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Abstrakt

Prace ,Porovnani cen ovocnyclredin zjiSEnych zjednoduSenym a vynosovym
zpisobem® se &nuje porovnani obou osevacich metod, kde se na zakazjistnych
skute&nosti uti faktory, které maji na rozdil cen ovocnydewn zasadni vliv a nasledije

proveden navrh na jejich Upravu.

Abstract

The Thesis ,,Comparison of fruit trees prices asteed by the simplified and yield
method"“ deals with the comparison of both pricingtinods, where there are defined factors
on the basis of ascertained facts which have aat@mfluence on price difference of fruit
trees and subsequently the proposal to their nuadifin is made.
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UvoD

Prace se zabyva &wa iznymi zpisoby stanoveni ceny ovocnyckedin. V praxi se
cena trvalych porost ovocnych devin rostoucich na jednom nebo vice pozemcich ve
funkénim celku se stavbami zjisti zjednoduSenynispibem a to prodely dar darovaci,
dare z prevodu nemovitosti pdfpact pro Eely ukené zvlastnim pravnimigdpisemCilem
této prace je vyhodnotit faktory oviivjici cenu ovocnychigvin zjiS€nou zjednoduSenym a
vynosovym zfisobem zatrznych gedpokladi, srovnat vybrané Zigoby oce#ni pro vybrany
typ parcely a vyhodnotit miru odliSnosti mezi vyitg jednotlivych oceéni. Vysledkem
bude zhodnoceni vhodnosti obou pouzitych metodijmoé &ely ocerni.

Ocaiovani nemovitosti je obor, kterym zjifeme cenu uwitého objektu, ktery se
objevuje v tiznych pravnich vztazich jako je darovani pro stendowag darovaci, prodej
pro stanoveni d&nz prevodu nemovitosti nebo vyfadani ddictvi. Ocdiovani nemovitosti
se provadi pomoci danych pravidel amameacich metod, vztahujicich se k této odborné
¢innosti.

Téma jsem si zvolila, protoze bych &hat vytvait jakéhosi péivodce procesem
ocaiovani devin. Tato prace bude mitgglevSim informativni charakter a svou povahou
poslouzi vSem osobam, které imituji ziskat cenu nebo hodnotu pozemku s ohledem na
trvalé porosty proizné &ely. Po pecteni diplomové prace budatten&i schopni pochopit
postupy a ddi nalezitosti jednotlivych metod. Tyto ziskané patkly mohou déle vyuzit
piipadni zdjemci o prodej ke stanoveni oriénianabidkoveé ceny.

V Gvodnicasti prace definuji zakladni pojmy souvisejici magem prace. Odgevani
pozemk velmi Gzce souvisi s katastrem nemovitosti, figlmskytuje patebna data, proto se
o rém okrajo\ také zminim.

V néasledujici¢asti prace je provedena analyza metod prai@émi, tj. gedevsim
ocaiovani pozemk podle cenovych jedpisi a metody iidy polohy véetnd uvedeni
zakladnich vlivi pasobicich na cenu pozeink Dale se teoretick&ast prace zabyva
ocaiovanim devin a jejich rozliSovacimi znaky, aggvanim devin rostoucich mimo les a
zawrem teoretické€asti je strdné popsana charakteristika trhu s nemovitostmi.

Praktickou ¢asti prace jsou kapitoly oc&m pozemk za iaznych gedpoklad, o
kterych jsou uvedeny veSkeré feiiné informace a nasletinje provedeno vyhodnoceni.
Vypocet jejich ceny bude proveden zjednoduSenym a vynwsozpisobem Cilem je
vytvoriit celkovy gehled, na kterém budeme moci &tidkSechny odliSnosti podle pouzitych

kritérii. Vyhodnoceni bude prezentovano formou tekbugislusnych komenté a grati.

14



1 TEORETICKE POJETI PRACE

V nasledujici kapitole je kladerichz na vymezeni zakladnich pdjmpouzivanych H
ocaiovani pozemk a dale metodam vztahujicich se k aggrovocnych #vin. Vyznamnou

soutasti je i pravni Uprava.
1.1 ZAKLADN| POIMY

1.1.1 Pozemek

Pozemek podle katastralniho zakona (827)

Pozemkem se rozuntist zemského povrchu oflena od sousednicéasti hranici
Gzemni spravni jednotky nebo hranici katastraldibemi, hranici vlastnickou, hranici drzby,
hranici rozsahu zastavniho prava, hranici dirpbzemki, pog. rozhranim zfisobu vyuZiti
pozemkK.

Parcela je pozemkem, ktery je geometricky a paldhocen, zobrazen v katastralni
map a oznden parcelnintislem. Vyngrou parcely je vyjaieni ploSného obsahugmétu
pozemku do zobrazovaci roviny v ploSnych metrickjgnotkach, velikost vysmy vyplyva
z geometrického deni pozemku a zaokrouhluje se na cdleresni metry. Vynéra parcely
je evidovana sigsnosti danou metodami, kterymi byla zjt. Stavebni parcela je pozemek
evidovany v druhu pozemku zastae plochy a nadwt@ Pozemkova parcela je pozemek,
ktery neni stavebni parcelou, dle §27, zakona askat nemovitosiCR. [12]

Pozemek tedy fite sestavat z jedné ale také z vitieeplych parcel, coZ potvrzuje i
stanovisko NejvysSiho soudu, ve kterémife, Ze pozemek nemusi byt vzdy totozny
s parcelou, nybrz fize zahrnovat vice parcel® ([3] str. 146)

Cleréni pozemk podle druli dle KN (dle gilohy k vyhlasce&. 26/2007 Sb.,
technické podrobnosti pro spravu katastru):

e orna mda — zemdelsky obhospod@vana fida, na které seéptuji v pravidelném
sledu zeradéIské plodiny a ktera neni travnim porostem

e zahrada — pozemek, namz se trvale §stuje zelenina, kitiny a jiné zahradni plodiny
zpravidla pro vlastni ptgbu nebo pozemek, souvisle osazeny ovocnymi stroebo

ovocnymi kéi az do vymery 0,25 ha, ktery zpravidla tviosouvisly celek s obytnymi a

hospodéskymi budovami,

e chmelnice — pozemek, né@mz se pstuje chmel,

! Dle zakona o zewdslstvi ¢.252/1997 Sh., ve 2ni pozdjSich gredpidi a ve vztahu k SAPS a TOP-UP
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e vinice — pozemek, namz se pstuje vinna réva,

e ovocny sad — pozemek souvisle osazeny ovocnymimgtroebo ovocnymi Ké o
vymeéie nad 0,25 ha,

e trvaly travni porost — pozemek porostly souvislyrorgstem sfevahou travin
uréenych k spasani nebo vykolsena, fipadreé travni senaze, igemz nize byt
nejvySe po uplynuti 5 let na obdobi jednoho rokaoran za &elem zarodani,

e lesni pozemek — pozemek s lesnim porostem a pozameihoz byly tyto porosty
odstrarny za &elem jejich obnovy, lesni psek a nezpewma lesni cesta, neni-li SirSi
nez 4 m, a pozemek, n&mz byly lesni porosty dasré odstragny na zaklad
rozhodnuti organu strani spravyies

e vodni plocha — pozemek, namz je koryto vodniho toku, vodni nadrz, ¥ mokad
nebo bazina,

e zasta¥na plocha a nadvb— pozemek, naémz je budova, rozestawa budova setne
nadvdi, vyjma skleniku, ktery je v katastru evidovangaiudova, postaveného na
zentdélském nebo lesnim pozemku, budovy postavena nantegozemku a budovy
evidované na pozemku vodni plocha dale splelvir, zba'enisg a vodni dilo,

e ostatni plochy — pozemek nikde vySe neuveden.

Pozemkem se rozumi individualizovatast zemského povrchu bez ohledu na to,
jakym substratem je pokryta (zedtlska pida). ([1] str.13)
Kazdy pozemek je unikatni svou polohou a skladibalhlediska prava jeida, resp.

Pozemek, fedmétem zakoi a zakonnych Uprav. ([2] str.113)

Pozemek podle zakona o eae/ani majetku (89 zadkond& 151/1997 Sbh.)
Pro (ely ocaiovani sefleneni pozemky na:
e stavebni pozemky, kterymi jsou pozemky evidované v katastru nematito
v jednotlivych druzich pozenik které byly vydany GUzemnim rozhodnutincemy
k zasta¥ni®; je-li zvlastnim pedpisem stanovena nejvy3sfipustna zastawost
pozemku, je stavebni pozemkem pougést odpovidajici ipustnému limitu

urcenému k zastawi,

% Dle § 77 stavebniho zakora 183/2006 Sh. je uzemnim rozhodnutim rozhodnutimdsgni stavby nebo
zdaizeni, zndn vyuziti zemi, zrng stavby a o z&n& vlivu stavby na vyuziti tzemi,éteni nebo scelovani

pozemki, ochranném pasmu
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pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhweptku ostatni plochy -
staveni& nebo ostatni plochy, které f¥ojednotny funkni celek se stavbou a
pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v drpbmemku zastawma plocha a
nadvdi za &elem jejich spoléného vyuZiti a jsou ve vlastnictvi stejného suhjekt
Plochy pozemik skuté&né¢ zasta¥né bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti,

e zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornéa chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

e lesni pozemky kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastemavitosti a
nelesni pozemky,

e pozemky evidované v katastru nemovitosti jakdni nadrze a vodni toky,

e jiné pozemky, kterymi jsou nap hospod#sky nevyuZitelné pozemky a neplodna
puda jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hragaha bazina.

Stavebnim pozemkem préealy oceiovani neni pozemek, ktery je zastay jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenidetr® jejich prisluSenstvi, podzemnimi stavbami,
které nedosahuji Uroenterénu, podzemnimiastmi a pisluSenstvim staveb pro dopravu a
vodni hospod&tvi netvdgicimi sowast pozemnich staveb. Stavebni pozemek @edyu
ocaiovani neni téZz pozemek zastay stavbami bez zaklad studnami, ploty, agnymi
zdmi, pomniky, sochami apod.

Pro (&ely oceaiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedenéhatastku
nemovitosti. B nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru newsivita skutenym

stavem se vychaziippcaiovani ze skuého stavu. [13]

Pozemek podle stavebniho zadkona (82 zak&éne83/2006 Sh.)

Stavebnim pozemkem se rozumi pozemek, §&lso nebo soubor pozefkvymezeny
a ueny k umisini stavby izemnim rozhodnutim a nebo regnita planer.

Zasta¥nym stavebnim pozemkem se rozumi pozemek evidovaratastru
nemovitosti jako stavebni parcela a dalSi pozemkoséeely zpravidla pod spdieym

oplocenim, tvéici souvisly celek s obytnymi a hospasiymi budovami.

% Dle § 61 stavebniho zéakora 183/2006 Sb. je dano, ze regulaplan vieSené ploSe stanovi podrobné

podminky pro vyuZiti pozenik pro umistni a prostorové uspadani staveb, pro ochranu hodnot a charakteru

Uzemi a pro vytd@ni riznivého Zivotniho prosedi.
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Nezastavitelnym pozemkem se rozumi pozemek, jefzerzastast na Uzemi obce,
kterd nema vydany Gzemni pfaa to:

e pozemek viejné zeled a parku slouzici obecnému uzivani,

e vintravilanu zemdelsky pozemek nebo soubor sousedicich&kéekych pozemit o
vyméie WtSi nez 0,5 ha, stim, Ze do toho souboru é&hekych pozemit se
nezahrnuji zahrady o vyie mensi nez 0,1 ha a pozemky, které jsoucasiu
zasta¥nych stavebnich pozerk

e vintravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedie&tich pozemko vymere WtSi
nez 0,5 ha [14]

Pozemek podle zakona o dani #dané hodnoty § 56
Stavebnim pozemkem se rozumi nezastavypozemek, na kterémtde byt podle
stavebniho povoleni provedena stavba spojena sé pevnym zakladem. Nezastawym

pozemkem se rozumi pozemek, na kterém neni stakbagc. [15]

Zvlastnosti pozemdk

V tomto smyslu je existence pozemku vysledkeainopnich proces z toho vyplyva,
Ze pdy je omezené mnozstvi, které nelzetzi, ale z op&ného hlediska vznikaji stale nové
potieby, které Ize uspokojit pouzeegpozalenim pidy. Tim je mda sodasti trhu, kde
figuruje kupujici a prodavajici. Na trhu seéda objevi jen tehdy, kdyz se jicktery
z vlastniki rozhodne prodat. DalSi zvlastnosti je zZivotnostrd je v podstatnekonena a
oproti jinym drutim zboZi je jejich hodnota nesrovnatelryssP.

.Pozemek jakoztocast zemského povrchu sam o &dlice neprezentuje ditou
hodnotu, danou jeho existenci #irpdou, tedy vlastnizjmou \etre nerostnych, vodnicti
jinych zdroji a pivodnich porost, avSak tato hodnota ma na svém pru@iku pouze
latentni formu. Reahvznika az teprve widledku nasledné lidsk&nnosti nebo poznani
uzite’nosti, a jiz jde pouze o prosté vyuzivanfirpdnich zdroj, pfes kultivaci pdy ¢i
smysluplnou vysadbu kultur, aZz po jeho rozvoj farmejrizrejSi zastavby. Tat@innost,
sn¥rové orientovana na, pod i nad povrch pozemku, byvéadmrana jako zhodnoceni
pozemku a je zakladni hnaci silou, ktefdgbi na tvorbu hodnoty nemovitos{[4] str.14)

“ Dle § 43 stavebniho z&kora183/2006 Sb. je dano, ze uzemni plan stanovadaklkoncepci rozvoje Uzemi
obce, ochrany jeho hodnot, jeho plosného a prosétim usptadani a vymezi zastavé plochy a koridory.
5 Stavby, které jsou postaveny na pozemku je moZaestgét, piip. nahradit. Pozemkyigsta¥t ¢i nahradit

nelze.
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1.1.2 Nemovitost
Nemovitost definuje zakon. 40/1964 Sb., afansky zakonik. Dle § 119 jsowar

movité a nemovité. Nemovité jsou pozemky a stayimjené se zemi pevnym zakladem. [16]

1.1.3 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti (dale jen KN) Uzce souvisigakcgiovanim pozemik, tak i vSech
nemovitosti. Je fizen zakonemg. 344/1992 Sb., o katastru nemovito§iR. Dle § 1
piedstavuje KN soubor adajo nemovitostech, tj. jejich soupis, polohové argetické
uréeni a popis. KN saiasré eviduje vlastnickd a jind&ena prava nemovitostem.

Katastralni mapa je mapa podrobna a polohopisné@zojici nemovitosti a udrzovana
v souladu se skutaym stavem v terénu. Rado souboru geodetickych informaci katastru
nemovitosti. [12]

Katastralni mapa je mapa velkéheiitka s popisem. Zobrazuje vSechny nemovitosti
a katastralni Guzemi, které jsotegmeétem katastru. NMize byt podrobna nebo polohopisna a
zobrazuje nemovitosti, které jsou v souladu seeskyim stavem v terénu. Ratdo souboru

geodetickych informaci Katastru nemovitosti. ([6]20)

1.1.4 Cena a hodnota

Pojem cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo &kuteaplacenou
¢astku za zbozi nebo sluzbuikk nebo nemusi mit vztah k hodhdtterou ci prisuzuji
jiné osoby.Castka je nebo neni zignéna a fistava tak historickym faktem. Cena vyjaj
hodnotu smnovaného zbozi v pémich a vznika v @isledku sminy zboZzi na trhu. ([6] str.47)

Zatimcohodnota vyjadiuje perzni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit
kupujicimi na straf jedné a prodavajicimi na stgadruhé. Jedna se o odhad. Vyjsd
uzitek, prospch vlastnika zbozZi nebo sluzby k datu,¢kwiz se odhad hodnoty provadi.
Existuje fada hodnot (§cna hodnota, vynosova hodnotaiedni hodnota, trzni hodnota
apod.), proto je wlezité @i ocaiovani gesré definovat, jaka hodnota je zjdvana. Kazda
hodnota nize byt vyjadena zcela jinyngislem. ([6] str.47)

Hodnota je,ur ¢itym pfiblizenim, odhadem ceny, jehoz vySe zavisi na mgeddbyla
pro jeji stanoveni pouzita([7] str. 285)

Rozdil mezi hodnotou a cenou je tedy, Ze hodnotai rs&ut&né¢ zaplacenou,
poZadovanou nebo nabizenou cenou, ale jedna dead.od
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Cena zjis¢na (Grfedni, administrativni)

Dle 8 1 z&kona o cenach (zakan526/1990Sh.) je cena pami ¢astka sjednanafip
nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az § 13 neboémgspodle zvlaStniho pravnihdegalpisu
k jinym a¢elim nez k prodeji. [17]

V tomto pgipact je zvldStnim pravnim fpdpisem zakon o otievani majetku, ve
kterém se specifikujiifpady, kdy je pdeba provésti@dni oce#ni zjiS&€nou cenou. Ocemi

administrativni cenou se pouziva pkely statni spravy,iiedevsim pro &ely daiove.

Cena pdizovaci

Jednd se o cenu, za kterou by bylo moZzgo paidit v dok jejiho pdizeni.
Vyskytuje se nejastji v ucetni evidenci. Dle § 25 z4kora563/1991 Sbh., o &@tnictvi je
pofizovaci cena cenou, za kterou by byl majetekizeam a naklady sjeho fimenim

souvisejici. [18]

Cena reprodukni

Jedna se o cenu, za kterou by bylo mozno stejnbo perovnatelnou & paidit
v dok® oceréni, bez odp&tu opotebeni. Zjiguje se podrobnym poloZzkovym rozpem,
agregovanymi polozkami nebo vyftem za pomoci technicko hospasi&ych ukazatel
([6] str. 51)

v

Hodnota \écnd (,substar’ni hodnota“, ,¢asova cena“ ¥ci)

Reprodukni cena ¥ci, snizena o iimérené opdiebeni, odpovidajici pmerne
opotebené ¥ci stejného sth a giméiené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o
néklady na opravu vaznych zavad. V zédkonu aioeéni majetku je obdobou této ceny tzv.
~cena zjiséna nakladovym zjpsobem®.

