob4, ma vztah
k celkové hospodatské politice statu, nebo kratkodoba, zaméfujici se na blizkou
budoucnost, kterd je obvykle ovlivnéna soucasnym stavem regionu a jeho nejbliz§im

vyhledem (Zazvonil, 1996).
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9 Metodika a cile

Jednim z hlavnich cilti mé bakalafské prace je provedeni analyzy trhu v obci Bechyné.
Cilem je také analyzovat oblast ze v§ech moznych hledisek predev§im ekonomickych
a komercnich, dale popisem trhu poptavky a nabidky. Mym dalSim cilem je najit
pozemky, které se v dané oblasti vyskytuji na trhu a za kolik jsou nabizené. Ze
ziskanych informaci vytvofim mapové vystupy, které ukazou, kolik pudy se
v poslednich letech prodalo a ktery druh pozemku se na trhu objevil nejéastji. Ukolem

je také urCeni primérnych cen vybranych pozemki.

Po vypracovani teoretické ¢asti bude dal§im cilem vypracovat praktickou ¢ast, kde se
na zacatku prace zamétuji na charakteristiku vybrané obce. Provedu analyzu celkové
ekonomické situace. Tady se zamé&fuji na velikost a vyvoj osidleni, vyznam lokality,
budouci rozvoj izemi, rozsah a kvalitu infrastruktury, pracovni ptilezitosti. Potfebna

data ziskdm zejména z:

- Ceského statistického uradu,
- Ministerstva prace a socialnich véci,
- uzemni plan mésta Bechyné,

- mistni Setfeni.

Dale se v analyze trhu vénuji popisu komer¢nich charakteristik obce. Katastralni izemi
obce rozdé€luji podle druhu pozemki a uréuji jejich vymeéru, potiebné udaje ziskavam
Z katastru nemovitosti. V uzemnim planu vyhledavam plochy zastavitelnych uzemi a
jejich zptisob vyuziti. Tabulky jsou vytvofeny pomoci Microsoft Word 2016. Analyza

poptavky a nabidky obsahuje informace o poctu prodejii pozemk za posledni roky.

Vysledky zpracovavam do mapovych vystupt podle jednotlivych rokt 2016, 2017,
2018, 2019. Jednotlivé mapové vystupy jsou zhotoveny pomoci programu ArcMap
10.6.1 s webovymi mapovymi sluzbami (WMS). Na mapé¢ jsou vidét barevné odliSené
druhy pozemki, které se v daném roce nachazeji na trhu. Potfebnd data ziskavdm
z katastru nemovitosti. Dale v analyze pokracuji uréenim prumérnych cen pozemki.
Ceny urcuji u stavebnich pozemkut zastavénych i nezastavénych, zemédélské pidy,
ostatnich ploch a zahrad. Potfebné data pro ziskani a urceni primérné ceny ziskdm

ze statistického uradu, zapist zastupitelstva obce a webovych stranek farmy.cz.
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Udaje o cenach zpracovavam v programu Delta-NEM, kde pomoci porovnavaci

metody zjistim jednotkové ceny za 1 m?

. Ziskavam tim data o minimalnich,
pramérnych a maximalnich jednotkovych cenach. Vysledky porovnavam se

zvetejnénymi cenami danych druhti pozemkii.
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10 Vysledky a diskuze

10.1 Analyza trhu

Mésto Bechyné se nachazi v okresu Tabor, ktery sousedi s okresy Pisek, Ceské

Bud¢jovice, Jindfichiv Hradec, Pelhfimov, BeneSov, Pfibram. Okres Tabor najdeme

v JihoCeském kraji.

Obrazek ¢&. 1: Mapa obce Bechyné; zdroj: cuzk.cz
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Obrazek ¢. 2: Sousedni k.u.; zdroj: cuzk.cz
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10.1.1 Celkova ekonomicka situace

Velikost a vyvoj osidlent

Mésto Bechyné ma rozlohu 21,25 km? Dohromady ho tvoii 3 katastralni tizemi
(Hvozd’any, Bechyné, SenoZzaty). NejvétSim katastralnim uzemim jsou Hvozdany
s plochou 10,95 km?, dale Bechyné s 7,75 km? a posledni Senozaty s plochou 2,55
km?. Prvni zminky o osidleni se datuji od roku 1268. V sou¢asnosti ma Mésto Bechyné

5 125 obyvatel.