Dle oceiovaci vyhlasky je obdobou této ceny cena &jdtnakladovym zjsobem.
Vychazi totiz z naklatl které by bylo nutné vynalozit naquin®t oceréni ve stejném mista
case. ([6] str. 51)

Hodnota vynosova

Souet diskontovanych (odugenych) budoucich #ma z nemovitosti. Zjisti se
z dosazeného ¢&niho najemného, snizeného o¢nd naklady na provoz. V zakonu o
ocaiovani majetku je obdobou této ceny tzv. ,cena&@jdtvynosovym zgsobem®.
([6] str. 51)
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Cena obvykla (obecna, trzni)

Dle § 2 zakona o ogevani majetku je obvyklou cenoggna, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, papobdobného majetku nebei poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku kecamni. Pfitom se zvaZzuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jgjses se nezohladji vlivy mima@adnych
okolnosti trhu, osobnich p@m: prodavajiciho nebo kupujicihogsledky pirodnichc¢i jinych
kalamit. Osobnimi poény se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné fieboosobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastnibmlise rozumi zvlastni hodnotaktadana

majetku nebo sluzlvyplyvajici z osobniho vztahu k Hifi 3]

Cena vychozi
Pri vypoctech rekteré z vySe uvedenych cen (hodnot) pojem pro cewé stavby bez

odpaitu opotebeni. Oznéuje se jako CN (cena nové stavby). ([6] str. 54)

Cena jednotkova
Cena za uiitou jednotku nap m, n?, n?, ha, ks, t. Tato cena neni v pravni Ugrav

definovana, ale je v ni pouzivana. ([6] str. 54)

1.1.5 Terminologie spjata se @evem
Bonita dfeviny

Mira pro zhodnoceni a porovnani prodaok schopnosti (zdatnosti)feviny na
stanovisti. Ovliwiuje ji kvalita stanovi&t prirodnich podminek tzn. ¥$i slozka bonity,
genetické vlastnostirdviny tzn. vnitni sloZka bonity. ([5] str. 20)
Druh dieviny

Jedna se o soubor sopodobnych jedint, podobnost si ffgdavajici z generace na
generaci, existenci této kategorie mustmat taxonomoveé. ([5] str. 22)
Drevo

Lignin a celul6zu obsahujici substance méend a Kirou stromu nebo Ke.

([5] str. 22)
Drevina

Vytrvala, viceleta rostlina se i/natlym korenem a stonkem, ktery nese obnovovaci
pupeny na nadzemniclie¥natych prytech.

6 Pryt jecast stonku s listy.
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Déleni dfevin:

Podle sté:
o mlada direvina — drevina, ktera jestnedosahla vyvojového stadia plodnosti
nebo sté, kdy v pivodnim aredlu roz&ni z&ala kvést a plodit,
o dospgla dievina — devina, ktera prozenym vyvojem dosahla stadia
plodnosti, nebo stg kdy v pivodnim arealu roz&ni z&ina kveést a plodit.
Podle tvaru:
0 poloker — zdevnatla spodnicast prytt a bylinna, nefezimujici cast
vrcholova,
o kerik — nizko nad zemi, hustetveny, nap. borivka, fes,
o0 ker — cely zdevnatly a wtveny gimo od baze (jednookenny i vicekmenny),
o stromy alidny.
Podle vysky:
o stromek — do vySky 7 m,
0 nizky strom — vyska 8-15 m,
0 stiredné vysoky strom— vySka 16-25 m,
0 vysoky strom— vySka 26-50 m,
o velmi vysoky strom-— vySka nad 50 m.

Podle dalSich kritérii izeme rozliSovat:

o

O O O O o

dieviny jehli¢naté — nahosemenn&elina s jehlicovitymi nebo Supinovitymi
listy, popgipact obojimi, které #stavaji Zivé na stonkuétdinou celoroné
nebo i rkolik let a s kéty, které tvdi prasnikové a semenné Sistice. Podle
vytrvalosti Zivych listi se @li na stalezelené a opadave,

dreviny listnaté — krytosemennardvina s listy pevazr plochymi, s kéty
jednopohlavnimi nebo oboupohlavnimi. Podle vytrstildivych listi se @&li
na stalezelené a opadave,

dreviny opadavé a neopadaveée

dle uzitkovosti nalieviny lesniadieviny ovocné

dle oblasti vyskytu nardvinytropické, subtropické, mirného pasmaapod.,
dle vyuziti naokrasné, vypkiove, solitérniapod.,

dle funkce naripravné (pionyrske), melioraéni, zpeviujici a dalsi.

([5] str. 22, 23)
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Strom
Dievina, v dosgosti presahujici obvykle vysku 5-8 m, vyt@ici kmen a korunu,
piipadre jeden nebo vice vedoucich vyliorawtvenych az k zemi. ([5] str. 40)
Stromaradi
Liniovd vystavba strofn zpravidla jednoho druhu, obvykle v pravidelnych
rozestupech. Stronsadi ¢asto tvaéi doprovod liniového prvku nebo stavby (happloceni,
hranice pozemku, komunikace). ([5] str. 40)
Tvar koruny
Zakladni obrys koruny, ktery je charakterizovanjmeEma porirem mezi jeji vysSkou
a Sfkou. Jednd se o tyto tvary: kulovity, kuZelovitigugpovity). ([5] str. 42)
Zivy plot a Ziva sha
Voln¢ rostouci nebo tvarovany souvisly poroggwdn vysazenych vack. Zivé ploty
jsou mstovany do vysky 2 m. Zivé &ty maji vysku nad dva metry, pokud jsou ze
stromi tvarované z jedné strany obvykle podél cest, naizpe Spalir. ([5] str. 44)

1.2 PRAVNI ASPEKTY VYKONU ZNALECKE CINNOSTI

1.2.1 Znalecka a odhadni¢innost

Znaleckowinnost provadi znalci a odhadci na zakladavniho pedpisu upravujiciho
znaleckowinnost. Jednd sefgdevsim azdkon ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlunéaicich,
ve zreni poza@jSich pgedpisi, a vyhlaska Ministerstva spravedlnosté. 37/1967 Sb.,
k provedeni zakona o znalcich a tlumizich, ve zani pozdjSich gedpigi. Zakon o znalcich
a tlumanicich je mozno ozriavat za zastaraly pravnigapis, ktery z celkového hlediska
(pojetim, obsahem i pouzitymi terminy) jiz vyvofozaostava za vyvojem pravniliédu a
neodpovida ani sgasnym narokm praxe. Zastarala je i prowad vyhlaSka a to ijesto, Ze
byla jiz ¢tytikrat novelizovana. Jiz &kolik let se pracuje na navrhu nové pravni Upravy
znalecké a tluminické pravnic¢innosti, zatim v3ak nelz#ci, kdy bude pjata grisluSnym
zakonem. ([5], str. 593)

1.2.2 Vybér, jmenovani a odvolani znalé@

Za znalce je povaZzovana fyzickd osoba, kterad jengwé&na ministrem spravedInosti
nebo pedsedou krajského soudu. Znalec je zapsan v sezmaaldi a tluma@nika. Jeho
ukolem jetadre a spravedliw vykonavat znaleckodinnost viizeni se statnimi organy, tj.

oceréni pro &ely veaejnopravni, a dale znaleckotinnost provadnou v souvislosti
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s pravnimi Ukony okani a organizaci tj. oceéni pro &ely fiskalni neboli daove.
Vysledkem tét@innosti je znalecky posudek, jehoz nalezitosti jgpmezeny zakonem.

Znalcem lze jmenovat pouze osobu, jeZgekym statnim alanem, v odvodnrenich
piipadech mZe ministr spravedlnosti podminkéeského statniho o¢bnstvi prominout.
Znalec musi mit psebné znalosti a zkuSenosti v oboruémid ma jako znalecgsobit a kdo
absolvoval specialni vyuku pro znaleck&innost. Musi mit takové osobni vlastnosti, které
davaji gedpoklad pro to, Ze znaleckaiinnost miZze fadre vykonavat a dale musi se
jmenovanim do dané funkce znalce souhlasit. Ke gm@mi znalce dochazi na zalkdad/beru
mezi osobami, které splji podminky pro jmenovéani. Navrhy na jmenovanileeanohou
podat statni organy,édecké instituce, vysoké Skoly, organizace, u niphdcuji osoby
piichazejici v ivahu. Znalcemte byt jmenovan také ten, kdo sam o jmenovani dick
znalce pozada. Osoba, ktera splni podminky pro gmeami znalce, a je ustanovena znalcem,
musi slozit do rukou toho, kdo ji jmenoval, zakongiedepsanyslib znalce. Pisobnost
znala je celorepublikovd, proto mohou znalci vypracov&rsalecké posudky i mimo obvod
krajskeého soudu, u kterého jsou zapsani v seznaralaiz Jmenovani znalci jsou po slozeni
slibu zapsani do seznamu znaldyto seznamy vedou krajské soudy, v jehoz obviodu
znalec trvalé bydligt
Pokud se dodate¢ ukaze, Ze nebyly spiny podminky, pro které neie znalec svou
¢innost trvale vykonavat, pokud po jmenovani znatestaly skuténosti, pro které znalec
nemize svowinnost trvale vykonavat, pokud znaletep vystrahu neplni nebo porusuje své
povinnosti, pokud organizace, u niZ je znalec &inén prokaze, Ze mu znaleckanost
brani viadném vykonu povinnosti vyplivajicich z pracovnipmmeru, nebo pokud znalec
sam pozada o své odvolaniire organ, ktery znalce jmenoval znalce odvolati&ditgeho
vyskrtnuti ze seznamu znald[5], str. 593-596)

Odhadnic¢innost je upravena zakone455/1991 Sb. o zivnostenském podnikani a
v novele tohoto zakon& 24/2000 Sb. Odhadce provadi expertni, odborndadmi¢innost,
ale neni zpsobily provadt znalecké posudky priizeni spravnich orgén Odhadce tudiz
provani pouze oceéni pro &ely soukromopravni. Vysledkem jehliannosti jsou posudky
odhadni nebo expertni. Odhadcerize byt jak FO, tak PO. Profese odhadce spada ad rok
2000 do Zivnosti koncesovanyctproto musi odhadce sjolvat podminky pro provozovani
(stredni odborné vzdiani, nebo vysSi odborné wdni v gislusném oboru).

" Koncesované Zivnosti jsou Zivnosti, které vznikajsou provozovany na zakkdpravniho rozhodnuti. Tyto
Zivnosti jsou také osidceny vypisem ze zivnostenského réjai. Krome splrsni odborné zfisobilosti je
podminkou ziskani této Zivnosti koncese i kladnjadieni gislusného organu statni spravy
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Tridy oceaiovani majetku jsou nasledujicigor nemovité, ¥ci movité, nehmotny

majetek, finatni majetek a podniky.

1.2.3 Eticky kodex soudniho znalce

Etika je soustava nazoma mravnost, moralka a systém mravnich norem.afithv
pravni norma uklada ve slibu znalce: dodrzovanvmich pgedpisi, dle sveho nejlepSiho
védomi nestrannost ip vykonu znaleckécinnosti, plné vyuZiti vSech svych znalosti a

zachovani ndenlivosti o zjis¢nych skuténostech.

Deset zakladnich axiow které by nél znalec @i vypracovani posudku respektovat

e _Nalézat, n¥rit, koumat a vyjatbvat se k otdzkam skutkovym. Skutkové padstat
danosti a fakim v ramci svého oboru, oétvi, specializace, jmenovani. Je povinnosti
znalce vyslechnout ébstrany, ale odpaidi na otdzky zadavatele posudku vytva
znalec na z&klad objektivig zjiSnych skuténosti (n@Fenim, vypdty, historickym
pruzkumem. Vysledkem je tedy nestranné objasskutkovych okolnosti na zakéad
odbornych znalosti a vlastnich z{ist."

e Zacina-li znalec praci na znaleckém posudku, jedingego tuto chvili zajima, jsou
otazky, zadavatele posudku.”

e _Nestrannost znalce. Je totiz velmi vyznamné a éeia ve chvili, kdy znalec obdrzi
zadani znaleckého posudku, nevi, jaké budou @dpo& otazky zadavatele.”

e .Znalci v zadném fipadd neprislusi posuzovani pravnich norereSeni pravnich
otazek ¢i rozhodnuti na zaklad nich provedenych, ani hodnoceni skutesti
z hlediska miry zakonnosti.”

e Prilohouc. 1 ve znaleckém posudku je zadavaci listina Zedatposudek.”

e Pro predn¥tnou lokalitu, v niz je‘eSen zadany znalecky Uukon, musi byt provedeno
ztotoz@ni — jeji geometrické a polohovéceni, \¢. vlastnickych a jinychéenych prav
a dalSich zakonem stanovenych pravrédpetné nemovitosti v ramci katastru
nemovitosti. V p@di druhou zasadniflohou znaleckého posudku je vypis z katastru
nemovitosti (list vlastnictvi) pozetnKKN, PK) na nichZz je znalecky posudek
provadn, w. kopie minimala katastralni mapy, ortofotomapa, porostni mapa,
typologicka mapa, vlastni zakres/&gtych stromovych jedine meritku.”

e Znalecky posudek by ¢hbyt usp@dadany tak, aby byl srozumitelny jak pro zadavaci
subjekt, tak i pro vSechny dalSi potencialni uBieat
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e ,Znalecky posudek by #h byt verbalnim dilem rétorika. Pokud existugdecke
metody, standardyi pravni normy (zakony, provéc vyhlasky, n&zeni vilady,
vestniky apod.) profeSenou oblast maji byt znalcem pouZityipgdre nalézt
metodicky postup vlastni.”

o Ztextovécasti aciselnych postupv posudku uvedenych bylmbyt vzdy patrné, jak
se znalec k vyslednym v@hiam, tvrzenim a zé&wim dopracoval.”

e Znalecky posudek by ¢hbyt vzdy pezkoumatelny i po delSi ddb ([5] str. 14-16)

Z vySe uvedeného plyne, Ze eticky kodex soudnitacenby n¢l vychazet ze vz#anosti
v systému celozivotniho vZhvani, moralnich vlastnostig¢vpsychologie jednani s lidmi a

respektovani alespdéchto zakladnich axiotmpro vypracovani znaleckého posudku.

1.2.4 Vykon znalecké¢innosti

Znaleckou ¢innost provadi znalci, kie jsou zapsani do seznamu zrala dale
znalecké ustavy. Znalci zapsani do seznamu énadclavaji znalecké posudky na zaklad
vyzadani nebo objednani znaleckého posudku.

O vyzadani znaleckého posudku se jednigh piipadech, kdy je posudek vypracovan
na zaklad zadani od &kterého statniho organu tj. orgadynné v trestnimrizeni, soudy
v obtanskopravnich sporech a organyeyeé spravy (statni sprava a samosprava). Z hledisk
vyzadani jde o el pro uteni vySe Skody, pro posouzeni legalnosti postugynickych
nebo fyzickych osob nebo pro oba vySe uvedéeéysokasre.

O objednani znaleckého posudku se jedng&ly pripadech, kdy je znalecky posudek
vypracovan na zaklad pozadavku fyzické nebo pravnické osobycelém znaleckého
posudku je obvykle zjistit cenué®i (nemovitosti), nebo vysi Skody agobené na &ci.
Vyzadani znaleckého posudku je vzdy pisemnou formkterou ukladaji fislusné obech
zavazneé pravniipdpisy. U fyzickych¢i pravnickych osob neni pisemna forma povinna, je
vSak ale vzamu jak objednatele, tak i znalce dafmma. Znaleck&innost musi byt
vykonavanaradre, pelivé, podle svého nejlepSihcidomi a s¥domi a s vyuzitim vSech
zkuSenosti a zkuSenosti, kterymi znalec dispon#j@. osobnim i pisemném styku
s objednateli posudku musi znalec vystupovat kaéekt v souvislosti s vykoneminnosti
Znalecka ¢innost musi byt vykonavana ve stanovendtdh Je-li znalecky posudek
vypracovan pro fyzickou nebo pravnickou osobu, @tase Ihita pro vypracovani dohodou
mezi objednatelem a znalcem.th pro podani znaleckého posudku musi byingena
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povaze a nakmosti ukonu, ktery je od znalce pozadovan. Znalesinznaleckowinnost
(zhlédnuti ¥ci, zaméteni nemovitosti) vykonavat oschnK zangieni nemovitosti mze
znalec vyuzit pomoc jiné osoby, n&be ale podat znalecky posudek jen na z&kiaareieni

a popisu ¥ci od jiné osobyi na zaklad pouhé fotografie nebo videozaznamu. Znalec je
opravreén pribrat konzultanta k posuzovani znaleckého posugkiud to vyZaduje povaha
véci. Znalec musi odmitnout zpracovani posudkdipgut podjatosti. Znalci jsou povinni
vést znalecky denik ihned po tom, co byl ustanogealcem a vést vém zaznamy o
provedenych znaleckych ukonech. Do deniku zapipmivedeni vSech posuilk jejich
predmét, pro koho byla znaleck&innost provedena, vysi odmy a vyloh (naklatl) a den
jejich proplaceni znalci. Krajsky soud séegpwdcuje pravidelnymi prohlidkami jedenkréat
ro¢né o tom, zda je znalecky denfladre veden. Dohled nad prov&dm &chto prohlidek
vykonava ministerstvo spravedinosti. &mn li znalec své trvalé bydli&t je povinen tuto
skut&nost neprodlensdilit krajskému soudu, v jehoZz obvodu je zapsan doaau.

K vykonu své funkce pouzivaji znalci kulatou¢ee (= kulaté razitko) v jednotné
apraw, ktera obsahuje maly statni znak, jméno znalceedenim znalecké funkce. d@€ si
opaftuje ustanoveny znalec sam na své naklady, na zéllatirzeni, které vyda znalci
sprava krajského soudu po tom, co byl znalec ustamo

Znalec ma podle zakona za podani znaleckého pospdkeo na odrnu podle
stanovenych sazeb a na nahradu néiklkgbré @elne¢ vynaloZzil v souvislosti s vypracovanim
znaleckého posudku. ([5], str. 596-606)

1.2.5 Ugely vypracovani znaleckého posudku

Znalecky odhady ceny nemovitosti je vyZadovancasdji v fizeni ed statnimi
organy tzn. pro @jnopravni dely a dale na vyzadani FO nebo PO tzn. pro soukpoévai
acely.

Verejnopravni dely ocerni z ohledu na devé &ely (dai z pglevodu nemovitosti,
dai darovaci, koup pozemku, ddické fizeni, prodej pozemku, najem pozemku nebo jeho
casti, pro wdely doloZzeni vySe Skodyfippojistné udalosti), z ohledu na exehkil ely
(vefejna drazba, izzeni zastavniho prava na nemovitostech, vykon adaiiti prodejem
nemovitosti), z ohledu na ostatniely (vyvlastni nemovitosti, vyvlasbvaci fizeni
pozemki, budov a prav k nim)

Soukromopravni &ely ocerni (koug a prodej pozemk— prevod vlastnickych prav

k nemovitosti z jednoho subjektu na druhyemi, zastavni pravo, 8rové iizeni, stanovani
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hodnoty nemovitostiifp uzavirani smlouvy s pofivnou, @leni spoléného jnéni manzei a

podilového spoluvlastnictvi, ndjem pozemku nebo j&tsti)

1.2.6 Podklady pro ocaiovani

Znalec je povinen uvé&d prehled viech podkld@dve znaleckém posudku. Z podkiad
potrebnych pro ocemi Ize vyist dilezité udaje, které maji na ocer zasadni vliv. Jedna se
zejména o tyto podklady:

e vypis z katastru nemovitosti, ktery by ndnbyt starSi jak 3 rsice (zjisti se ndp
oznaeni nemovitosti, misto, kde se nemovitost naché&gmera v nf, vlastnik
nemovitosti, jejich podily, &cna lfemena a zastavni prava),

e cenova mapa pozemkpokud je v daném misgzpracovana),

e kopie katastralni mapy (zde jsou vyZeay océ&ované pozemky),

e vypis z pozemkoveé knihy,

e vykresova dokumentace skéeho provedeni staveb,

e staveb® pravni dokumentace — Uzemni rozhodnuti, stavebrbdlpni, kolaudani
rozhodnuti, dokumentace pro¥aych znén, rekonstrukci a modernizaci,

e pasparty nemovitosti,

e najemni smlouvy a vyiémy najemného,

e pfiznani k dani z nemovitosti,

e pojistné smlouvy na Zivelni pojisti staveb a poji8hi odpowdnosti za Skodu,

e smlouvy o spré& nemovitosti,

e smlouvy o sluzbach spojenych s tudrzbou, opravapno@ozem nemovitosti,

e databaze informaci (nApo dosahovanych cenach, o pozadovanych cenéach, o
dosahovaném najemném aj.),

e predpisy, katalogy cen, normy, odbortesopisy a literatura,

e v soudnich sporech dalSi obsah spisuiinapowdi (iCastnika a swdku),

e vysledky mistnich S&ni (v rdmci mistniho Seni se zm&i zakladni rozréry
nemovitosti, porovnavaji se pozemky podle kopieag@filni mapy a i se, jaké

stavby se na pozemcich nachéazeji, provede se faiotntace aj.).
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2 OCENOVANi POZEMK U

Pozemky maji oproti jinym &em jednu podstatnou zvlastnost, a tou je jejich
omezena rozloha v daném Uzemnim celku. Pozemkye mgjak vyrédlst a ani roz&ovat.
Proto se vlastnictvijay stava zvlastni formou monopolu. Vzhledem k tgkat&nosti by
bylo zZtejm¢ optimalni, oc&ovat pozemky vynosovou metodou. Veétsine pripadi vSak
k pouziti vynosové metody chybi pebné podklady. Gady pozemit ale vynos prakticky
pccitat nelze. Jedna ségalevSim o okrasné sady, zahrady a parky (vynososiadia by byla
pravdpodobré zaporna).

Cena pozemk se také odviji od fpdpokladaného vyuziti, velky vliv maji dale
inZenyrské s& jejichZ vybudovani je zra¢ nakladné.

Pro ocerni pozemku byla vyvinuta v seasnych ekonomickych teoriidhda metod,
které se snazi cenu pozemku«iubud administrativeé, nebo nahradit funkci trhu a cenu
pozemku odhadnout s co n&$i presnosti s vyuzitim informaci z realného trhu.

Podle § 2 zakona o abevani majetku se majetek dege obvyklou cenou, pokud
z&kon nestanovi jiny Zigob ocedni (vynosovy zfisob, nédkladovy zjsob, porovnavaci
Zpisob)

e Vynosovy zmisob — vychazi z vynosu Zgumetu oceréni skuténé dosahovaného

nebo z vynosu, ktery lze obvykle ziskatiegnetu ocerni za danych podminek a

Z urokové miry (kapitalizace tohoto vynosu)

e Nakladovy zfisob — vychazi z naklad které by bylo pdtba vynalozit na gazeni
piednttu ocerni v mist ocergni a podle jeho stavu ke dni o¢ein

e Porovnavaci zjsob — vychazi z porovnavaniegn®tu ocerni se stejnym nebo
obdobnym pedmétem a cenou sjednanotii peho prodeji; je jim také océni véci
odvozené z ceny jin&ui funkéné souvisejici

([6] str. 387)

Ocereéni pozemk zaloZzené na trznich principech je odliSné od stanbceny podle

cenovych pedpigi. Zakladni filozofii océovani pozemk na trhu spéiva vtom, Ze

prakticky neexistuji Zzadna omezeni, metodiky nelystény, které by jednoztiae

regulovaly cenu majetku na trhu, krénhu samotného.

Je nutné, aby znaledigstanoveni trzni ceny dle vSech dostupnych infainmatrhu a
svych zkuSenosti pouzil sprdvnou metodiku WpoZnalec tedy musi mit dosté&te znalosti
a zkuSenosti z daného oboru a zatorrisi byt schopen posoudit vSechny viivispbici na
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cenu pozemku a sledovat situaci na realitnim tHiied ocesinim pozemku je nutno dbéat na
to, Ze pozemek nema Zadnou cenu, dokud ho nelzawatudosdhnout zisku a jinych vyhod
z rgj plynoucich. Problém je také stanovit podil kumeny pozemku z celku pozemku a
stavby.

Vzhledem k tomu, Ze na cenu pozemKisqbi cel&ada vlivii, bylo vyvinuto rekolik
zakladnich metod, které se pouZzivaji pceiovani, a jsou to: océni podle cenovych

piedpisi, metodaifidy polohy a indexova porovnavaci metoda. ([2], BD9-111)

2.1 OCENOVANIi POZEMK U PODLE CENOVYCH PREDPISU

.Podle 8 10 o ocgovani majetku se stavebni pozemekioee nasobkem vydry
pozemku a ceny zamvedené v cenové magkterou vydala obec. Neni li stavebni pozemek
ocer¥n v cenové maf oceni se nasobkem gy pozemku a zakladni cérga nf upravené o
vliv polohy a dalSi vlivy gsobicich zejména ne vyuzitelnost pozepro stavbu, pofipad®
ceny zjis&né jinym zpsobem ocgovani podle § 2, které stanovi vyhlaska.”

([8] str. 6)

Neni-li stavebni pozemek uveden v cenové &etpvebnich pozenik zakladni cena
za nf stavebniho pozemku evidovaného v KN v druhu pozemastagné plocha a nadvb
je stanoven vyhlaskod. 3/2008 v 8§ 28 v aktualnim &mi. Pro z@soby oceani je dilezité
také to, zda se jednda o pozemky neza&st@vurené Kk zastaini regul&nim planem,
rozhodnutim o umishi stavby, Uzemnim souhlasem, ohlaSenim stavebniradu a
verejnopravni smlouvou (oceéni podle 8 28 odst. 3). Pozemky nezastév ugene
rozhodnutim o ziné vyuziti tzemi pro skladky, skladové plochyjrpdni sportovidt a
rekre&ni plochu (oce#ni podle 8 28 odst. 4). Zahrady nebo ostatni plpdigré tvai
jednotny funkni celek se stavbou a stavebnim pozemkem ¢oé¢grodle § 28 odst. 5) a dale
na pozemky, na které bylo vydano rozhodnuti @gnvyuziti Uzemi, tykajici se¢zebnich a
jim obdobnychtinnosti (oce#ni podle § 28 odst. 8).

Vyskytuji-li se na zahradovocné dleviny oceni se tyto porosty vynosovymigpbem
podle druhu tevin, jejich ¥ku, pistebniho tvaru nebo #pobu zaloZeni jejich porostu
(ocergni podle zakona. 151/1997 Sb. § 16).

([8] str. 6, 8, 34)

8 zaKladni cena je definovana podle vyznamu a velikadxe (podle pé&tu obyvatel)
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2.2 CENOVE MAPY

,Cenova mapa stavebnich pozemje grafické znazoemi stavebnich pozemkna
Uzemi obce nebo jefasti v n#Fitku 1:5000, pogipad meritku podrob@jSim s vyznéenymi
cenami. Stavebni pozemky v cenovéénsapoceni skudeé sjednanymi cenami obsazenymi
v kupnich smlouvach. Nejsou-li#ipzpracovani cenové mapy sjednané ceny stavebnich
pozemk v dané obci k dispozici nebo nelze-li je pouzZfgtqZe jiz neodpovidaji Grovni
sjednanych cen porovnatelnych pozgrk& dni vypracovani cenové mapy, zjisti se ceny na
zaklad® porovnani se sjednanymi cenami obdobnych pazendané obci nebo v jinych
srovnatelnych obcich spadajicich do stejné skumaglle poStu obyvatel. Skupiny obci
stanovi vyhlaSka./®Pporovnani se vychazi ze shodnébelu uziti, z obdobné polohy v obci a
ze shodné stavebni vybavenosti pozemku.”

([8] str.6)

Cenova mapa je metodickou packou k utovani cen nemovitosti pragstnictvim
grafického znazogmi plosného, geografického rozlozeni cen nemovifakehokoli druhu
véetrt ndjemného a nemovitosti vdaném Uzemnim celku.o@ermmapa je poftkou
k vyjadieni vztali na trhu s nemovitostmi, kde ilustruje dosahovadoovei trznich cen
jednotlivych druli nemovitosti v daném mista ¢ase. Cenova mapaude také slouZzit pro
historické posuzovani Uzemi, ob&iemésta a jeho rozvoj v daném obdobi. Cenova mapa je
jakymsi zdznamem minulosti v obchodu s pozemky.

Navrh cenové mapy nebo jeji 2ny predklada obecied jejim vydanim Ministerstvu
financi k vyjadeni. VyhlaSka je zaslana obci gasré s jejim vyhlaSenim Ministerstvu
financi k uvéejréni v Cenovém &stniku. Na konci kazdého kalerdéo roku se obeeén
zavaznou vyhlaskou obce doplni cenové mapy o newy pozemi, zjisti se nova cena
pozemk. Obec umoiuje nahlizeni do cenové mapy pozéntdezplatg kazdému, kdo o to
pozada. V sotasné dob jsou cenove mapy jiz dostupné na internetu.

Dle 8 27 oceovaci vyhlaSky cenova mapa stavebnich pozZeroksahujecast
textovou atast grafickou.

e Textovacast obsahuje:
o vécnou analyzu zakladny mistniho trhu s nemovitosimiaké komenta
k moZnostem jeho dalSiho rozvojéeypazié ve vztahu k velikosti a charakteru
obce, vnitnim a vrjSim faktoim a mistnim zvlastnostem, které owiliyi

jeho kvalitu
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o

Predlohu pouzitého mapového podkladu a jeho kvalitylediska souladu
stavu evidovaného v katastru nemovitosti se skyta stavem v terénu
véetre jeho popisu

Zdroje cen vetnt komentdée, pouzitym pro vypracovani grafick&sti, a
vysledky jejich rozboru

Postup zpracovani a jeho popietns predpokladu dalSi dobyinnosti

e Grafickacast obsahuje:

o

Mapu se zobrazenim stavebnich pozém& Uzemi obce, n&gsgji v métitku

1: 5 000 nebo&Sim

Popisné udaje, kterymi jsodqulevSim nazvy obci, ndzvy katastralnich tuzemi,
mistnich¢asti obce, nassti a ulic popipact parcelnicisla pozemk

Stavebni pozemky ¢etre jejich cen, pofipact ceny vymezenych skupin

parcel se shodnymté@lem uziti a stejnou stavebni vybavenosti. ([8]32)

Reélna schopnost cenové mapy je zavisla na uskumgch prodejich, tznCim vy3si

pocet zjiS€nych realizovanych cen, tim vysSi vypovidajici hmtdncenova mapa ma. To je

také netastjSim divodem i zpracovani cenovych map. Je nutné ziskat d@si@at@nozstvi

podkladi o uskuténénych prodejich a jejich skuteych cenach. V kupnich smlouvach je

¢asto uvddna cena pozenik véetnd stavby na @&m situované, a to je pro vyhotoveni

cenovych map zkreslujici informacetlBzitym faktorem je také rozloha Gzemi obEén je
rozloha obce &tSi, tim je nizSi vypovidajici hodnota cenové mdpglezity faktor pro sbr

podkladi je ¢asovy interval, ve kterém se 2ji§i realizované ceny pozernik([6] str. 421)
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Obr. C. 1 — Uké&zka cenové mapysta Brna, katastralni Gzemi Veve vyez
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Neni-li v ukitém Uzemi k dispozici cenova mapa, je mozfiBlignou cenu pozemku
Zjistit z databéaze cen pozefmktera nabizi hodnotna data trznich cen poZemgeléCR (s
vyjimkou meést, kterd maji schvalenou cenovou mapu Ministerstspravedinosti). Databaze
je pravidelr aktualizovana trznimi odhady zpracovavanymi d&difanymi odhadci a podle

jednotné metodiky, data jsoud@evanacleny znaleckych vybdrv jednotlivych okresech.

Tab.C. 1 — Ukazka ze seznamu katastralniho Gizemi obce

Obec Chlumek

PFevazné e o .
; PFevaZné rodinné e o
L obytné PFevainé e Pozemky
Centralni a domky I - B PFevainé e o e .
. budovy Prevainé prumyslova . Prevainé Prevdzné pro
hlavni R komer&ni . . e .
behadni nebo sidlistni nebao behodni rekreaéni ldzefiskd wystavbu
obchodni | obchodni R
) budovy zéstavba zem&d&lska , zéstavba zéstavba rodinnych
ulice .. . zdstavba .
verejneho - . . zastavba domki
. lepsi b&Zné hordi
zdjmu

Chlumek — katastrélni tzemi ¢.: 651826 (datum zmény: 20.4.2012)
Max 120 = 100 = = = 80 100 150 = 100

Min 50 = = = 50 = 30 30 50 = 50

2.3 METODA T RiDY POLOHY

Tato metoda spiva v poznani, Ze cena pozemku je ve zceldtéurrelaci jak
k celkové ced nemovitosti, tak k vynosu z ndjmu. Autorem tétotodg je W. Naegeli.
Vyhodou této metody je, Zetuhe byt pouzita vigvazneé ¥tsSire pripadi ocereni stavebnich
pozemk, predevSim tam, kde nejsou k dispozici Zzadné poroumatpozemky se znamou
prodejni cenou. Tato metoda byla vyvinuta na za&kladovnani velkého mnozstvi
realizovanych cen nemovitosti se stavbou na nistapenych, polohou pozemku a intenzitou
jeho vyuziti. ([6] str. 400)

.Procentualni podil ceny pozemku jecan pomoci tzv. ,kife #idy polohy“. V tomto
kli¢ci jsou obsazenauzna kritéria, nap. dopravni vztahy, obytné budovy a jejich poloha ve
vztahu k obchodu, pmyslovému Uzemi, oblasti s nizkou vyuzitelnostnpkiz, vysoky @et
podlazi, otekeny nebo uzaeny zpsob zastagni, povySujici faktory (lazn vyhledoveé
vyuziti), redukni faktory (hluk z pimyslu, zastiéeni) atd.” ([6] str. 400)

Stanoveniiidy polohy odrazi pogry jednotlivych pozemi Podil hodnoty pozemku
na celkové hodnét nemovitosti se w@uje pomoci sedmi Kl popisujicich polohu
nemovitosti.

I.  VSeobecna situace — &lpopisuje oblast s ohledem na odlehlost &dich nést,

turistického ruchu, rekréai oblasti, obchodnich mist, lazni, dale na polohu
pozemku z hlediska osléni a vyhledu.
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V1.

VII.

Intenzita vyuZiti pozemku — Kli popisuje vyuzivani pozemku jedna-li se o
rekre&ni domky, obytné nebo rodinné domy bez zvlaStnibmfiortu, rodinné
domy s pamérnym vybavenim, komfortni rodinné domy, exkluzivolbiytné a
rodinné domy, obchodni domy (kina, restaurace, &lafe;...)

Dopravni relace k velko#stu — plati pro hl. gsto Prahu, jedna-li se o mensi
meésto, pouzije se obdobnéraaeni podle velikosti a vyznamuésta o 1-2 itidy
nizsi. Klic popisuje pozemky v néjznivych dopravnich polohach, objekty na
okraji velkomestskych aglomeraci, obytna mista ndedmestich s psi
dosazitelnosti k hromadnému dopravnimu peatu, mista vésné blizkosti
vefejného dopravniho prastdku, nakupni ulice na Uzemi velkéhoésta
s parkovacimi moznostmi, pre@dni prodejni mista velkokgst a ohnisko

velkonestského dopravniho systému.