Tabulka &. 1: Vyvoj poétu obyvatel v obci: zdroj: CSU

Rok 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Pocet obyvatel | 5201 | 5151 | 5116 | 5099 | 5105 | 5125
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Vyznam lokality

Me¢sto lezi na jihozapadnim okraji tdborského okresu. Svou rozlohou je paté nejveétsi
meésto v okrese Téabor. Jedna se o obec s povéfenym obecnim tfadem. Nejblizsi obci
S rozsifenou puisobnosti je Tabor, ktery je od Bechyné¢ vzdaleny 27 km. Krajské mésto
Ceské Budgjovice je vzdaleno 47 km smérem na jih. Mésto je znamé svou tradiéni

keramickou vyrobou.

Budouci rozvoj vizemi

V tuzemnim planu jsou vymezené rozvojové plochy vhodné pro podnikatelské aktivity.
Navrzené rozvojové plochy vypliuji proluky, navrzeno je také zarovnani a uceleni
zastavéného Uzemi, vyuziti stdvajicich komunikaci a infrastruktury. V navrhu je
zminéno rozsifeni stavajiciho sportovniho arealu v Bechyni. Dale je planovano
rozsifeni zemédélské vyroby u stavajiciho zemédé€lského arealu na jiznim okraji
Hvozdan. Posledni zménou v Gzemnim planu je zména zplsobu vyuziti stavajici
plochy v zastavéném tzemi (pivodné plocha obcanské vybavenosti). Jedna se

0 lokalitu arealu zamku, kterou vidime na obrazku ¢.3.

Obrazek ¢. 3: Rozvojové plocha; zdroj: tzemni plan Bechyné

[P R : | JEVY INFORMATIVNI JEVY SCHVALOVANE
N 3
HRANICE, ZNAZEN HRANICE, ZNACENI
Nt P
el I }— hrarice spedwnito dzeni ches | Resssssseses Ieanice Teleséro izemi
| . | : % ? — = =
K10 HVOZDANY U BECHYNE ) K0, e b—-»__b_\ [—..._ hrarice katastriin| &4 | ewozmtay. tiso tokaiey
f == l 7777777 Nemsige acteviafio donnl PLOCHY § ROZDRNTM ZPOSOREM VYURT!
/ ’ plechy statikzovesé
L ~ UZENNI SYSTEM EXCLOGICKE STASILITY by wmiband Gzem! bydest 8 podninl |
~— — / [dw ZUR)
\ e = ; I [ z0iah scutrond
‘73 S o y n I,, reghondind biskorktor
g J
& .ﬁ" < umTy vru2irl Ozenl OF rudisroMové trasy (RRT)
a o =] 9-50mad.
O | . nemevitd kultim| parmbtes
rntakd misto
archeclogické nalerish - WUzeleks Grem!
’ a1, I kalegorie HOONOTY UZEMI:
/ I vzaslancet 50m od kraje less ,’,'_":,‘,':,"T,E;:‘,T":"
3
:’v
. ZAZNAM © OCNNOST

ﬁm 4 m.wz--m-.-

A aty) (mant

Rozsah a kvalita infrastruktury

Ve mésté je zaveden vetejny vodovod. Pro zdsobovéani vodou je mésto napojeno
na Vodarenské skupiny Bechytisko a na Vodarenskou soustavu Jizni Cechy. Mésto ma
vybudovanou jednotkovou kanalizaci pro vefejnou potiebu. Hlavnimi odpadnimi
vodami mésta jsou splaSkové vody z domacnosti a obCanské vybavenosti. Odpadni

vody z arealt firem jsou odvadény do méstské kanalizace nebo maji firmy vlastni
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jimky. Veskerd elektrickd zatizeni vyhovuji stdvajicimu zatizeni. Z divodu
neexistence Uzemni energetické koncepce oblasti dochdzi k ¢astecné nekoordinaci
rozvoje zasobovani jednotlivych lokalit energiemi. Mésto je zdsobovéano plynem
ze dvou vysokotlakovych regulac¢nich stanic. Jedinym centralnim zdrojem tepla
Vv Bechyni je plynové kotelna, kterd v nedavné dobé prosla rekonstrukci, kdy byly

parni kotle nahrazeny teplovodnimi.

Obcanska vybavenost

V hlavni ¢asti obce najdeme méstsky Gtad, posta, kulturni dim, kino, zakladni $kolu,
matefska Skolu, stfedni primyslova skolu, zakladni uméleckd Skolu, spofitelnu,
policii, knihovnu adalsi cetnost maloobchodt, ubytovani a stravovani. Je zde
dostupna zakladni zdravotni péce (prakticky IékaF, détsky lékat, stomatolog,
gynekolog, prvni pomoc). Nachazi se tu také Siroké spektrum zatizeni a poskytovatelli
socialnich sluzeb pro seniory a zdravotné postizené. Ve mést¢ aktivné funguji Lazné
Bechyné a s nimi spojené turistické aktivity, dale Panstvi Bechyné, které nabizi
prohlidku zamku, golfu, ubytovani a stravovani. Ve mésté najdeme velky sportovni
aredl, kde se nachézi fotbalové hiisté, tenisové kurty, hiist€¢ na volejbal, plavecky

bazén, hiisté s umeélym povrchem, hiisté pro minifotbal, minigolf a basketbal.

Pracovni prilezitosti

Ve mésté najdeme nabidku pracovnich mist ve sluzbach obcanské vybavenosti,
predev§im ve zdejSich lazni. Dalsi pracovni mista nabizeji vyrobni arealy
na severovychodnim okraji mésta (firma Laufen, Keras) a severozapadnim okraji, kde
jsou technické firmy (Microsenzor) a Sprava silnic. Ekonomicky aktivnich je cca
46,5% obyvatel. Cast obyvatel za zaméstnanim a vy3si ob&anskou vybavenosti dojizdi

do Téabora nebo Ceskych Budgjovic.

10.1.2 Analyza komercnich charakteristik

Urceni rozmeérovych charakteristik a pomery jednotlivych vymer

Celkova vyméra katastru je 21,25 km?. Zemé&délska piida tvoii 51 % (z té je 43 % orna
puda), lesni piida tvoti 32 %, 14 % zaujima zastavéné Gzemi a ostatni plochy, vodni

plocha tvoti 3 %.
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Tabulka &. 2: Vyméry druhu pozemkt podle katastralnich dzemi; zdroj: cuzk.cz

Katastralni uzemi Bechyné | Hvozdany | Senozaty | Celkem

Vymeéra [ha] 775,00 1095,00 255,00 | 2125,00
Zemédeélska puda [ha] 351,35 524,96 195,08 | 1071,40
Lesni pozemky [ha] 172,16 465,43 37,24 74,83
Vodni plocha [ha] 28,65 31,41 0,80 60,87
Zastavéna plocha [ha] 222,82 73,18 21,87 317,87

Urceni zastavitelnych ploch

V celém katastru je vymezeno 80,36 ha zastavitelné plochy. Nejvice plochy tvofi
plochy vyuzitelné pro bydleni; sluzby, podnikani a obchod; vyrobu a podnikani.

Na izemi Bechyné¢ je vymezena nejvétsi st zastavitelné plochy. Naopak nejmensi

vymezenou plochu najdeme v Senozatech.

Tabulka ¢&. 3: Vyméry zastavitelnych ploch podle katastralnich tzemi; zdroj: tuzemni plan

Druh funkéniho vybaveni Bechyné | Senozaty | Hvozdany Celkova
[ha] [ha] [ha] vymeéra
[ha]
Bydleni 32,30 3,45 5,49 41,24
Sport 3,24 0,80 4,04
Zelen verejna 0,80 0,80
SmisSena bydleni a podnikani 0,77 1,80 6,77 9,34
Zemeédélska vyroba 0,69 0,69
Sluzby, podnikani, obchod 16,43 16,43
Vyroba a podnikani 2,55 3,29 5,84
Garaze - TV 0,31 0,31
Obc¢anska vybavenost 0,30 1,37 1,67
Celkova vymeéra 57,39 5,25 17,72 80,36

10.1.3 Analyza poptavky a nabidky

Na trhu pozemki je velka nabidka pozemkl s predpokladem zmény uzemniho planu
na stavebni vyuziti. Jednd se zejména o pozemky v soucasnosti vyuzivané jako
zahrady nebo zemédélské pudy, kdy zvlasteé v ptipadé zemédé€lské pidy jsou pozemky
na prodej v tisicich ¢i desetitisicich metrl ¢tvere¢nich. Vzhledem k tomu, ze se jedna
o investicni zdmér s moZnym vynosem, ktery je spojeny se zménou Uzemniho planu
vV budoucnosti, je segment poptavajicich omezen spise na investory nebo developerské
firmy. V pfipadé obce Bechyné najdeme na trhu predevsim obchody se zemédélskou

pudou.
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10.2 Pozemky na trhu v letech 2016 - 2019
10.2.1 Pozemky na trhu v roce 2016

V roce 2016 se nejvice pudy prodalo na izemi obce Senozaty. Celkova nabidka byla
178 557 m?. Z celkové hodnoty tvofila zemédélska ptda 81 %. Zbyld plocha
obsahovala prodeje ostatni plochy a lesnich pozemkii. Prodej stavebnich parcel byl

V tomto roce minimalni.