. Obytny sektor — pouziva se jen u obytnych budowtaien, kemp, moteli a

hoteli. Kli¢ popisuje nakupni moZznosti, vyhled do zeé&lemlopravni imise,
oslureni mista, rozhled, udrZzovanost okoli, vybaveni dandruh hotelu podle
cenoveéitdy

Remesla, pimysl, administrativa, obchod — pouZiva se jen w@zaich objek.
Kli¢ popisuje vyskyt grkoven, piskoven, lof) pily, skladovaci plochy, prodej
stavebnin, sklady pro neskladny material, dilngnfoh praci (truhlg klempt,
malit), sklady a vystavni plochy velkoobchgdparkovis§, garaze, bankovni a
pojistné agentury, kancét ateliéry, expedni sklady, restaurace, praxe léka
pravniki, galerie, kina, bary, specialni obchody, cestokancelde, luxusni
obchody, velké banky, obchodni sidla vygmach koncern a firem

Povysujici faktory — Ize provest zvySeni o jedfidu jedna li se o objekty, které
v disledku vyhledového planovani jsoweny k vySSimu stupni vyuziti, rohové
parcely pro obchodni ¢ély, pozemky se stavebni uzéw v chragnych
Gzemich, obchodni parcely v mistech se silnym e@d§m ruchem, oblast
s vyznamnym zvyhodmim daiovych poplatk

Redukujici faktory — Ize provést snizeni o jediidu predpoklada-li se v nejblizsi
budoucnosti niZsi stupevyuZziti, je v mist rusivy hluk ze silnini Zeleznini nebo
letecké dopravy, lezi-li v mistruSiw pasobici ptimyslova zéizeni anebo je-li
v mise mimoradné zastini obytnych objekt lesy, skalami, nebo severnim

%

ubodim
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Podle Naegeliho zjighi pro pongry Néemecka a Svycarska je uveden podil ceny
pozemku na cenovych nakladeckgehoz vznikla nasledujici tabula a graf. ([6] s02)
Tab.¢. 2 — Podil pozemku z celku nova stavba + pozemek

Trida polohy 1 2 3 4 5 6 7 8
Podil pozemku z celku [%] 5 6 9 13 18 22 30 35155

»Z tabulky plyne, Ze v nejnéjniwjSich polohach u nejmératraktivnich nemovitosti
¢ini cena pozemku 5%, cena stavby je zbytkem daestg, 95%. Naopak néppozemek
v Praze na Narodn¥idé, na kmz by bylo mozno postavit vicepodlazni bankosmi, dy ndl
cenu piblizné takovou, jako dm, ktery by se naém postavil. Klfe, které nelze uplatnit se
neuvazuji. Ze zbylych se aritmetickymirpirem vypdita tida polohy a podle ni pak se
interpolaci v tabulce zjisti /iislusné procento, které zaujima pozemek z celkubasta
pozemek. Jedna-li se o nezastgv stavebni pozemek, pak je nutno ré&mazovat, jaky
nejlukrativrejSi objekt by na ém bylo moZno vystaly vyp@ist si jeho reprodukni cenu a
Z této vychazet. Pokud by se jednalo o pozemekbstanepipraveny (bez fipojek, bez
prijezdu apod.) je nutno naklad na jejich vybudow@d®ist od ceny pozemku, pokud je bude
muset na své naklady vybudovat vlastnik. Pokudide podiletaste’né, pak pordrnou ¢ast.
Timto zgsobem cenydkterych stavebhnepipravenych pozenikvelmi klesnou.”

([6] str. 402)
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Graf¢. 1 — Pribéh zavislosti ceny pozemku médé polohy
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Tato metoda zpravidla splje i metodu vynosovou, neuplatni se zde hledigsk&avé
miry, které niZze okamzitou vynosovou hodnotu nemovitosti podstatdivnit. Tato metoda
stabilizuje ceny pozenikbez vlivu okamzitého kolisani. Co seédyelikosti pozemku, ktery
je mozno ocenit v zavislosti na @éena rem stojici budovy, je mozno zdijatelny povazovat
az trojnasobek zastaveé plochy objektu. Zbytek je nutno ocenit samostdind’ podle
fiktivni budouci stavby, nebo jinou metodikou.

Matematicky Ize vypeet vyjadit timto vztahem:

cp=prc.—L__gc LL
100 - PP PS
CP ... cena celého pozemku do trojnasobku zaséplochy stavby (K)
RC ... vychozi cena (tj. cena bez odfuoopotebeni) staveb na pozemkudK
PP ...pomerny podil pozemku ze sétw ceny stavby + ceny pozemku (%)
PS ... pordrny podil stavby ze s@tu ceny pozemku a ceny staveb PS=100-PP (%)
([6] str. 404)

Pokud jsou k dispozici realné reprezentativni psithodnoty, je metodditly polohy
velmi presna. Pokud je vychozi cena stavby na pozemku dadkbena nebo podhodnocena,
mohou byt vysledky této metody zkreslené.

ProCeskou Republiku jeiptéto metod zapotebi vychazet ze studie, ze které plyne,
Ze vySe popsana metoda a jeji hodnoty jsou pouogiggbuze pro provozni budovy ve velkych
mestech. U jinych objekt a menSich &st je feba hodnoty snizit. Z tohotoivbdu byly
vytvoreny ¢tyfi skupiny objekd a mest pro kazdou skupinu stanoveny podily cen poZewek
vztahu k tidé polohy. Jedna se o tyto skupiny:

A — provozni objekty, gsta nad 100 tis. obyvatel

B — provozni objekty, #sta do 100 tis. obyvatel

C — provozni objekty, ostatni obice

D — obytné objekty s regulovanym najemnym, bexqzaich prostor
([6] str. 406)

9Za ostatni obce jsou povazovany obceilsligng polovicnimi hodnotami oproti hodnotanipodnim
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2.4 INDEXOVA POROVNAVACI METODA

Tato metoda byla zavedena ¥riecku a pouziva sefipporovnani ceny pozemku
prodaného s cenou pozemku podobného, odhadovaného.

Ocereni pozemku porovnanim se provadi tak, Ze shroma&déitsi paet podobnych
pozemk a jejich realizovanych cen. Udaje o realnych mealanych cenach nejsou ale
prakticky dostupné a navic mohou byt zkreslenétoproezi dalSi podklady pro cenove
porovnani pat powtsinou realitni inzerce, kdy se musi dat pozormaeé ceny inzerované
jsou zpravidla vySsi nez pak skérte dosazena cena. Jinym neréadrmdnotnym podkladem
pak mohou byt cenové mapy pozemkeba jsou zpracovany podle skiteé dosahovanych
cen a je mozne je vyuzit na obdobné pozemky v abgiblokalitach. Je vhodné, vyttrosi
vlastni databazi uda&jo nemovitostech v dané lokalis dostatenym paitem nemovitosti aby
nedochazelo ke zkresleni oéan

Podobnost jinych pozenkse utuje pomoci iiznych faktofi a jejich odliSnosti se ve
vypoctu zohledni pomoci koeficientu (vyjghi vlivu jedné vlastnosti, na rozdil od indexu,
ktery vyjaduje vliv vice vlastnosti). Faktory pak mohou byphapoloha a typ pozemku,
velikost obce a stavebnitfipravenost pozemku. Tyto faktory zavisi na Uvazelan
Podstatnou &ci je pouzit stejné faktory pro agevany i srovnavaci pozemek, a také zohlednit
casové hledisko realizovanych cen. Aby byly cenyopnatelné, musi byt v jednotnych

jednotkach, srovnavaci hodnotou je cenas\zK nf.

Postup vypotu:

e U srovnavaciho pozemku se zndmou ,trzni* cenounakgu vypate jednotkova trzni
cena srovnavaciho pozemku JTCs,

e pro srovnavaci pozemek se vyp® nasobenim ifslusnych koeficierit index
srovnavaciho pozemku s,

e jednotkova cena srovnavaciho pozemku JCS seélivigdexem Is a zjisti se tak
standardni jednotkova trzni cena SJTCs odvozenedodho srovnavaciho pozemku,

e nasobenim fislusnych koeficierit odpovidajicich vlastnostem dmvaného pozemku
se vypdte index ocgaovaného pozemku lo,

e indexem lo vynasobime standardni jednotkovou rénu SJTCs a zjisti se tak odhad
jednotkové trzni ceny odevaného pozemku JTCo,

e jednotkova trzni cena se vynasobi JTCo se vynasgphérou a zjisti se tak cena
ocaiovaneho pozemku. ([6] str. 411, 412, 413)
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2.5 OSTATNi METODY OCEN ENi POZEMK U

Je vhodné, se st zminit o dalSich metodach, které se pouzivéjiopaiovani

pozemk. Jedna se o metody: Vynosova metoda, Rezidualtidae Sammetova metoda.

2.5.1 Vynosova metoda

P¥i ocereni pozemku vynosovou metodou je mozné pouzihé vztahy pro vypaet
ceny vynosovym zisobem. Za zaklad vynosové metody jsou povazovéslky kieré nize
vyhledow vlastnictvi nemovitostiifnaset pi jejim prondjmu. Tyto zisky se oddufiotim, Ze
se ffevedou na sawasnou hodnotu a &du se. Pro vypiet se pouZivaji vztahy pra:enou
rentu, pro konstantniipmy po ukitou dobu s fipadnym prodejem na konci nebo pro tzv.
odloZzenou ¥¢nou rentu. U pronajatych pozefnke treba uvaZzovat vynos z najemného
v daném mist a case obvyklé. Nakladem na dosaZzefihto @ijmt bude zejména da
Z nemovitosti a sprava z nemovitosti (sjednavarozaazovani najemnich smluv, vybirani
najemného). U stavebnich pozamky bylo optimalni provést jejich oc&m vynosovym
zpisobem tak, jako by byly pronajaty vlastnikovi stavia pozemku situované, ale hlavnim
problémem f pouziti této metody jsou chyjici podklady ve ¥tSiné piipadi a vynos bude
zavisly na tom, jaka stavba je na pozemku situovdgzazZujeme-li 0 nezast&awém
stavebnim pozemku, vynos by zavisel na nejlukraidinstavié povolené k postaveni na

daném pozemku a zda by se naSel vhodny investarmraystavbu. ([6] str. 420, 421)

2.5.2 Rezidualni metoda

»Tato metoda se pouziva zejména, vykazuje-li pokgratncial (nového) stavebniho
vyuziti. Je to kupkladu tehdy, jedn&-li se 0 pozemek neza@stavesp. zastawny zastavbou,
kterou je ekonomicky vyhodné odstranit a na jejistemystavt stavbu novou.

Nejprve se stanovi hodnota nemovitosti po jejitkodgeni. K tomu byva négseji
vyuzito rkteré z vynosovych metodfigp metody porovnani. Od budouci hodnoty celé
nemovitosti se odou naklady potbné na vystavbu. Jedna se nejen o naklady stawabni
rovnéz naklady na fipadné odstragni ekologické zéke, vypracovani projektu, poplatky a
dar¢, financovani vystavby atd. Na 2zéwe odéte obvykly zisk developera, se kterym by
v piipac¥ realizace daneého projektu kalkuloval. Sasna hodnota vysledného rezidua

prredstavuje hodnotu pozemku stanovenou rezidualodamet' [19]
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2.5.3 Sammetova metoda

Tato metoda je obdobou metody Naegelihai Rjim vypoitu se pracuje
s koeficientem plochy podlazi a také s podilem puaena stavebnich nakladech:emym
podle tabulky vytvéené Sammetem (obdobadiittidy polohy podle Naegeliho) a dale se
pouZiva tabulka udavajici cenu zapozemku i dané jednotkové cérstavby za m

Metoda tedy vyjatlije ponér hodnoty pozemku ke zjednodusestanovené stavebni
hodnot (pres kubaturu stavby). ([6] str. 410, 411)

2.6 VYBER METODY OCENENI

Vystupy tchto metod je nutno velmi citlv zvazovat, nehd ve WtSineé pripadi
nedavaji pro podminky naSeho trhu adekvatni vysled#ivodu, Ze uvedené metody byly
vesnés vypracovany zahratmimi autory a je v nich patrna snaha postihnoumzep

problematiku oceini pozemk v zemi vzniku pislusné metody.
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3 OCENOVANI D REVIN

Z&kladnim pozZzadavkem na znalogt\wdn je uteni nasledujicich skuteosti:
néazev deviny (latinsky,cesky),
puvod pipadre areél rozgeni,
habitus (strom, ke koruna),

velikosti (vyska, vyetni pamér),

1

2

3

4

5. st&i (fyziologické),
6 kura, borka,

7 vétévky, pupeny,

8 listy, jehlice,

9 kveéty, kvétenstvi,

10. plody a plodenstvi, semena,

11. vegetativni zmlazovani (regenerace),

12.  hlavni rozliSovaci znaky,

13. rozSieni a hlavni naroky na stanovigs\tlostni, pidni, vihkostni, ovzdusi),
14.  pouziti,

15. ostatni vlastnosti (mrazuvzdornost, toxicita, odslrk soleni).

([5] str. 245)

3.1 STROM A JEHO ZAKLADNi CASTI

Strom je rostlina s tevnatym, obvykle imym, neétvenym stonkem (kmen) a
v horni ¢asti se ¥tvi v korunu. V jiném slova smyslu je stronxigéd Zivotni forma, ktera se
vyvinula jen u rostlin nahosemennych a dwladnych krytosemennych.

Podle ptibchu kmenev korurg se stromy rozliSuji na stromy s kmenenil@znym,
jednotnym, ktery prdista Zetelrt celou korunou aZz po jeji vrchol a stromy s kmenem
v korurg se rozastajicim neboli rozstvenym ve ¥tve tizné tlousky tak, Ze hlavni stonek
(kmen) v korug mizi.

Koruna je cast stromu, kterd je ti%ena souborem &wi, jeZ jsou uspiadany
piirozere, nebo unile pomociiezu a dalSimi zisoby tvarovani. Na zakladispdadani étvi
rozliSujeme #izné typy korun. Zakladem koruny je prodlouzeny kmew¢ je stedni nebo
osni \&tev, ktera je fmym pokr&ovanim kmene. Kostra koruny je tema kosternimi neboli
hlavnimi Wtvemi, které vyiistaji po stranach igdni ¥tve nebo kmene. U¢kterych druli

nebo odid jsou kosterni &ve seskupeny v patra.
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Ko¥en je rostlinny organ, ktery roste vlivem geotropisfaemské gravitace) smem

doli do pidy. Jeho hlavni funkci je mechanickad (upginstromového jedince wipé),

vodiva (nasavani vody spolu s Zivymi roztoky gevadni do nadzemniasti stromu),
zasobni, absotpi a synteticka. ([5] str. 246-248)

3.2 ROZLISOVACI ZNAKY A ZAKLADNI IDENTIFIKACE

Dendrologieje nauka o tevinach. Tento obor se zabyva studigevih a tvdi zaklad

v lesnictvi, sadovnictvi i ovocnictvi (pomologie).

K zakladnim pozadawkn pfi cinnosti znalce je schopnost rozliSit (identifikovat

jednotlivé stromové taxony aditr zakladni rozliSovaci znaky pro jettiany i listn&e.

3.2.1 Jehli¢nany — zakladni rozliSovaci znaky

Skladaji se z ki@ne, devnatého kmene a koruny &wemi, listy, kwty a plody.
Korenova soustava- nebyva vhodnym rozliSovacim znakemixabu svého skryti
pod pidou. Za rozliSovaci znak mohou byt povazovany pdkarenové nashy u
smrki popipadt borovic s povrchovym Kenovym systémem oproti jedlini
modiindm s hlubokym k#&enovym systémem.

Kmen — maze byt gimy, stromovity nebo poléhavy, i@itého charakteru. Kmen
byva kryt kirou proti posSkozeni, ktera se v &tdiny stronii meni v pozajSim wku

v rozpukanou borku.

Kura, borka — byva u mnoha druhvelmi prongnliva i v ramci jednoho druhu. Je
dobrym rozliSovacim znakem, dostakto podcgovanym. Borka mize byt rozpukana
v podélné brazdyi ¢tvercova pollka. Nekteré jedle, douglaska maji v mladSikku

na kife napadné puchg napliné pryskyici.

Koruna — u dosti devin ma velmi prorénlivy tvar a jeji velikost zavisiipdevsim na
swtelnych podminkach. &které druhy se od jinych odliSuji ndidad typickou Uzkou,
Stihlou korunou jinéivislym vrcholovym vyhonem nebdgvislymi konci &tvi

Vétve — u tSiny jehliénan stoji v pravidelnych feslenech, avSak mohou stét i ve
spirdle. \&tve podle sréru rozclujeme na vodorovh odstavajici, Sikmo vztgné,
obloukovit prohnuté, fevislé.

Vyhony — jsou to konce &tvi vyrostlé za posledni 1-2 roky. Sledujeme u nich

piedevsim jejich zbarveni, ochlupaceni, fippd ojinéni. U mnoha tevin je
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dulezitym znakem ochnigni nebo plstnatost vyhonSetkavame se s nim u jedli,
smrkii, borovic a jinych gevin.

Vyriastky — jsou to listové polStay (pulvini), na které teprvefisedaji jehlice. Na
starSich wtvich se objevuji po opadu jehlic tyto listové péiy jako typicky znak,
dodavajici ¥tvim drsny a hrbolaty vzhled.

Zkracené letorosty- neboli brachyblasty, dastaji jen omezenych délek (do 3-4 cm)

ro¢né prirustaji jen gkolik mm.

Obr. C. 2 — Brachyblasty (zkracené letorosty), vlevo #rgdzpravo jinan
Pupeny — u rekterych druli jsou dobrym rozliSovacim znakem, vS§imame si u nich
jejich velikosti, tvaru, barvy a smolnatosti.

Listy — u nahosemennych strémjsou \tSinou velmi Uzké a byvaji nazyvany
jehlicemi. Ploché velké listy ma z uvach devin jen nahosemenny taxon.
Postaveni jehlic— u wtSiny rodi stoji jehlicové listy jednotli& na w&tévce, ojeditle
jsou ve svaziku po 2-5 listech a nebo ve spirale.

Délka jehlic — je kolisava podle druhu, gtsstromu nebo stanoviStnich podminek.
Presto je pro ufité druhy velmi dobrym a dosta&teym rozliSovacim znakem.

Tvar jehlic — neni u vSech druhstejny, gedevSim z ohledu na y¥ez jehlice.
RozliSujeme tvar kostvereiného nebo plochéhogezu.

Zakonéeni jehlic — mohou byt ose zaSpiatlé, tups zaSpéatlé, zokrouhlené,
vykrojené, nebo zak@ené d¥éma Spicemi.

Okraj jehlic — mize byt po obvod bud’ hladky, nebo lehce pilovity. Tento znak je
Zbarveni jehlic — wtSinou je spojeno s vyskytemdgluchi, ze kterych je vyléovan

vosk vytvaejici kiidowe bilé kresby.
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e Kvéty — u jehlgnani nejsou vhodnym rozliSovacim znakem. Jsou malotelitg,
neba’ byvaji sousedny v hornichtastech koruny.

e Sisky — na 3iSce rozeznavameednaté plodni Supiny arevnaté nebo koZovité kryci
¢i podpirné Supiny, které irastaji ke zdlevnatlé ose. Semena k plodolistu

negrirastaji, lezi na &m volns. Sidky jsou svym tvarem, zbarvenim a velikostimiel

dobrym rozliSovacim znakem.

e Semena- byvaji opatena blanitym kidlem, jsou umigha pod plodolistem.