Obréazek ¢. 4: Pozemky na trhu v roce 2016; zdroj: cuzk.cz
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10.2.2 Pozemky na trhu v roce 2017
V roce 2017 byly na trhu nejvice zastoupeny zemédélské ptdy, dale najdeme pozemky

ostatni plochy, lesni pozemky, stavebni pozemky a vodni plochy. Nejvice se prodavalo
V extravilanu obce Senozaty a obce Hvozd’any. O zemédélské a lesni pozemky maji
velky zajem okolni zemédélska druzstva. Ceny za 1 m? se vyrazné lisi, ¢im blize se
nachazeji intravilanu.

Velkd poptavka je predev§im po stavebnich pozemcich, jelikoz pfetrvava zajem
o trvalé bydleni ve vlastnim RD. Zjem je ale v soucasné dobé omezen piijmy
poptavajicich a zvySujici se mirou Groku na hypotéky. Nabidka zemédélské ptidy byla
rozséhla piedevsim na tizemi SenoZat. Dohromady bylo na trhu 393 354 m? pidy.
Celych 94 % tvortila ornd puda. Stavebni pozemek byl v nabidce pouze na uzemi

Bechyné a Senozat.
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Obréazek ¢. 5: Pozemky na trhu v roce 2017; zdroj: cuzk.cz
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10.2.3 Pozemky na trhu 2018

V roce 2018 byla nabidka o néco mensi nez v ptredchozim roce, rozdil je témét 13,8
ha. Na trhu se objevilo 254 927 m? ptdy. Z toho bylo prodano 82 % zemé&délské pidy,
9 % ostatni plochy, zbytek trhu tvofila vodni plocha, lesni a stavebni pozemky.

Zemédélské pozemky jsou zaddané diky své Siroké moznosti vyuZiti.

Obréazek ¢. 6: Pozemky na trhu v roce 2018; zdroj: cuzk.cz
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10.2.4 Pozemky na trhu 2019

V roce 2019 jesté nezname celou nabidku trhu, zatim na ném najdeme 90 316 m?pady.
Na trhu je v nabidce také komeréni plocha o vyméte 33 665 m?, tato plocha je podle
uzemniho planu vyuzitelna pro sluzby a podnikani, ovSem jen ze 12 % své celkové

plochy, zbytek je pod ochranou Zeméd¢€lského pidniho fondu.

Obréazek ¢. 7: Pozemky na trhu v roce 2019; zdroj: cuzk.cz

Pozemky na trhu v roce 2019 Wwé‘g

Legenda 0 05 1 2 3 4

Kilometers

druh_pozem

- komercni_plocha

ostatni_plocha

Soufadnicovy systém: S - JTSK
B <=v_oozem Podklad: CUZK — Ortofoto
Zdroj: CUZK
- zemedelska_puda Mastni zpracovani
D i b Viypracovala: Markéta Tomanova, biezen 2019

41



10.3 Urceni cen pozemkii podle druhu

Ceny pozemku ziskavam z programu Delta-NEM, ve kterém provadim porovnavaci
metodu. Informace o prodejich pozemki a jejich ceny ke zpracovani najdu piedevs§im
V jednotlivych zapisech zastupitelstva mésta, nabidkovych inzeratech a z udaji CSU.
Zakladem porovnavaci metody je porovnani vybranych pozemkii se srovnatelnymi
pozemky, které byly prodavany za podobnych podminek. Zahrnuty musi byt vSechny
dilezité tdaje pro porovnani, které se urCuji pomoci koeficienti (redukce ceny,
velikost, poloha). Vstupnimi daty jsou vychozi cena, velikost pozemkd a urceni
hodnoty koeficientl. S témito daty provedu v programu Delta- NEM porovnavaci
metodu, kdy vysledkem bude vymezeni jednotkové ceny za 1 m2. Z vypo&tu mi vyjde
minimélni, primérna a maximélni jednotkova cena za 1 m2. Jednotkové ceny zjistim
U stavebnich pozemki zastavénych a nezastavénych, zeméd¢lské pldy, ostatnich
ploch a zahrad. Podrobny vypocet jednotlivych cen je vidét ve vystupech z programu

Delta- NEM, kter¢ jsou zafazeny v ptilohach.

10.3.1 Stavebni pozemky nezastavéné

Prvnim vzorkem pro porovnani jsou stavebni pozemky nezastavéné. Tady jsem si
urcila 5 koeficient, podle kterych budu vzorky porovnavat. Jedna se koeficient
redukce ceny, velikosti, polohy, moznosti zastavéni a vybaveni (IS). Vzorky
stavebnich pozemkl jsem vybrala z aktudlni nabidky na trhu. Jedna se prevazné
0 pozemky Vv katastru Bechyné, pouze jeden je v Katastralnim tzemi Radétice, ale od
Bechyné je vzdalen do 0,5 km. Vyslednd primérnd jednotkovd cena stavebnich

pozemki se v obci Bechyné pohybuje okolo 410 K¢&/m?.

10.3.2 Stavebni pozemky zastavéné

Mezi dalsi pozemky k porovnani jsem zatadila stavebni pozemky, na kterych jiz stoji
stavba. Vhodné vzorky pro provedeni metody jsem nasla pouze 4. Jejich cenu jsem
urcila pomoci koeficientu redukce ceny, velikosti, polohy a zastavéné plochy.

Priimérna jednotkova cena za m? zastavéného pozemku vysla 550 K.

10.3.3 Ostatni plocha

Dalsim druhem pozemku pro ur¢eni jednotkové ceny je ostatni plocha, kde se jedna
0 prodeje malych ploch pozemku. Jde pfevazné o prodeje asfaltovych ploch, kdy
prodejcem je mésto a kupujicim soukromy vlastnik. Vysledna primérna cena je 100

K&/m?.
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10.3.4 Zahrada
Mezi dal$i porovnavaci prvky jsou zahrady a plochy vétsi nad 300 m? K jejich
prodejiim dochdazi v intravilanu obci. Porovnavaci koeficienty jsou dany redukci ceny,

velikosti, polohy. Priimérna jednotkova cena za m? je 410 K¢.

10.3.5 Zemédélské pudy

Poslednim druhem pozemku jsou zemédélské pudy. Jejich cenu jsem urcéila pomoci
koeficientu redukce ceny, velikosti, polohy a kvality pidy. Kvalita pidy je ddna

kédem BPEJ. Vysledna primérna jednotkova cena je 30 K&/m?2.

10.4 Diskuze

Na vysledcich mé prace miizeme vidét, ze se nabidka objevuje ve vSech ¢astech obce,
nelze tedy urcit, kde je nabidka nejvyssi a kde naopak nejmensi. V letech 2016-2019
se na izemi Bechyné prodalo 82 ha plochy pozemkil, z toho 73 ha tvofila zemédélska

puda. V roce 2017 byl prodej pidy nejvétsi, co se tyka prodané plochy.

Poptavka po pozemcich je naddle stabilni. Diky vysokym cenam pozemkl ve velkych
méstech a jejich okolich se poptavka rozsitila i do vzdalenéjsich lokalit (Némecek,

2018).

Stavebni pozemky jsou nedostatkovym zboZim hlavné na okraji mést, kde je dobra

obcanska vybavenost a dostupnost. Vyznamnou roli také hraje spojeni klidu venkova

a jiné aktivity (Pich, 2011).

Nabidka stavebnich pozemkd neni v dané oblasti Sirokd. Vice nabidek najdeme
na uzemi Hvozd’any a Senozaty, kde neni velka mira zastavéné plochy a dle uzemniho
planu jsou zde plochy zastavitelné pro bydleni. Primérna cena stavebnich pozemki
nezastavénych se pohybuje okolo 410 K&/m?2. Dulezitym faktorem pii uréeni jejich
ceny jsou inzenyrské sité a jejich dostupnost. V porovnani s Ceskym statistickym
titadem, ktery udava kupni cenu 609 K&/m?, je rozdil v cené 194 K¢&. Diivodem rozdilu
je, ze Cesky statisticky ufad uréuje primérnou kupni cenu stavebniho pozemku

pro velikost obci od 2 000 do 9 999 obyvatel v okresu Tabor.

V intravilanu obce dochazi k nejvétSimu poctu prodeju v méstské ¢asti Bechyné, kde
se objevuji prodeje zahrad a ostatnich ploch. Mezi ostatni plochy patii predev§im

asfaltové plochy nebo malé plochy zelené. Jedna se o prodeje nebo koupé mezi méstem
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a soukromymi vlastniky. Primérna jednotkova cena ostatnich ploch vychazi na 100
K&/m?. Mésto na svych webovych strankich uvadi cenu 120 K&/m? v katastralnim
izemi Bechyné. Na uzemi Hvozd’any a Senozaty se jedna o cenu 60 K&/m?. Co se tyka
cen ploch nad 300 m? a zahrad nemaji cenu uvedenou. Z mych vysledkti mi vysla

pramérma jednotkova cena na 410 K¢&/m?.