3.2.2 Listnac¢e — zakladni rozliSovaci znaky
NejduleZitejSimi rozliSovacimi znaky jsou listy, pryty, &y plod a kira (borka)

e Listy — rozliSujeme postaveni lisfproti solé (dvouradé — jasan,ikZmolisté — javor) a
dale rozliSujeme listy jednoduché (kopinaté citéj obvegité, eliptické, okrouhlé) a
slozené (n€pstji lichozpaené, zakobené koncovym listem). Typickym znakem je i
zakorteni obvodu listov&epele (celokrajné, vinité, pilovité, 2x pilovitegldcnate).
Casto je rozhodujicim znakem u tist délkacepele (listyfapikaté nebo ifsed|é)¢i
vyskyt chloupkatosti v thlech nerv

e Pupeny —jsou zarodkem list nebo keti a zakladaji se n&stji v Gzlabi listi. Po
opadu listt jsou nejvyrazgSim ugovacim znakem. Na konci piytoyvaji pupeny
Veétsi, casto obklopenédkolika dalSimi pupeny. Wasre kvetoucich listn&i byvaji na
straré pryta pod listovymi pupeny rozeznatélnetsi kwitni kulovité pupeny. Dobrym
znakem je i plstnatost pupienebo zbarveni obalnych Supin.
dievin neni ale k&tenstvi vzdy dostupné. Tiyky a pestiky jsou u Kta chrareny
kvétnimi obaly, bd’ okwtim jednoduchym nebo ro#8hym v kalich a korunu.
Santi pohlavni Ustroji jsou tynky, ty se skladaji z nitky a prasniku, samistroji
jsou pestiky tviené plodolisty a skladaji se z blizryglky a semeniku.

e Kvétenstvi —je stopkata osa, na niz jsou jednotlivé&tlgy Odvozuji se k&tenstvi
hroznovita (hrozen, klas, jetata, okolik, vrcholik, Ubor), kde jeipodni matéska osa
postupr pienistana naslednymi osami dicg/mi.
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3.3

!

hrozen lata okolik Ubor

Obr. C. 3 — Typy kitenstvi

Plod — jsou vyznamnym rozpozndvacim znakenieV@Zznacast listnéi ma plody
suché,razené ¥tSinou do drobgsSich nazek (olSe,tfza, javor, jasan, topol, vrba,
platan). U listn&i s duznatymi plody, ievazre u peckovic a malvic, je nejvyragsi
jejich rozliSeni podle barvy dozrélych plodDalSi morfologické znaky mohou byt
dokresleny plstnatosti plodu, zbytkem fs@lého kalichu nebo tvar a Jqub
obsazenych semen v plodu¢kieré plody maji podobu lusku se semenem @anit
jiné arisku.

Kuara a borka — je pro rkteré listnée vyznamnym morfologickym znakeme¢kderé
stromy maji Kru hladkou po celou svoji Zivotnost, jinym dfuwh v prabéhu
Zivotnosti kira jemré nebo hrubji zbrazdi. Nekteré druhy maji &ru platovig
odlupgivou.

([5] str. 248-261)

METODA ,CFA"

Jedna se o metodu kontaktniho ohodnocovani rastinsPro paieby soudi

znalecké, musi byt spina podminka nejenifpomnosti znalce na miéstsamém, ale také

pozadavek na kontaktni diagnostikovanti Bhetod ,CFA“ se prvek zkouma uvrit

piednttného organismu, ve smyslu¢eni jeho vnitnich pochod a nasled& i jeho
kvalitativnich parametr. ([5] str. 293)

3.3.1 Vizualni ohodnocovani

Tento druh ohodnocovani vyuzivad znalosti a zkugermsalce a k rreni jsou

pouzivany pistroje. \ktSinou jde o laserové vyskeny, dalkonery, GPS pistroje a dale

raizné nedestruki i destrukni pomicky a [Fistroje. Na zméfené (Gdaje navazujiizné

softwarové aplikace. Podstatou ale je, #vpZuje vizualni hodnocentaviny. ([5] str. 293)
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3.3.2 Funkéni ohodnocovani
Pfi funkénim ohodnocovani je vyuzivanaigirojova technika, pomoci niz jsme
schopni sledovatidvinu zevnit, tim sledujemeinnost transpiréniho proudu, efektivni tvar

stromové koruny, hodnoceniiemovych systéf ([5] str. 293)

Oba tyto zfisoby jsou sotasti metody ,,CFA". V dnesni deélpreviada ve znalecké
¢innosti zmisob vizualniho ohodnocovani. Jeho vystupy jsoustéwvia individualni kvalé

znalce.

3.4 OCENOVANI D REVIN NA NELESNICH POZEMCICH

Uéel a zpisob ocdiovani

V Gvodu prace na kazdém znaleckém posudkugerp popsat a definovat znalecky
problém. Zvladnuti objektivni aro¥nteSeni vyZzaduje f[béZzné studium a nabyvani
zkuSenosti zw/odu, Ze legislativa v této oblastéasti chybi a fistup pravni praxe neni
jednotny. Existuje wity prehled jednotlivych €eli ocergni pro stanoveni: ceny okrasné
dieviny v ramci majetkového otevani nemovitosti, vySe majetkové Skodygnskozenigi
zni¢eni deviny jako gednetu viastnického prava, vySe hmotné Skody prelyiposouzené
trestrépravni odpowdnosti, vySe zfisobené ekologické Ujmy, vySe nahradni vysadby za
kaceni devin, vySe opdeni k napra¥ pii ochrarg prirody, vySe odvoil za kacenéigviny.

Cenu v ramcimajetkového ocerni nemovitosti zjiStujeme i

a) Prodeji a koupi ve spojitosti s vysadbou stromu da@itého wku (stromy prostokiené
nebo v kontejnerech), $gsazovanim (pomoci strojnichizeeni) a pi nabiti (prodeje
pozemku s jiz vzrostlou zeleni).

b) Stanoveni dar pii prevodu nemovitosti,alictvi a darovani.

c) Nahradé pr¥i odnéti nebo omezeni vlastnického pravgvyvlastreni nag. z divodu
snizeni ohrozeni Uzemi povaam)

([5] str. 532-535)

3.5 OCENOVANI TRVALYCH POROST U PODLE ZAKONA
&. 151/1997 Sh. A OCROVACI VYHLASKY ¢&. 3/2008 Sb.

V souwasné dob je zakladnim pedpisem zakon. 151/1997 Sb., o otlevani majetku

a o zmn¢ rekterych zakon.
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Zpusob oceéovani &ci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pr@ly
stanovené zvlastnimir@dpisy (tj. zdkon o dani z nemovitosti, o nadhradgiéhvyvlastreni
staveb, pozemk porosti a prav k nim, o zggsobu vypdétu vySe Ujmy nebo Skody épobené
na produknich funkcich lesa, o investiich spolénostech a investinich fondech) upravuje
z&kon podle § 1 jedn®t Upravy (1). Zakon plati i tehdy, stanovi-li takiguSny orgén
v ramci svého oprawmi nebo dohodnou-li se tak strany. Zakon se dléavds (2) nevztahuje
na sjednavani cen (podle zakona o cenach) a n@ptaticéovani girodnich zdraj kromg
lesi. Ustanoveni tohoto zakona se podle odstavce (@Bdudgi v gripadech, kdy zvlastni
piedpis stanovi odliSny #gob océovani a pi prevadni majetku podle zvlastniha'gdpisu
(zadkon ¢. 92/1991 Sb., o podminkach'epodu majetku statu na jiné osoby, veirdn
pozcjSich gedpigl).

Podle 8§ 2 tohoto zakona, odstavce (1), se majetslkzba ocguji obvyklou cenou
pokud tento zakon nestanovi jinyigob océovani.

Mezi jiné zpisoby océovani stanovené timto zdkonem nebo na jeho zéklati dle
§ 2 odstavce (3):

Nakladovy, vynosovy a porovnavaci zfisob popsan jiz v kapitole 2, a dale
ocaiovani podle jmenovité hodnoty, amvani podle &etni hodnoty, oasvani podle
kurzové hodnoty a ogevani sjednanou cenou.

Zakon o ocaovani majetkdadi mezi nemovitosti:

e stavby,

e pozemky stavebni, zerdélské (evidované v KN jako ornétpa, chmelnice, vinice,
zahrada, ovocny sad, louka, pastvinBsni (lesni pozemky evidované v KN a
zalesrgné nelesni pozemkypodni nadrZze a vodni toky, jiné pozemkyhospodésky
nevyuzitelné, neplodnaida),

e trvalé porosty, jez se pro Cely oceiovani (8 14)¢leni na: lesni porosty, ovocné
dieviny, vinnou a chmelovou révu a okrasné rostliny.

U vySe uvedenych kategorii trvalych poigszakon wuje jednotlivé zpsoby
ocaiovani. Lesni porost se aage nakladovym a vynosovym @gobem, ovocnérdviny,
vinna réva a chmelova réva se wgé vynosovym zpsobem a okrasné rostliny se tog
nakladovym zpsobem. Pro znaleckaiinnost je roviz dilezity 816 odstavec (3)Zakladni
ceny a jejich Upravu vyjadjici zejména zdravotni stav pordsstupé poskozeni, jejich

ekonomickou Zivotnost a cenyizani vinic a chmelnic stanovi vyhlaska“.
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Pri zhotoveni znaleckého posudku je nutné spfazaitadit konkrétni trvaly porost
z hlediska platné o@evaci vyhlasky. V satasné platné vyhlasce je v § 2, pismena k) a I)
definovano, co se rozumliesnim porostenjsou stromy nebo stromy arkelesnich devin
Vv nezastagném Gzemi, které jsou na pozemcicfenych k plani funkci lesa“a ,nelesnim
porostem jsou okrasné, ovocné i jiné stromy/a ke‘etre lesnich devin, které v zastamém
a nezastatném Uzemi pIni také jiné funkce neZ porosty rostoacpozemcich denych
k plreni funkci lesa, zejména jako zele zastavb i ve volné krajid, doprovodna zele

vodnich tok vcéetre birehovych porogta doprovodna zelekomunikaci®.

V sowasné platné vyhlaSce je stanovesni porost na lesnim pozemky8§ 35-37),
okrasneé rostliny (8 41-42 deviny — k&ové a stromoveé taxonypelesni porost na nelesnim
pozemku (§ 39) s vyrdrou WtSi nez 1000 s vyjimkou ovocnych tevin, vinné révy a
chmelovych rostlin, nebo s giem stroni vétSim nez 50 ks, (tj. trvaly porost nemajici
charakter lesniho porostu ani porostu ovocnych radpasnych tevin) a v zastavbi volné
krajiné plnici rovréz ekologickou funkci desni porostna nelesnim pozemky§ 38).

([5]str. 539-543)

3.5.1 Ocaiovani okrasnych rostlin
Postup ocgovani je uveden v od@evaci vyhlaSce dle § 41 odstavce (2) arilope
ocaiovaci vyhlasky. 37. Jeho saidsti jsou zakladni ceny, srazkyiaxr@zky.

Ocereni okrasnych tkvin se provadi podle vzorce:
COD= CzA X KSRx Kpr K5x sz Kp

Cop... zjiStna cena okrasné&eliny (vysledna cena po cenovych Upravach)

Cza... cena zakladni (ve vymezenych skupinach straradkladni ceny ké a lian)

Ksr.. koeficient srazek (100 -3 100, kde §= srazka v intervalu 0—99 %)

Kp.. koeficient girazek (100 + R/ 100, kde R= prirazka v intervalu 0—200 %) listtyé
Ks... polohovy koeficient obce (vyhlaskal4, interval 1,25 - 0,85)

Kz... koeficient typu zelefia stanovi&t okrasnych rostlin (iloha¢. 37, tabulka. 30)
Kp..koeficient prodejnosti @lohac. 39, pro trvalé porosty ocemé dle § 35-42 = 1,00)
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Postup pFi oceréni okrasné dreviny:
1) DEFINOVANI ZNALECKEHO OBJEKTU A ZNALECKEHO PROBLEMU
2) MISTNI SETRENI
Ukolem je ukit konkrétni listnaty resp. jefshaty druh stromového jedince a
posoudit celkovy istovy a zdravotni stav, biomechanickou vitalitu aam/nickou
hodnotu (u listnatych taxanv obdobi vegetace).

e Uréeni druhu (rodu) s nejniz8i moznou tabulkovou cqmaudany rod.

e Urc¢eni zakladnich charakteristikéfova kategorie gviny, obvod ve v§etni
vySce 1,3 a 1,0 m od zeéncelkova vysSka jedince, parametry koruny — délka a
polomer).

e Urcéeni celkového zdravotniho stavu, biomechanickélityitaa sadovnické
hodnoty.

e Popis stanovistpro zdivodréni hodnoty koeficientu typu zeléra stanovigt
okrasnych rostlin K spravné zimzeni pedmetné lokality nap. z pohledu
krajinna sidla nebo volna krajinai{de intravilan a extravilan).

e Paizeni pikazné dkazni fotodokumentace Zidodu pezkoumatelnosti
posudku.

3) ZAKLADNi CENA STROMOVEHO JEDINCE

Nami zjiseény druh z#adime v ramci 179 stromovych taxofptip. kultivar ¢i
variet) do gkterych z tabulek. 7 — 12, piloha¢. 37. Jedna-li se oreviny keovych
taxoni nebo ostatni rostliny, obsahuje tato vyhlaskaidal§33 taxof. Znalec by se
mél tedy orientovat v celkem 732 taxonechi&zenim do tabulek jsmedilr druh a
pridelili znacku ze skupin strof(Ls I-111; s I-111).

Pro stanoveni zakladni ceny musime pouzit jakd #etérium Wk prednttné
dieviny z mistniho S&tni. Stromovy jedinec je podle skupiny stioths | az Js lll) a
vékovych kategorii z&azen v tabulce€. 2: Zakladni ceny ve vymezenych skupinach
stromi (K¢/Ks).

Vek ocaiované okrasné rostliny je dovan ve ¥kovych kategoriich v letech
(<5, 6-10, 11-20, 21-40, 41-60, 61-80, 81-100, 10Q;1P21-140, >140). ¥kem
ocaiované okrasné rostliny se rozumi jejiistad roku vysevu dizkovani ve Skolce.
Okrasna tevina ne nelesnim pozemku, kterd vznikla néletenzasearvaly porost

povazuje oditvrtého roku po svém vzniku (tzn. od patého rokky.
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4) PRIPADNE UPRAVY ZAKLADNI CENY PRIRAZKAMI A SRAZKAMI

Tato Uprava je vramci océmi piednmétné deviny povazovana za jednu
Z nejzodpowdrejSich pro svoji obecnou povahu. V kapitote 3, gilohy 37 je
uvacno pro jakou kvalitu (stav)éthto stromovych jedinc (rostlin) plati zakladni
ceny v plné vysi, fipadre jaké srazky nebo fpazky lze na zaklad konkrétniho
zduvodreni  pouzit. V této ¢asti posudku dochézi v mnohatigadech, diky
individualnimu gistupu znalce k vyznamnym odchylkarfi pouziti €chto srazek a
piirdzek \&tSinou bez prokazatelnéhotwadneni. ([5]str. 543-546)

.Zakladni ceny v tabulkéach. 2 az 6 plati pro rostliny soliterni, optimalryvinuté, se
vzhledem (habitem) odpovidajicim danému drgihkultivaru, pribézre a odbornym
zpusobem udrzované, zdravé, bez zjevného mechanickédtického ¢i jiného

poskozeni jejich nadzemni i podzeddsiti. Plati pro pribéZzré a odbornym zgsobem
udrzované, zdravé, nepoSkozené a nezaplevelenéyzdhmlek a neproduki

travniky*.

.Zakladni ceny okrasnych rostlin,¢vtravniki a Zivych plat, jejichz stav se i

ocereni odliSuje od optimalniho vzhledu, vyvoje a zdtalw stavu, Ize na zaklad
konkrétniho, ¥cného a pikazného z@vodreni (nap’. uvedenim rozéniz: vySky a
pruméru kmene, vysSky a /&y koruny, Klasifikaci zdravotniho stavu, vitality
sadovnické hodnoty, papjejich doloZzenim fotodokumentaci) upraviir@zkami a

srazkami“.([8]str. 201)

Za &elem objektivizace byl stanoven reduk koeficient Rk jako nabidka
feSeni pro objektivni pouzivanitipadnych srazek. Reduki koeficient Rk je
velicina ziskand aritmetickym fomérem dvou koeficient K; a K jako mozny
interval, jemuZ jsou if¥azeny konkrétni vySe procent pro redukci zakladsmyc
Zakladnim kritériem je velikost odliSeni korunyidggadna choroba stromu.

RKra = (K1 +Kp) /2

K1: Vychazi z vypétu ideélniho objemu biomasy koruny Oigndle pfiméru kmene

ve vytetni vySce 1,3 m a vypet skuténého objemu biomasy koruny Os jm
stanovenymi vzorci dle tvaru koruny, pro objem Kax¥iy, zaobleny a kulovity. Po
vypoitu Os je tato vetina snizena, pokud habitlskoruny neni pravidelny dle
geometrického tvaru a neni li celistwypliovan.