Ve vybrané lokalit¢ se na trhu nejcastéji objevuje zemédélska pida, jeji cena se
dle mych vysledkd pohybuje okolo 30 K&/m?. Pro srovnani uvadim ceny uvedené

na farmy.cz, kde se cena zemédélské ptidy pohybuje okolo 21-32 K&/m?.

Ceny zemédélské pudy jsou u nas daleko niz8i nez v okolnich statech Evropy.
Diivodem je rozdrobené vlastnictvi zeméd€lské pudy. Prevaznd vétSina mayjiteli
vlastni hektar nebo jest¢ mensi mnozstvi pudy. Toto malé policko samoziejmé neni
moc vynosoveé, coz se poté projevuje na jejich cené. Z tohoto diivodl jsou zemédélska
druzstva a investofi za né ochotni zaplatit mnohem vice nez za vétsi plochu
zemédelské plidy. Rozdrobené vlastnictvi zemédélské pidy bylo zpiisobeno
zablokovanym vyvojem trhu s ptidou v uplynulych Sedesati letech. Dal§im divodem
je dédické fizeni, kdy se nebrala v ivahu anglosaska pravni Giprava, kde pida prechazi
pouze na jednoho nabyvatele a ti zbyvajici jsou vyrovnani jinym zptsobem, naptiklad
finanénim. Zminéna pravni norma se u nas uplatiiovala do 50. let minulého stoleti.
Vzhledem ke zméné vyporadani dédictvi vznikla spoluvlastnictvi pudy, kterd trh
dodnes ovliviiuji a omezuji. Komplexni pozemkové upravy jsou povazovany za jediny
nastroj, kterym lze tento problém fesit. Celistvéjsi nebo slozené pozemky jsou
mnohem vice ohodnoceny diky lep$i moZnosti samostatného obhospodatovani.
Ve stejné lokalit¢ muze Cinit rozdil v trzni cené mezi rozdrobenymi a celistvymi

pozemky okolo 10 az 30 % ve prospéch celistvych (Masek, 2014).
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Tabulka ¢&. 4: Prehled vyslednych cen; zdroj: sreality.cz,

vypisy zastupitelstva, CSU

Minimalni Primérna Maximalni jednotkova
jednotkova cena jednotkova cena [K&/m?]
[KE/m?] cena [K&/m?]
Stavebni 176 415 658
pozemek
nezastavény
Stavebni 509 549 608
pozemek
nezastavény
Zahrada 313 408 525
Ostatni plocha 60 104 125
Zemédélska 11 26 34
puda
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11 Zavér

Cilem mé bakalaiské prace byla analyza trhu pozemkti v obci Bechyné. Cilem bylo
analyzovat oblast ze v§ech moznych hledisek jak ekonomickych, komerénich, tak trhu
poptavky a nabidky. V databazi katastru nemovitosti jsem nasla pozemky, které se

Vv dané oblasti objevili na trhu a urcila jejich primérné ceny.

Prvni Cast prace je zaméfena na literarni reSerSi, kde vysvétluji zdkladni pojmy
k problematice ocenovani jako je rozdil mezi cenou a hodnotou, druhy cen, vymezeni
pojmu stavebni pozemek a pozemek, faktory, které ovliviiuji ceny pozemku na trhu,
nasleduji metody ocenéni a podklady potfebné pro ocenéni. Posledni ¢ast popisuje

analyzu trhu a jeji jednotlivé body.

Prakticka ¢ast obsahuje analyzu obce, ktera popisuje ekonomickou situaci obce. Jedna
se 0 obec s poc¢tem obyvatel do 10 000 obyvatel, ktera je znama jako lazeniské mésto
s tradi¢ni keramickou vyrobou. Katastr Bechyn¢ z 51 % zaujiméa zemédélska puada.
Rozvojové plany obce jsou zaméfeny na obcanskou vybavenost. Déle pokracuje
rozbor obce analyzou trhu pozemku v letech 2016-2019, kde je na mapovych
vystupech vidét, ze nejvice se prodavala zemédélska pida. Za posledni 3 roky se
v katastru Bechyn¢ prodalo 73 ha zeméd¢€lské pidy. Zavérecna ¢ast praktické Casti
patii urCeni cen pozemkd podle jejich druhu. Ceny pozemki jsem urcovala u
stavebnich pozemkd, zemédélské pudy, ostatni plochy a zahrad. V programu Delta-
NEM jsem pomoci porovnavaci metody zjistila minimalni, primérnou a maximalni