9 ble ¢sN 73 9001 je habitusielviny celkovy vzhled fkviny, vyslednice wgSich znak, dana hlavé
velikosti, tvarem, texturou, strukturou, barvouragborovym uspiadanim jednotlivyckasti deviny.
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K1 = (Os / Oi)x 100

Tab.¢. 3 — Velikost koeficientu;iha zaklad podilu objemu korun

(Os / Oi)x 100 | Ky
0-20
21 - 40
41 - 60
61 - 80
81 - 100

RIN|[W| A~ O

Pouzitim této metodiky je znalec schog@ste&ne docilit vécné a prokazatelné
zdiavodreni pro vySi srazek na zakkadtavu stromové koruny.
K> : Je vysledna hodnota stavu zdravotniho, sadovnickéhiomechanické vitality
daného jedince, ktera osciluje v intervalu:

1 = strom zdravy (nejhodnagj§i dievina s optimalni vitalitou)

5 = strom odumirajici, nebo odiety (dfevina nevyhovujici bez vitality)
Ky=1/3x(Z+ S + B)
Z... zdravotni stav
S... sadovnicky stav

B... biomechanicka vitalita

Tab.é. 4 — Klasifikace zdravotniho staviedin ,,.Z¢

VSechny ¥tve olis&né, listi normala vyvinuté, zelené, naprosta

STUPEN 1 — strom zdravy zdravy beze stop vadnuti

V korurg chtadnouci jednotlivé &tve, koruna zcela mign
STUPEN 2 — strom mirné poskozeny profecEnd, ojediglé termindlni vyhony bez liéf odlisgéni do
20%, strom zeleny

Koruna praidla s prosychajicimidtvemi, éetné terminalni

STUPEN 3 — strom stedné poskozeny vyhony bez list, odlis&ni do 45%gasty projev obistani kmene
vyhony
Koruna zna&né proschld, listi priidié, odlis&ni pres 50-70%,
STUPEN 4 — strom silré poskozeny v korurg jsou odliséné rekteré hlavni ¥tve, koruna a kmen s
vyhony

Chradnouci a odumirajici strom s korunou &suchou a
STUPEN 5 — strom odumirajici, oduntely | odlis&nou vice nez 70%, strom odigty (zcela suchy) bez
znamek regenerace
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Tab.é. 5 — Sadovnickad hodnot#eYin S

I. Klasifika éni t¥ida
— nejhodnotnéjsi dievina

Dievina absoluthzdrava a nepoSkozena, tvarem i habitem koruny
odpovidéa druhu, z&twwena az k zemi, velikostrjiz pIné rozvinuta
v plném fistu a vyvoji, zachovanifdviny ve vSechiipadech

II. Klasifika éni tiida
— velmi hodnotna dtevina

Drevina zdrava, typického tvaru, v celkovém habitunepatrs
naruSend, velikos#rozvinuta tak, aby dosahovala Y2 tstu dle
moznosti stanovist ojedirtlé odstraini az po vyerpani naklreSeni

Ill. Klasifika éni t¥ida
— prumérné hodnotna dfevina

Drevina zdrava, jen nepatrproschla, bez chorob at&lci, mize se
tvarow liSit od pivodniho typu, vysokodtvena, s jednostrannou
korunou, mensiho vistu, deviny se ponechaji nebo odstrani

IV. Klasifika éni t¥ida
— podpramérné hodnotna déevina

Drevina zn&ng posSkozend, velmi vysokatwena, bez fedpokladu
obristani, staré a malo vitalni, nelzeegpokladat zlepSeni jeji kvality
a nesmi ohrozit bezpeost lidi, p&itano s postupnym odstrarim

V. Klasifika ¢ni tFida
— nevyhovujici d‘evina

Drevina velmi silg poSkozena, nemocna, silnapadend siici,
hrozi Sfeni na ostatni porostyieliny odumirajici nebo oduelé,
ohrozuji bezpénost lidi, nutnost okamzitého odstéan

Tab.¢. 6 — Stupe biomechanické vitality ,B*

STUPEN 1 — vitalita optimalnf

Strom bez posSkozeni, nepatrné odchylky od nornalry
piedpoklad dlouhodobého zachovani stavu

STUPEN 2 — vitalita mirn& snizena

Strom mirg poSkozeny, vykazuje mirné odchylky od normalu,
Biomechanické vlastnosti nenarusen@&@dpoklad dlouhodob. exist.

STUPEN 3 — vitalita sttedné sniZzena

Strom vyraza poSkozen, vykazuje vyrazné odchylky od normalu,
existence neni ohroZena,

STUPEN 4 — vitalita siln& snizena

Koruna znang proschla, listi priidlé, odliséni pres 50-70%,
v korurg jsou odliséné reékteré hlavni ¥tve, koruna a kmen s vyhon

STUPEN 5 — vitalita Zadna

Chradnouci a odumirajici strom s korunou &suchou a odlighou
vice nez 70%, strom oduely (zcela suchy) bez znamek regenerag

Tab.¢. 7 — Reduini koeficient RKFA sipazenou konkrétni vysi srazek

% srazek ze zakladni cenyprilohac. 37)
A% 0,
RKra srézka 3.3 b, f (max. 50% 2:2;&: 33 ;’ (m?f‘gbﬁf)/"
1 - zdravy jedinec beze srazek beze srazek
15 10 10
2 20 20
2,5 30 30
3 40 50
3,5 50 60
4 - 80
4,5 -odumirajici jedinec - 90
5 - mrtvy jedinec - 99

([S]str. 324-328)

5) POUZITI KOEFICIENTU Ks, Kz a K,

Ks koeficient polohovy: Ocaiovaci vyhlaska, ifiloha¢. 14

Osciluje v intervalu 1,25 - 0,85. Koeficient jéfmzen podle velikosti #st, nejvyssi

hodnota je fifazena velkorstim (Praha, Brno, Ostrava), dale pak l&sem a

s

statutarnim restaim (Karlovy vary, FrantiSkovy lazf a nejnizsi koeficient jefgfazen

ostatnim obcim.
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Kz koeficient typu zeler® a stanoviS& okrasnych rostlin: Oceaiovaci vyhlaska,
piiloha¢. 37, tabulka. 30

Tento koeficient byva pod&hkolika letech pednttem nazorovych gti, jez maji pro
znalce velmi nefsiemné nasledky. Je to Zivbdu nepesré definovaného charakteru a
parametru fednttné lokality a z toho plynouci pouzitd vySe koeditiu vzhledem
k jeho intervalu (0,15 — 2,5), resp. re#p z toho vyplivajici potenciélni ceny.
Nejcastji je volena hodnota tohoto koeficientu 0,75 — #elebytovych a rodinnych
domi, rekreanich donti a chalup, rekreaich a zahradkakych chat.

Kp koeficient prodejnosti: Oceaiovaci vyhlaska, filohac. 39

Dle bodu 15 tétoilohy je koeficient prodejnosti pro trvalé porostgeréné podle §
35 az 42 roven 1,00. ([5]str. 546-548)

3.5.2 Ocenrgni zjednoduSenym zfisobem dle § 42

Tento zmisob ocewni je uzivan pro &ely darg darovaci a danz prevodu nemovitosti,
poipad pro ely ukené zvlastnim pravnimig@dpisem.

Celkova pokryvna plocha trvalych porésbvocnych devin, vinné révy, okrasnych
rostlin a jejich smiSenych porastoceiovanych podle tohoto ustanoveni na pozemcich ve
funkénim celku niize byt nejvy$e 1500 Mmwveetrs - ve smyslu § 2 oe®vaci vyhlasky
pismene f). Pokryvnou plochou je v danéfipad myslena plocha kolmych gmétia obsahu
vSech korun jednotlivych rostlin na povrchu pozenjkhoz jsou satésti. Pokud je pokryvna
plocha &chto porosi v&tsi jak 1500 rfy oceni se podle § 41.

Cena &chto trvalych porostse zjisti:

e U okrasnych tkvin podle pilohy ¢. 37 je celkova cena s@inem zjiSEné ceny
pokryvné plochydchto trvalych porost na pozemcich ogevanych podle § 28 odst.
2 a 5 nebo 8 32 odst. 2 a podle cenové mapy stalepozemis obce a koeficientu
0,085.

e U ovocnych devin podlecasti 2 gilohy ¢. 34 a ostatni vinné réevy podt@asti 4
piilohy ¢.35 je cena sdtinem zjiS&né ceny pokryvné plochy a koeficientu 0,045.

e U smiSenych trvalych porastovocnych devin, vinné révy a okrasnych rostlin je
celkova cena sd@inem zjiS€né ceny pokryvné plochy¢hto trvalych porost na
pozemcich oagvanych podle 8 28 Stavebni pozemek neuvedeny avéemap
stavebnich pozentk(odst. 2 a 5), nebo § 32 Jiné pozemky (odst. @pdle cenove
mapy stavebnich pozerkbce a koeficientu 0,065. ([5]str. 547, 548)
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3.5.3 Nelesni porost na nelesnim pozemku
Postup ocgovani nelesniho porostu je uveden v 8§ 3Sioeaci vyhlasky, uprava cen
jednotlivych skupin gevin obsahujeifloha vyhlasky. 37, ve 4. kapitole

Cenu skupiny tkvin v nelesnim porostu vypeme dle vzorce:
CSD = Vpr PSDX Cpr SS%DX K5x Kvp X KSVX Kz X Kp

Csp... cena skupiny fvin

Vnp... vyméra nelesniho porostu v’m

Psp... podil skupiny devin v nelesnim porostu

Cnp...cena nelesniho porostu {#n?), pro jehlinaté porosty uvedend v tab.2, a pro
listnaté porosty uvedend v tah.3, ocaéovaci vyhlaska, ifloha¢. 32

SSBsp... sowinitel srovnavaci bonity skupinytevin uvedeny v tab¢. 1, gilohy ¢. 32,
vyjadiuje vztah rozdilné proddki schopnosti jednotlivych skupirtelin jehlignatych a
listnatych nelesnich pordst

Ks... polohovy koeficient obce (ot@ievaci vyhlaska, illoha¢. 14), interval 1,25 — 0,85
Kvp... koeficient vegeténi pokryvnosti pozemku fdvinami (oc#ovaci vyhlaska,
piiloha ¢. 37, tabulka¢. 28 — jedna se o procentni podiliupgta koruny devin
z vyn¥ry povrchu oc#ovaného pozemku, resp. jeho pokryti korunami ran n
rostoucich gevin

Ksv... koeficient sadovnického vyznamu, dogaci vyhlaska&. 37, tabulka. 29

Kz... koeficient typu zelefia stanovidt okrasnych rostlin, o@é®vaci vyhlaska, flloha¢. 37,
tabulka¢. 30

Kp... koeficient prodejnosti, ogevaci vyhlaska, iflohac. 39, pro trvalé porosty oceme dle
8§ 35-42=1,00

Postup i oceréni okrasné dreviny:
1) DEFINOVANI ZNALECKEHO OBJEKTU A ZNALECKEHO PROBLEMU
2) MISTNI SETRENI
Pfi mistnim Saeni se na i@dmétné lokali€ zjisti celkova plocha pozemku,
druh devin a jejich ploSné (procentualni) zastoupenilkose& plochy, pimerny vek

a pimeérna vyska strorin
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Dale jsou uweny jednotlivé koeficienty (polohovy koeficient @bcKs,
koeficient vegeténi pokryvnosti pozemku rdvinami Ksp, koeficient sadovnického
vyznamu kKsy, koeficient typu zeleha stanovist okrasnych rostlin K).

3) ZARAZENI DREVIN DO SKUPIN LESNICH REVIN A VYPOCET BONITY

Podle pibuznosti ailistovych vlastnostiiradime jednotlivé stromy do
skupin lesnich #kvin (ocdiovaci vyhlaska, ifloha¢. 26). V této piloze je obsazeno
13 skupin devin, vzdy reprezentovanych jednim zastupcem. \d&agkupig je
uveden poet bonitnich stuixi a rozgti obmytf-.

Vypocet bonity se provede ztaxdch tabulek pro kazdy druh stromu
v zavislosti na ¥ku a stedni porostni vySce. Nejprve zjistime hodnotu akisol
vySkové bonity ,AVB*, nasled& pak pomoci fevodni tabulky bonitnich stip
lesnich devin (ocdiovaci vyhlaska, filoha ¢. 27) gevedeme absolutni vysSkovou
bonitu, na relativni bonitu ,RVB". Tuto hodnotu feitno znat k tabulkovému zj&ti
ceny nelesniho porostung

4) VYPOCTENI CENY PODLE VZORCE
Je nutno ji vypsist pro kazdou skupinuevin dle nasledujiciho vzorce:
Csb (druhu deviny) = VNP x Pspx Cnp x SSBsp x Ks x Kyp x Ksy x Kz x Kp
5) CENA NELESNIHO POROSTU CELKEM

Cena nelesniho porostu je gtem cen zji&nych pro jednotlivé skupiny
jehlicnatych a listnatych i@vin uvedenych v ogevaci vyhlasce, fjloha ¢. 32,
tabulky¢. 2 a 3. ([5] str. 546-550)

3.6 Metodika AOPK CR
Zakladnimi divody oce&ovani devin rostoucich mimo les jsou:
e prevody nemovitosti (prodejgdickétizeni apod.),
e vypacet kompenzace ekologické Ujmy za kacerevity (8 9 odst. 1, zak. 114/1992
Sh.),
e vypocet vzniklé Gjmy pi poSkozeni tevin (8 86 odst. 2 zak. 114/1992 Sh.).

Prvni bod jereSen vyhlaskou k zakonu o aogani majetku (151/1997 Sb.), pro druhy
a teti bod nelze tuto vyhlasku vzhledem k explicitefinici Uc¢elu zdkona o oc¢mvani
majetku uteného v § 1 tohoto zakona pouzit. P¢ely ocaiovani &chto dvou bod byla
vytvorena pedkladana metodika og@vani devin rostoucich mimo les dle agentury

llObmyti je obdobi od zaloZeni do smyceni porostuéke jeho mytni zralosti.
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ochrany pirody a krajiny Ceské republiky (AOPKCR). Pedpokladana metodika Ize

vyuzit nasledujicimi zjsoby:

e Kaceni dievin — dochazi-li ke kaceniidvin na zakla&l vydaného rozhodnuti, ke
organ ochranyifirody pozadovat nahradni vysadbu jako kompenzaibgické ujmy
vzniklé kacenim tkvin. Vysadba je ukladana na pozemku Zadatele, chaide
vysadbu neni mozné realizovat, je mozné je uloditppzemcich jinych vlastnik
s jejich svolenim.

e Poskozeni devin — dochazi-li k nevratnému poskozeniéwln, mize organ ochrany
piirody kromg& pokuty za tento iestupek vyzadovat kompenzaci nasfedk
nedovoleného jednani. Vyse Ujmyibe byt vypdtena pomoci metodiky AOPKR.
Existuji dva mozné postupy. Doslo-li k poSkozemdrsiu nevhodnym i@zem, pak je
sowasti vyp@tu hodnoty deviny metodikou AOPKCR krok, v emZ se zjiSuje
sniZzeni hodnoty stromu. VySe Gjmy je pak rovna vygee srdzce hodnoty. Pokud je
ale poSkozenim stromu jiny typ zadsahu n&Zzqnap. poskozeni kmene), Ize Gjmu

vypccist jako rozdil hodnoty stromugx a po nedovoleném zasahu.

Je teba chapat rozdil mezi amevanim dle zdkona o otevani majetku a dle
metodiky AOPKCR. Z&kon o oagovani majetku chape strom jako gést pozemku na
kterem roste a ktery zhodnocuje. Tento typ jedpvSim ufen pro majetkové igpvody a
logika ci je takova, Ze stromistava na fivodnim mist (pIni tedy vesSkeré své funkce ve
vztahu k prosedi), pouze #ni svého majitele. Metodika AOPKR oceiuje spoléenskou
(ekologickou) Gjmu, ktera vznika odstegrim dieviny z mista, nadmz roste bd’ nasledkem

kaceni nebo nasledketast&éného znehodnoceni nepovolenym zasahem. ([9]si). 6,

3.6.1 Historie ocaiovani dievin v Ceské Republice

V minulosti u nas oa®vani vzrostlych strofh navazovalo na cenik okrasného
Skolkarského zbozZi (cenik. 6 MZLVH, plati od 1.4. 1961), dopini vymérem z 1.2. 1965,
kterym byla roz&na cenova fivka u listnatych strorin az od obvodu 80 cm oproti
puvodnim 16 cm. U jehthatych stromi byla cenova kvka rozStena az na 9 m oproti
puvodnim 2 m. Tyto ceniky vychéazely z pelty vysazovat vzrostlejSi odrostky a tedy je i
nakupovat a prodavat. Ceny, které byly v cenikudené nily v dneSnim pojeti charakter
obchodni ceny. Od 1.10. 1967 stanovil tehdejSigisapodnik Sady, lesy a zahradnictvi
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v ramci volné tvorby cen maloobchodni ceny okrasngkolkaského zbozi, kterym
byly stanoveny maloobchodni ceny ¥gtki pro gstovani.

Na tehdejSi cenik pak navazal Podnikovy cenik s okrasnych strofa ke,
platny od 18.12.1967, ktery stanovil ceny parkogke®, ceny stromi a porosi v (kelovych
rekre&nich lesich a byl, v ramci volné tvorby cen, scbagblanovacim odborem.

Z podnikového ceniku sady, lesy a zahradnictvi (SkzZaoku 1967 vychéazel i
nasledujici Podnikovy cenik SLZ z roku 1973 s mathod 28.12. 1973, s podstatwyssi
cenovou hladinou. Dale byl stanoverigpb vypd@tu cen u strorn s WtSim obvodem kmene,
nez 130 cm, dodaie¢ bylo stanoveno rozpi dalSich tlouBkovych stupi az do 700 cm
obvodu kmene.

Vznikla i fada okresnich a #stskych vyhlasek o zeleni, které obsahovaly i cenik
vzrostlych strom. K ceniku byly pipojeny soubory kritérii, respektive normaitipro jejich
pouziti tedy systémipazek a srazek ze zakladni cenfir&kami se zohlatbvala biologicka
kvalita, historick& kvalita a zastoupeni ze&lendané oblasti. Srazkami bylo moZno zohlednit
zdravotni stav, umi&ti v ucelenych vysadbach apod. Kepivym jevem &chto cenik bylo,

Ze pro vysoky stupeobvodu kmene rostly ceny exponencéaln

V roce 1993 byla vypracovana metodikAJOP (AOPK CR) z divodu visleni
spole&enské hodnoty ve velkém fa pripadi neopraviného kaceniigvin rostoucich mimo
les, ekologické ujmy vznikajici poskozenimuistbdku lidské&innosti.

Metodika byla vypracovana skupinou odbornikostup stanoveni hodnot ceniku
vzrostlych stromi byl urken pstebrg ekonomickym pokusem jako nakladovd cena
vypéstovani ukitého patu vypsstki. Celkové naklady pak byly rozgny podle zastoupeni
tlou&’kovych tid do jednotlivych tlougkovych stupiu.