jednotkovou cenu za 1 m?,

Ziskané hodnoty jsem porovnala s vefejné¢ dostupnymi cenami. Pii porovnani cen
stavebnich pozemkd u mnou ziskanych hodnot a hodnot CSU ¢inil rozdil 194 K&/m?.
Divodem rozdilu je, ze Cesky statisticky ufad uréuje primérnou kupni cenu
pro velikost obci od 2000 do 9999 obyvatel v okresu Tabor. Porovnani cen
zemédelské pidy mezi nabidkovymi cenami a mou vyslednou hodnotou vychazi
ve stejném cenovém rozmezi, hranice se pohybuje od 23 do 33 K&/m?. Vysledné ceny
ostatnich ploch s cenami uvedenymi na strankach mésta se pohybuji okolo 100-120

K&/m?.
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Z téchto vysledku lze fici, ze trh pozemkil v obci Bechyné je vyrovnany a stabilni,
avsak nabidka stavebnich pozemki je velmi nizka. To ma vliv na cenu, ktera se mize
vyrazné lisit. Katastr Bechyné je naopak vhodny pro zdjemce o zemédé€lskou putdy,
jejiz cena je vyssi ¢im vzdalengjsi je od intravilanu, nejvétsi 1€épe nejSirsi nabidku
muzeme najit v katastralnim uzemi Senozaty. Zajem o pidu maji predev§im okolni

zemédeélska druzstva.
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Priloha €. 1: Ocenéni stavebniho pozemku nezastavéného

a) Ocenéni porovnavaci metodou

Seznam porovnavanych objektii:

Nézev Vychozi cena Mnozstvi
(VC) (M)
Kredukce ceny | Kuvelikost Kpoloha Kinoznost | Kyypaveni | J ednotkova cena Viéha V)
zastavéni (1S) (\JC)
Bechyné 4310100~ K&| 9578,00 m?
095 | 120 | 095 | 1,00 | 0,90 438,62 K& 1,0
Hvozd'any 546 000~ K&| 1366,00 m?
095 | 085 | 100 | 1,00 | 1,00 322,76 K& 1,0
Radgtice 450 000,— K&| 2520,00 m?
095 | 09 | 105 | 1,10 | 1,00 176,34 K& 1,0
SenoZaty 4290 000~ K&| 9195,00 m?
095 | 120 | 100 | 1,00 | 0,90 478,69 K& 1,0
Bechyné 850 000~ K&| 941,00 m?
095 | 08 | 09 | 1,00 | 0,95 658,29 K& 1,0

kde JC = (VC /M) x (Kredukee ceny X Kvelikost X Kpoloha X Kmoznost zastaveni X Kvybaveni

(1s))
Minimalni jednotkova cena za m?:
Primérna jednotkové cena za m? (X (JC x V) / X V):
Maximalni jednotkova cena za m?:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovend jednotkové cena za m?:
Jednotkové mnoZstvi:

Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

Pilohy

176,34 K¢
414,94 K¢
658,29 K¢

414,94 K¢
1,00 m?

414,94 K¢

410~ K¢




Priloha €. 2: Ocenéni stavebniho pozemku zastavéného

Seznam porovnavanych objektii:

Nazev Vychozi cena (VCO) Mnozstvi (M)
Kredukce Kvelikost Kpoloha Kzastavena | Jednotkova cena (JC) Vaha (V)
ceny plocha
BeZerovice 683 000,— K¢ 1 136,00 m?
095 | 09 | 1,10 | 0,90 508,91 K& 1,0
Bechyné 800 000,— K¢ 1 181,00 m?
095 | 090 | 1,00 | 1,05 608,13 K¢& 1,0
Senozaty 720 000,— K¢ 1 194,00 m?
095 | 090 | 1,10 | 095 538,78 K& 1,0
Bechyné 2060 100,— K¢ 4 578,00 m?
095 | 115 | 1,00 | 1,10 540,79 K& 1,0
kde JC = (VC /M) x (Kredukce ceny X Kuvelikost X Kpoloha % Kzastavéna plocha)
Minimalni jednotkova cena za m?: 508,91 K¢
Primérna jednotkové cena za m? (& (JC x V) / X V): 549,15 K¢
Maximélni jednotkova cena za m?: 608,13 K&
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkovéa cena za m?: 549,15 K¢
Jednotkové mnozstvi: 1,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 549,15 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 550,— Ké
Prilohy 2




Priloha €. 3: Ocenéni ostatnich ploch

a) Ocenéni porovnavaci metodou

Seznam porovnavanych objektii:

Nazev Vychozi cena (VO) Mnozstvi (M)
Kredukce ceny ‘ Kvelikost ‘ Kpoloha Jednotkova cena (JC) Viéha (V)
Senozaty 4560,—- K¢ 76,00 m?
095 | 09 | 110 59,57 K& 1,0
Bechyné 11520~ K¢ 96,00 m?
095 | 110 | 100 125,40 K¢& 1,0
Bechyné 10 200— K¢ 85,00 m?
095 | 100 | 100 114~ K& 1,0
Bechyné 10 080,05 K¢& 84,00 m?
095 | 100 | 100 114— K& 1,0
Bechyn¢ 6 480,— K¢ 54,00 m?
095 | 09 | 100 108,30 K¢& 1,0
kde JC=(VC /M) % (Kredukce ceny X Kvelikost X Kpoloha)
Minimalni jednotkova cena za m?: 59,57 K¢
Primérna jednotkové cena za m? (X (JC x V) / X V): 104,25 K¢
Maximélni jednotkova cena za m?: 125,40 K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkovéa cena za m?: 104,25 K¢
Jednotkové mnozstvi: 1,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 104,25 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 100,- K¢
Prilohy 3




Priloha ¢. 4: Ocenéni zahrad

a) Ocenéni porovnavaci metodou

Seznam porovnavanych objektii:

Nazev Vychozi cena (VO) Mnozstvi (M)
Kredukceceny | Kuelikost |  Kpoloha | Jednotkova cena (JC) Vaha (V)
Bechyné 107 400,— K¢ 358,00 m?
095 | 1,10 | 1,00 313,50 K& 1,0
Bechyné 202 530,— K¢ 471,00 m?
095 | 1,00 | 1,00 408,50 K¢& 1,0
Bechyné 211 000,— K¢ 420,00 m?
095 | 1,10 | 1,00 524,99 K& 1,0
Bechyné 312 180,— K¢ 617,00 m?
095 | 09 | 1,00 432,60 K& 1,0
Bechyné 109 336,— K¢ 316,00 m?
095 | 1,10 | 1,00 361,57 K& 1,0
kde JC=(VC /M) % (Kredukce ceny X Kvelikost X Kpoloha)
Minimalni jednotkova cena za m?: 313,50 K¢
Primérna jednotkové cena za m? (X (JC x V) / X V): 408,23 K¢
Maximélni jednotkova cena za m?: 524,99 K&
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkovéa cena za m?: 408,23 K¢
Jednotkové mnozstvi: 1,00 m?
Porovnavaci hodnota: 408,23 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 410~ Ké
Prilohy 4




Priloha €. 5: Ocenéni zemédélské pudy
a) Ocenéni porovnavaci metodou

Seznam porovnavanych objektii:

Nazev Vychozi cena (VC) | Mnozstvi (M)
Kredukce ceny ‘ Kvelikost ‘ Kpoloha ‘ Kivalita piidy Jednotkova cena (J C) Viéha (V)
Hvozd’any 18 852,— K¢ 623,00 m?
095 | 120 | 110 | 090 34,15 K& 1,0
Senozaty 75980~ K&| 2620,00 m?
095 | 1,00 | 100 | 1,00 30,31 K& 1,0
Rataje 319627~ K&| 29 057,00 m?
095 | 09 | 120 | 095 10,72 K& 1,0
Hvozd’any 219321,— K&| 8468,00 m?
095 | 100 | 110 | 110 29,77 K& 1,0
Senozaty 347 500~ K&| 13 900,00 m?
095 | 09 | 100 | 1,05 23,69 K& 1,0
kde JC=(VC /M) % (Kredukce ceny * Kvelikost X Kpoloha X Kkvalita pﬁdy)
Minimalni jednotkova cena za m?: 10,72 K¢
Primérna jednotkové cena za m? (X (JC x V) / X V): 25,73 K¢
Maximélni jednotkova cena za m?: 34,15 K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkovéa cena za m?: 25,73 K¢
Jednotkové mnozstvi: 1,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 25,73 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 30~ K¢
Prilohy 5