V letech 2001 az 2003 byly podniknuty dalSiippavné prace, ip nichz byly
shromazdny a gedloZzeny dostupné zahrani metodiky oc#ovani devin. Dale byla pro
mésto Brno zpracovana metodika dogéni stromi vychazejici z metodikyCUOP a
doplrena o dalSi kriteria. Na zakladéto metodiky byl zpracovan navrh upravené metpdik
AOPK CR z roku 2006, &etns pasitatového programu pro jeji pouzivani. Metodika v &ob
sveho vzniku vychazela Zgdpokladu, Ze spalenskd hodnota, nebo také sgeleska ujma
v piipadt ztraty €chto hodnot, by #a vyjadovat naklady spojené s wgtovanim devin
tak, aby strom za titou dobu dosahl danych ta%dch parametr. ([9]str. 8-10)
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3.6.2 Postup pfi vypoétu hodnoty ditevin metodikou AOPK CR

Oceaiovani solitérnich stroni
K oceaiovani potebujeme znat vstupni udaje, kterymi jsou:
e taxon stromu,
e pramér nebo obvod kmene ve vySce 1,3m,
e celkova vyska stromu,
¢ vySka nasazeni koruny ,
e pramér koruny,
e zdravotni stav,
o fyziologicka vitalita,
e objem koruny odebrané nevhodnyezem (je-li hodnocen),

¢ polohovy koeficient (umisghi stromu).

Postup hodnoceni:
1) Pro konkrétni druli kultivar se v seznamu taxdrurti kategorie rychlosti rastu
(rychle rostouci a ostatni). Neni-li v seznamu @ve#ionkrétni kultivar, pouzijeme

kultivar s obdobnymitrstovymi vlastnostmi.

Tab.¢. 8 — Vyratek z tabulky ,Seznam taxbhstnatych a jehlinatych stroni s jejich
péstebnimi charakteristikami*

Taxon ngg:SSt 32?;232: kl_;ﬁ:y Synonymum | Cesky nazev druhu
Pyrus communis ostatni N HruSei obecna
Pyrus pyraster ostatni N HruSai polnicka
Pyrus salicifolia ,Pendula“| ostatni N jiny HruSeai vrbolista

2) Urcéeni zakladni bodové hodnotyse provede z pméru kmene daného stromu a
kategorie rychlostidstu.

Tab.¢. 9 — Vyratek z tabulky ,Stanoveni zakladni bodové hodnotyre podle kmene a
kategorie vzistnosti*

Priamér kmene Plocha I;mene Rychle rostouci Ostatni
(cm) (cm?)

63 3117,25 146 444 237 758

64 3216,99 150 693 247 139

65 3318,31 155 065 256 891
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ka koruny (m)

Vs

‘r.‘;.

3)

Skuteény objem koruny se uti podle vysky koruny a gméru koruny. Ztéze
tabulky se zjisti tvarovd skupina koruny. KuZelévikoruna se duje prostym

odhadem a vysledny objem vychazi ¥ (matematicky se zaokrouhluje na cef®d.m

Tab.¢. 10 — Vyiatek z tabulky ,Vypéet skuténého objemu koruny straima zaklad

zn¥renych parameir”

Pramér koruny (m)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1 1 2 5 8 13 19 26 34 42 52

2 1 4 9 17 26 38 51 67 85 105
3 2 6 14 25 39 57 77 101 127 157
4 2 8 19 34 52 75 103 134 170 209
5 3 10 24 42 65 94 128 168 212 262
6 4 13 28 50 79 113 154 201 254 314
7 5 15 33 59 92 132 180 235 297 367
8 5 17 38 67 105 151 205 268 339 419
9 6 24 42 75 118 170 231 302 382 471
10 7 27 47 84 131 188 257 335 424 524
11 7 29 52 92 144 207 282 369 467 576
12 8 32 57 101 157 226 308 402 509 628
13 8 35 78 109 170 245 334 436 551 681
14 9 37 84 117 183 264 359 469 594 733
15 10 40 90 126 196 283 385 503 636 785

1 sloupcovita koruna [ ] zaoblena koruna ] kulovita koruna

4)

Hodnota tabulkového objemu koruny se uki podle daného pméru kmene

hodnoceného stromu a jeho tvaru koruny.

Tab.¢. 11 — Vyatek z tabulky ,Stanoveni tabulkového objemu kosalgérnich stromi

Objem koruny (m®)
Primér kmene

(cm) Kuzelovita Sloupovita Zaoblena Kulovita

koruna koruna koruna koruna
60 300 226 622 535
61 315 230 640 556
62 330 233 658 578
63 346 237 676 602
64 361 241 695 626
65 378 245 713 651

5) Dosavadnim postupem zgg bodova hodnota se¢m v pgipadt, Ze je skuteny

objem koruny hodnoceného stromitsi nebo roven objemu tabulkovému. Je-li nizsi,
upravi se proporcionain jeho bodova hodnota procentualninfegatem. Ri

procentualnim fepastu se procenta zaokrouhluji na célsla matematicky.
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Priklad:
Taxon: HruSé& obecndPyrus communis)
Tvar koruny: sloupcovity
Bodova hodnotaied Upravou: 237 758 bod
Skuteiny objem koruny: 170 fh
Tabulkovy objem koruny: 676
170/6,76 = 25%
237 7580,25 = 59 440 bad
Bodova hodnota po upr&avs9 440 bod
6) Uprava bodové hodnoty stromu podle jeftvavotniho stavu a fyziologické vitality

se provede pomoci koeficientu z tabulky.

Tab¢. 12 — ,Koeficient tpravy bodové hodnoty stebdie jejich stavu®

o Zdravotni stav

Vitalita 0 1 5 3 2 5
0 1 0,95 0,9 0,7 0,4 X
1 0,95 0,95 0,9 0,7 0,4 X
2 0,9 0,8 0,8 0,6 0,3 0,2
3 X 0,6 0,6 0,4 0,2 0,1
4 X 0,4 0,2 0,2 0,1 0,05
5 X X 0,1 0,1 0,05 0,02

7) Je-li stav stromu naruseny nevhodnkgmem, pouZzijeme pro Upravu odhadnuty objem
odebrané¢asti koruny. V terénu jetreba odhadnout objem koruny, ktery byl
nevhodnym zasahem odebran. Pouziva se metoda ikeadihého odhadu
hodnotitelem, a to v celych desitkach procent. Komitem pak upravime procento
odebranécastku koruny, ktery zjistime z tabulky podétupné regenerovatelnosti
hodnoceného taxonu, zgéty z tabulky¢. 8 ,,Seznam taxom listnatych a jehlinatych
strom: s jejich @stebnimi charakteristikamia fyziologické vitality daného jedince.
Vyslednou procentualni hodnou upravime i bodovodniotu ziskanou dosavadnim

postupem.

Tab.¢. 8 — Vyratek z tabulky ,Seznam taxbhstnatych a jehlinatych stroni s jejich

péstebnimi charakteristikami*

Taxon Ryghlost Regenero- | Tvar Synonymum | Cesky nazev druhu
rastu vatelnost | koruny
Pyrus communis ostatni N HruSei obecna
Pyrus pyraster ostatni N HruSei polnicka
Pyrus salicifolia ,Pendula“| ostatni N jiny HruSei vrbolista
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Tab.¢. 13 — ,Koeficient pro zohledmi vitality stromu pi stanoveni procenta hodnoty

odrezané&’asti koruny*

Stupei Vitalita
regenerovatelnosti 0 1 2 3 4 5
vysoky 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 X
stiredni 0,5 0,6 0,7 0,8 0,9 X
nizky 0,9 0,9 0,9 1 1 X

8) Pomocipolohového koeficientuupravime bodovou hodnotu. Polohovy koeficient je
uveden v tabulc&. 14 ,Ur ¢eni polohového koeficientufiebo také v floze ¢. 37
vyhlasky ¢. 456/2008 Sb,Koeficient typu zele# a stanovidt okrasnych rostlin“.
Ucelem je tprava bodové hodnoty stromu na zékjado vyznamu vyjégného jeho

lokalizaci v krajir¢ ¢i v urbanizovaném prosdi.

Tab.¢. 14 — ,Urceni polohového koeficientu®

Polohovy
koeficient

Cislo

polozky Charakteristika typu zelén

Historicky vyznamné zahrady a parkyediny u vyznamnych
1 pamatko¥ chrarénych objekt, lazaiskych dond a v centralnich 2,5
lazaiskych izemich, pamatné stromy

botanické a dendrologické zahrady, arboreta, stfadioa ostatni

zeler ve zpeviinych plochach viejnych prostranstvi A0

3 Parky v nezpewmnych plochach v@jnych prostranstvi 15

Paciky a ostatni typy plosSné a liniové zelemcetng solitér devin
v nezpevinych plochach, wejnych prostranstvi, zelau objekfi
ohcanské vybavenosti (nap vzatlavacich, zdravotnickych,

. socialnich a kulturnich ¥&eni), administrativnich budov, haiel L0
restauraci, obchodnich démmakupnich sedisek a jinych
obdobnych objekt (areat)) komegniho charakteru

5 Zelei u bytovych a rodinnych doimrekre&nich domk a chalup, 0.75

rekre@&nich a zahradkékych chat

Zelen ve sportovnich aredlech, zoologickych zahradaah, n
6 hibitovech a v urnovych hdjich a v jinych obdobnyokédech 0,60
nevyrobniho a nekom&riho charakteru

Zelen ve vyrobnich, skladovacich a jinych obdobnych

hospod#skych arealech 0,45

Stromdadi, lfehova a doprovodna zélgodnich tok a nadrzi
8 Vv nezastaénéem uzemi a doprovodna zelgozemnich komunikaci| 0,25
Vv nezastaénem uzemi

Pruhy a pasy stroima ke, remizy, skupiny a solitérytevin

2, . 0,15
V nezastathem uzemi
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9) Pro gepaet bodové hodnoty na cenu ¥ Ke pouZije kazdotmé uvadna cena bodu
podle tabulky¢. 15 ,Stanoveni hodnoty bodu préepciet na K“. Ta je vypa@tena
pocinaje rokem 2008 na zakkadthdexu ptimérné miry inflace, uvathého kazdoréné
Ceskym statistickym i@adem. Vysledna cena wkse zaokrouhluje matematicky na
celé koruny. Bodova hodnota se zaokrouhluje po &awgepcitu (v kazdém roku)
matematicky na celé body. Mira inflace vyjéda piristkem ptmeérného r@niho
indexu spatebitelskych cen vyjadje procentni zgnu prtimérné cenoveé hladiny za
sowasny rok proti roku igdchozimu. Tato mira inflace je vhodna jgpravach nebo
posuzovani gmernych veltin. Krok 3) az 5) se neprovadi u taxom nichz je tvar
koruny v tabulce. 8 ozn&en jako ,jiny"

Tab.¢. 15 — ,Stanoveni hodnoty bodu préepa’et na K

Rok Inflace v gedchozim roce Cena bodu
2009 6,3 % 1,06 K&
2010 1% 1,07 K&
2011 1.5% 1,07 K&
2012 1,9% 1,07 K&

Tab.¢. 8 — Vyratek z tabulky ,Seznam taxofistnatych a jehlinatych stroni s jejich

péstebnimi charakteristikami

Rychlost | Regenero- | Tvar (1
Taxon sty vatelnost | koruny Synonymum | Cesky nazev druhu
Pyrus communis ostatni N HruSei obecna
Pyrus pyraster ostatni N Hrusei polnicka
Pyrus salicifolia ,Pendula“l| ostatni N jiny HruSei vrbolista
a b c d e f g

a — jehlancovita (kuzelovitd), b — Gzaetenovita, ¢ — elipsoidni, d — ¢df, e — kulovita,
f — deStnikovit4, g — nepravidelna

Obr. C. 4 — Z&kladni tvary koruny straim
([9]str. 11-17)
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Oceaiovani skupin strond

Dotykaji-li se jedinci svymi korunami alespae fi stran, pak je skupinarevin
nazyvana porostem. Pokud maji Zivéve sousednich jedidosétSi odstupy nez jeden metr a
nevyphuji-li souvisle ani 1/3 sledovaného porostu, hodsetjako jednotlivé stromy.

Podle metodického postupu dowani, kterym se bude postupovat se |liSi
charakteristiky porogét a stron, které je teba zji§ovat. Podle charakteru hodnoceného

porostu je mozné pouzii metodické postupy k wsleni jeho hodnoty.

METODICKY POSTUP |
U taxonomicky a velikostré riiznénych skupin s plochou do 1 000 fse skupina

ohodnocuje prostym sotem hodnoceny jednotlivych felvin, tvaici skupinu (obdoba
hodnoceni solitér vipdchozi¢asti metodiky). Vstupni hodnoty jsou shodné se prsitmi
hodnotami ocgovéani solitérnich strotn
Vstupnimi adaji jsou:
e taxon stromu,
e pramér nebo obvod kmene ve vySce 1,3 m,
e vyska stromu,
e vysSka nasazeni koruny,
e pramer koruny,
e zdravotni stav,
o fyziologicka vitalita,
e o0bjem koruny odebrané nevhodnyezem (je-li hodnocen),
e polohovy koeficient (umighi stromu).
Postup hodnoceni:
1) Provede se océni vSech strorin v porostu dle metodiky océni solitérnich strorin
v krocich 1) az 8)
2) Pomoci prop&tu plochy koruny vzorniku vynasobenéc¢pmm stroni v konkrétni
tlou&’kové tidé srovnané s plochou porostu se &tindex prekryvnosti. Ten se
Zjisti na zkusné ploe o rozloze 500 (w pripadt mensich porostna celé plose), kdy
se sétou praméty korun u vSech iitomnych strom a vysledna hodnota se porovna
s velikosti plochy.
lp =3 (P, P2, Ps, ... Py) / Py
Praz B . plochy pamétu koruny jednotlivych strofna zkusné ploSe
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P, .. plocha zkusné plochy

(hodnota indexuiekryvnosti se zaokrouhluje na jedno desetinné misto

3) Koeficientem I, bude dale upravena bodova hodnota skupévid (porostu). Tento

koeficient vyjaduje index pekryvnosti z tabulky. 16,Index pFekryvnosti®.

Tab¢. 16 — ,Index gekryvnosti®

Index prekryvnosti Koeficient ki,
Do 1,10 1
1,11 -1,20 0,9
1,21-1,30 0,8
1,31-1,40 0,7
1,41 -1,50 0,6
1,51-1,60 0,5
1,61-1,80 0,4
1,81 -2,00 0,3
2,01 -2,30 0,2
2,31 avice 0,1

4) Pro epaiet bodové hodnoty na cenu ¥ Ke pouZzije kazdotm¢ uvadcnécena bodu
viz tabulka¢. 15 ,Stanoveni hodnoty bodu pro‘gpa’et na K*. Ta je vyp@tena na
zéklad indexu pimérné miry inflace, uvathého kazdoring Ceskym statistickym
Uiradem. Vysledna cena WKse zaokrouhluje matematicky na celé koruny. Bodova

hodnota je zaokrouhlovana po kazdérepmtu (v kazdém kroku) matematicky na

celé body.
Tab.¢. 15 — ,Stanoveni hodnoty bodu préepa’et na K
Rok Inflace v fedchozim roce Cena bodu
2009 6,3 % 1,06 K&
2010 1% 1,07 K&
2011 1,5% 1,07 K
2012 1,9 % 1,07 K

METODICKY POSTUP Il

U taxonomicky a velikostre homogennich skupin s plochou do 1 000 ‘mse
postupuje metodou vzornikJedna seipvazi o skupiny strom s vy3Sim p&tem jediné na
jednotku plochy, které maji podobné hodnocené pairgmU konkrétniho taxonu se Zjige
pocet jedin@i spadajicich do dané tlalkbvé #idy. Piamérna hodnota taxonu ieviny
v konkrétnim intervalu tloukové ftidy (vzorniku) je zakladni jednotkou pro vyebd
oceréni. Parametry pro stanoveni ceny vzorniku (vySkatanét koruny, zdravotni stav a

vitalita) budou u¢eny pro kazdy taxon a kazdou tlék8vou ¥idu jako stedni hodnota, ktera
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je stanovena odbornym odhadem. Parametry koruezetiuji u tlou¥’kové ¥idy 0 — 10 cm.
Pramér kmene pro vzornik tlowkové ¥idy tvari jeji stedni hodnota (tzn. praitlu 11 — 20
cm je pamér kmene ve vzorniku 15 cm).

Celkova hodnota taxonu se stanovi na zaklpdtu exempl&i daného taxonu a
primérné hodnoty vzorniku v jednotlivych tloflvych ¥idach. Konéna hodnota skupiny
dievin se vypote sodtem celkovych hodnot jednotlivych taxian

Vstupnimi Udaji jsou:

e pcXet stroni v jednotlivych tlouskovych ¥idach (pro kazdy taxon po 10 cm),
e vySka stromu vzorniku,

e vySka nasazeni koruny vzorniku,

e pramér koruny vzorniku,

o fyziologicka vitalita vzorniku,

e index grekryvnosti,

e polohovy koeficient (umighi stromu).

Postup hodnoceni:
1) V celé skupig se spoita mnozstvi strofn jednotlivych taxon, spadajicich do
definovanychtloustkovych trid a jednotlivé Udaje se zapiSi do forn¥algpro
rozcleni stront do tlou$kovych #id.

Tab.¢. 17 — ,Formul&@ pro rozdleni stromt do tlougkovych fid“

Taxon

pocet hodnoty vzornik Plocha koruny v tl.ifde ZBH1 tIZ?;dzy

stromi z vySka | pramér [ vySka Y x 1 x (@ koruny§ vzorniku ZBH1
stromu | koruny | koruny 4 ( X2)

tl. tiida

0-10
11-20
21-30
31-40
41-50
51-60
61-70
71-80
81-90

91-100

Plocha pimeéta vSech korun ZBH3 taxonu
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2)

3)

4)

5)

6)

7)

V dalSim kroku se obdobnym odhadengiuparametry koruny a stavu stromu pro
kompletni vyp@et hodnoty vzorniku podle metodiky @éoani solitérnich strofpro
kazdy taxon a kazdou tlotlkovou #idu. S pouzitim pméru kmene tvéenym
stredovou hodnotou rozsahu tlokévé tidy (nag. pro tidu 21-30 cm to bude 25 cm)
se vypdte zdakladni bodova hodnota vzorniku pomoci postupu o@evani
solitérnich strom v krocich 1 az 8.

Celkovou bodovou hodnotu taxonu gmone vynasobenim pm stromi v kazdé
tlou&’kove ¥id¢ zakladni bodovou hodnototiigplusSného vzorniku taxonu.

Bodova hodnota celého porostu se wtposodtem bodovych hodnot jednotlivych
taxoni.

Index prekryvnosti se vyp@te pomoci prop&iu plochy koruny vzorniku vynasobené
poctem strond v konkrétni tlougkové ¥idé srovnané s plochou porostu podle tabulky
¢. 16 ,Index pgekryvnosti. Hodnota indexu fekryvnosti se zaokrouhluje na jedno
desetinné misto.

Tab.¢. 16 — ,Index gekryvnosti®

Index prekryvnosti Koeficient kip
Do 1,10 1
1,11 -1,20 0,9
1,21 -1,30 0,8
1,31-1,40 0,7
1,41 -1,50 0,6
1,51-1,60 0,5
1,61 —-1,80 0,4
1,81 -2,00 0,3
2,01 —-2,30 0,2
2,31 avice 0,1

Bodova hodnota skupinyielvin nebo porostu se dale upravi koeficientem kipry
vyjadiuje index pekryvnosti a je uveden v tabul¢e 16 ,Index gekryvnosti®. Tato
Uprava se pouzije,ipkryva-li se wita cast devin a dochazi tak ke znehodnocovani
estetické funkce porostu.

Pro gepaet bodové hodnoty na cenu ¥ Ise pouZzije cena bodu, ktera je kazdako
uvadcéna Ceskym statistickym iadem a vypétena na zaklagdindexu pimérné miry
inflace. Vysledna cena vise zaokrouhluje matematicky na celé koruny nahoru.
Bodova hodnota se zaokrouhluje po kazdéepg@tu (v kazdém kroku) matematicky

na celé body.
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METODICKY POSTUP llI:
U vétSich skupin nad 1 000 rpiiblizn & stejnowkého porostu s tzkym druhovym

spektrem, je mozné pouzit k hodnoceni metodu zkusnych pl&aet a umisini
zkusnych ploch bude odpovidat vySe uvedené defiRmnoci metodického postupu |
a Il bude stanovena hodnotgedin na zkusné ploSe. Hodnota celého porostu se pak
stanovi jako proporcionalni hodnota pepaitu plochy skupiny na plochu celého
porostu.

Postup hodnoceni:

1) V reprezentativnickiastech porostu se vyitiyzkusné plochy. Dle lesnického vyzkumu
jsou vhodné kruhové plochy, které maji pokomi2,62 m = 500 m2. Z praktického
divodu mohou byt vyteny i ¢tverce ¢i obdélniky. Parametry navrzené kruhoveé
plochy vychazeji z metodiky tvorby lesniho hospsdého planu na podklad
provozni inventarizace, ktera navazuje na standgtdlyZkusné plochy musi v tomto
piipadt zachovavat gimeérné podminky porostu, jejich rozloha byla byt nejmén
20% z celkové plochy skupiny. Tvaru a velikosti gy drevin Ize gizpasobit tvar
zkusné plochy.

2) Bodova hodnota stroin rostoucich v jednotlivych zkusnych plochach sencta
metodickym postupem | (krok 1) nebo Il (kroky 147

3) Soutem bodovych hodnot stramna vSech zkusnych plochach a #gahim této
hodnoty sottem vSech zkusnych ploch dojde iepatu bodové hodnoty
ocaiovaného porostu na 1m2 jeho plochy.

4) Celkovou bodovou hodnotu porostu ziskame vynasabdmbdové hodnoty 1m?2
porostu a jeho celkové plochy.

5) Index pekryvnosti se stanovi jako tomérna hodnota indexu ipkryvnosti vSech
zkusnych ploch.

6) Koeficientem kip bude dale upravena bodova hodmmmieostu. Tento koeficient
vyjadituje index pekryvnosti, ziskany z tabulky. 16 ,Index gekryvnosti‘. Tato
Uprava bude pouZzita tehdy, jestlize seitar¢ast deviny prekryva a dochazi tak ke
znehodnocovani estetické funkce porostu.

7) Pro gepaiet bodové hodnoty na cenu ¥ Ke pouzije cena bodu, ktera je kaZzdaéo
uvadna Ceskym statistickym itadem a vyp&tena na zakladindexu pimgrné miry
inflace. Vysledna cena se zaokrouhluje matematitkycelé koruny nahoru. Bodova
hodnota se zaokrouhluje po kazdérapmtu (v kazdém kroku) na celé body.

([9]str. 17-23)
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Oceiovani skupin kéi a popinavych #evin

Jako porost K& lze océiovat kde a popinavé fdviny rostouci solitém i
veskupinach.

Vstupnimi Udaji jsou:

e taxon deviny,
¢ plocha porostu.

Seznam druln a hlavnich kultivak veetrg jejich skupin je uveden v tabulce 19
.Seznam taxom kefu s jejich @stebnimi charakteristikami“Charakteristiky jsou udavany
pro prevazré zastoupeny taxon v porostu.

V piipact porosti sloZzenych z vice k& s vyrazg riznou kategorii varstnosti je teba
plochu rozdlit na ¢asti s jednozraou Fevahou gkterého taxonu.

Neni-li taxon v seznamu uveden, pouzije se chariakitea vziiistnosti dle nasledujici

tabulky:
Tab.¢. 18 — Kategorie vzistnosti®
Kategorie vzrastnosti Vyska Kéd v tabulceé. 18

Keie opadavé sedre vysokeé a vysokg Obvykle 1-6 (8) m KS

Kefe opadavé nizké Obvykle 0,3-1 m K

Kericky, kiicky Obvykle do 0,3 m KN

Kete stalezelené, vysoké Obvykle nad 1 m KSV

Kete stalezelené, nizké Obvykle do 1 m KSN

Liany opadaveé L

Lidny stalezelené LS

Jako plochgorostu kefa je uvazovana celkova plocha, nad kterou zasanujei sy
piekryv Zivych tvi z korun pednetnych keu. Je-li plocha porostu nesouvisla, odpavaji
se v&echny plochy od vgm5nt a vice, nad nimiZ nejsou rozn#sé Zivé vtve.

U popinavych dfrevin (lian) je plocha utovana bd’ jako u skupin k& (v pripack
horizontalniho #istu), nebo jako plocha vertik&mporostlé plochy.

Plocha porostu se duje v celych Ma je zaokrouhlovana matematicky.
Postup hodnoceni:

1) Vtabulce¢. 19 ,Seznam taxanke@: s jejich @stebnimi charakteristikarhise ugi

kategorie vziistnosti ke ¢i popinavek na zdjmoveé plod8 jeji ¢asti) pro dany taxon.
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Tab.¢. 19 — Vyatek z tabulky ,Seznam taxokeu s jejich gstebnimi charakteristikami

Taxon Vzrist Synonymum | Cesky nazev druhu
Prunus pumila var. depressa K viSen pis€na
Prunus spinosa KV trnka obecna
Prunus tenella K Amygdalus nana mandlai nizka
Prunus tomentosa KV Cerasus tomentos viSei plstnata
Prunus triloba KV Amygdalus triloba| mandlai trojlalo¢na
Pseudotsuga menziesii ,Fletche| KSV douglaska tisolista

2) V dalSim kroku z tabulky. 20,Ur ¢eni zakladni bodové hodnoty pro kategorie
vzristnosti ke a lian“ se uti zakladni bodova hodnota (ZBH) pro £ porostu.

Tab.¢. 20 — ,Urceni zakladni bodové hodnoty pro kategorieistrrosti ke a lian®

Kategorie vzristnosti ZBH za m?
Keie opadavé sedre vysokeé a vysoke 475
Kefe opadavé nizké 748
Kericky 1 565
Kere stalezelené vysoké 482
Kete stalezelené nizké 781
Liany opadaveé 510
Liany stalezelené 836

3) Na zaklad ZBH a plochy kéového porostu se vypte celkova ZBH porostu prostym
vynasobenim plochy porostu (V)& ZBH pro 1
4) Dle tabulky¢. 14,Ur ¢eni polohového koeficientise uki polohovy koeficient a

vynasobi se jim dosavadni ZBH.

Tab.¢. 14 — ,Urc¢eni polohoveho koeficientu®

Cislo - Polohovy
oolozky Charakteristika typu zelén koeficient

Historicky vyznamné zahrady a parkyediny u vyznamnych
1 pamatko¥ chrarénych objekt, lazaiskych dond a v centralnich 2,5
lazaiskych izemich, pamatné stromy

botanické a dendrologické zahrady, arboreta, stfadioa ostatni

zelai ve zpeviinych plochach v@jnych prostranstvi 20

3 Parky v nezpewmnych plochach v@jnych prostranstvi 15

Paciky a ostatni typy plosné a liniové zelemcetng solitér devin
v nezpevinych plochach, wejnych prostranstvi, zelau objekfi
ohc¢anské vybavenosti (nap vzatlavacich, zdravotnickych,
socialnich a kulturnich ¥&eni), administrativnich budov, haiel
restauraci, obchodnich démméakupnich sedisek a jinych
obdobnych objeki (areat) komegniho charakteru

1,00
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Zelen u bytovych a rodinnych doimrekreg&nich domk a chalup,
rekre@&nich a zahradkékych chat

Zelen ve sportovnich aredlech, zoologickych zahradaah, n

6 hibitovech a v urnovych hdjich a v jinych obdobnyokédech 0,60
nevyrobniho a nekom&riho charakteru

Zelen ve vyrobnich, skladovacich a jinych obdobnych
hospodéskych arealech

Stromdadi, iehova a doprovodna zélgodnich tok a nadrzi
8 Vv nezasta¥ném Uzemi a doprovodnd zelgozemnich komunikaci| 0,25
vV nezasta¥ném uzemi

Pruhy a pasy stroima ke, remizy, skupiny a solitéryfevin
Vv nezasta¥ném uzemi

0,75

0,45

0,15

5) Pomoci tabulky. 15 ,Stanoveni hodnoty bodu progpa’et na K* se uti hodnota
bodu pro dany rok a vynasobi se jim dosavadni 2Bfsledkem je celkova hodnota
kefového porostu¢i porostu popinavek vyjddna v K. Vysledna cena vK se
zaokrouhluje matematicky na celé koruny. Bodovaniota je zaokrouhlovana po
kazdém pepaitu (v kazdém kroku) matematicky na celé body.

([9]str. 23-25)

3.6.3 Softwarové aplikace

Pro &ely zjednoduSeni vyuzivani metodiky byly vyvinutyadsoftwarové nastroje,
které umo#uji automaticky vypoet hodnoty éevin.

Jedna se mternetovou kalkula¢ku (umoziuje pouze oavani solitérnich strofi)

adatabazovou aplikaci MyPrice

Internetova kalkula‘ka

Kalkulacka pro vyp@et hodnoty éevin je k dispozici na internetovych strankach
www.natrure.cz (AOPKCR / Odborn&cinnost / Metodiky). Je zde formdldro vyplreni
dendrologickych paramétipro océiovany strom.

Pro kazdou vyglovanou hodnotu je v pravéasti formulde moznost ziskani
napowdy s metodickym pokynem.

Po vyplreni vSech pdtbnych hodnot a po stisknuti ditka ,Vypocet” program
stanovi spol&éenskou hodnotu solitérniho stromu. Cena hodnocesélomu se Wisli na
spodni strathodnoticiho formulige.

Stisknutim tl&itka ,Protokol® je mozné vytisknout protokol z vtagho ocemni.
Protokol zahrnuje veSkeré nutné Udaje pro ¥gpacerni a mize byt vyuZit nap jako

piiloha k rozhodnuti nebo k posudku.
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Program ocgiovani devin (MyPrice)

Program ocgovani devin byl vytvaen spolénosti Safe Trees, s.r.o. pro AORIR a
je Sten v ramci freewarové licence.

Instalani soubor programu je na strankach www.natrureA2RK CR / Odborna
¢innost / Metodiky).

Po spu&ni programu se objevi vstupni infortmd okno a po jeho odsouhlaseni se
otewe zakladni dialog programu.

V levém hornim rohu je okno se ,stromem* zobrazujiceznam projekta ploch
v nich. Novy projekt se zaklada volbou Soubor — Wpwojekt (nova plocha v ramci projektu
volbou Soubor — Nové plocha). Zik@u plus nebo minus se oteviraji a uzaviraji jdolrot
arovre.

V levém dolnim rohu je inforndai okno, které zobrazuje Udaje o aktivnim projektu
nebo ploSe. Jedna séedevSim o p&et jednotlivych tyd prvka, které jsou na ploSeéi
v projektu zahrnuty (solitérni stromy, stromové @ky, velké stromové skupiny a ke
skupiny). Je zde také uvedeny typ plochy, kteryndgé polohovy koeficient.

V pravém hornim rohu je seznam jednotlivych girgkodnocenych objek} v ramci
nami zvolené plochy. Toto okno se stava aktivnimpaZzvyrazgni urité plochy. Nové
prvky Ize gidavat volbou v menu Soubor (Novy strom, nova skapstronti, nova skupina
Kefa).

V pravém dolnim rohu je inforndai okno k aktivhimu zdznamu ae®/aného prvku,
kde jsou veSkera dendrometricka datagimia pro vypeet a vyslednd hodnota prvku.

V pripact vybéru vice prvki v seznamu v pravém hornim rohu se veokibjevi
informace o p&tu vybranych prvi a jejich celkové cen

Dojde-li ke zm¢né polohového koeficientu u plochy, je nutné u zazamapmvku
stisknutim tlgitka ,Spaitat cenu” provéstiepaiet ceny podle nového zadaného polohoveho
koeficientu.

Protokol z hodnoceni je mozné tisknout do forma&tis (pro umozani nasledné
editace) nebo do formatu .pdf.

([9]str. 34-37)
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4  CHARAKTERISTIKA TRHU S NEMOVITOSTMI

Trh s nemovitostmi je pro svoji nigmistitelnost vzdy vztahovan kditému mistu
(trh mistni). Jednotlivé trhy se vzje&isi cenovou Urovni. Tento stav jecavan nabidkou
a poptavkou a jejich vzajemnou pruznosti. Na trie :emovitostmi ma vliv ndpomezené
mnoZstvi nemovitosti (pozeraka jejich obchodovatelnost, #gob vyuZiti dané nemovitosti
a jeji jedin€nost, hospoddka situace trhu s nemovitostmi v dané oblastnaposlednfacd

dostupnost hypotamich Uvra a vySe Urokovych a davych sazeb. ([10] str. 43, 44)

4.1 VLIVY P USOBICi NA CENU POZEMKU

Cenu pozemku ovliwje mnoho faktar. Mezi nejdilezitéjSi z nich nizeme z#adit
polohu pozemkukde musime rozliSovat Uzemi iz zasta& (centrum résta) nebo Gzemi
zastavitelné (periferie &sta). S polohou pozemku souvisi:¢abhska vybavenost, dostupnost
dopravy, moznost parkovani, kvalita Zivotniho pfedt, pracovni flezitosti, infrastruktura,
orientace pozemku ke &ovym stranam, svazitost terénu a jeho velikosaa t

DalSimi faktory jsouvelikost a vyznam obcere které se dany pozemek nachazi;
stavebni pipravenost a geologické podminlkgeré maji vliv na zakladani stavedkologické
zakze na pozemku a ochranna pasma; druh pozdsikuebni a ze&alélsky pozemek)druh
stavby ktery je na pozemku postaven, lukrativhost povélstavby postavené na pozemku
(nutno zohlednit vliv zfisobu uzivani sousednich pozémkpredpokladané vyuziti pozemku
(s piblizujici se skuténosti realizace stavby roste cena pozemkdenyrske sét jejichz
vybudovani je porrné¢ nakladné avlastnicka pravarizné formy omezeni jako napscna

bfemena snizujici ceny pozef)k([6] str. 387)

4.2 AKTUALNI SITUACE NA TRHU S NEMOVITOSTMI

Ve srovnani s lety devadesatymi nastaly na trhensavitostmi porérné velké znény
a to zejména v nakladech na nemovitosti, na jejfiabtnosti a parametry, na jejich fumost,
efektivitu a architekturu. Technologie vystavby eupité materialy na realizaci staveb se
neustale rni a inovuji. V disledku ofizeni jakosti na jedné strarstoupa kvalita ale na
strar¢ druhé klesa celkova Zivotnost staveb, netyla zaznamenana vyraznd&ma z dirazu
technické stranky k furikosti a efektivnosti staveb. S mohutnou intenzitgistavby se
zataly rozvijet Uzemi zejména v okoli velkést a podél hlavnich dopravnich cest, ktegdam
za nasledek i zému Zivotniho stylu a rozvrstveni obyvatelstva. Dalgostl podil ciziho

kapitalu, potebného k financovani nemovitosti. Velkou roli séhr@ankovni instituce
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poskytujici moZznosti financovani stavebnich zakapeknoci hypoténich Uv¥ria a vyvoj

informanich technologii. VSechny tyto vySe zrémé aspekty bylyizeny a usrriovany dle

smernic a vyhlasek Evropské unie. Relativeysoky hospod&ky nist oproti sousednim
zapadnim zemim #gobila restrukturalizace ekonomiky, jeji zotavemijeti CR do EU a
s tim souvisejiciiiliv zahranénich investic. ([11] str. 12-36)

Vyrazny stavebni rozmach byl podporovan nizkymikaxymi sazbami a udrZzovan
vysokou poptavkou ze strany kupujicich. Dobra ekaoka situace a kvalitni systém
podporovali poskytovani tpéek, neb@ nakup nemovitosti financovanych pi@stnictvim
bankovnich G¥ra velice vzrostl. Tyto faktory zisobily kaZdoroni zvySovani cen
nemovitosti. Rok 2008 imesl velky otes, kdy byl cely sit zasazen celohospadéou
finan¢ni krizi, kterd zpsobila zastaveni cenovéhostu, \etrg vzniku probléni v oblasti
bankovnictvi. Bankovni instituce z&r@& zprisnily podminky pro poskytovani émi. Obdobi
2008 a 2009 je tak charakterizovano velkym poklepeptavky po nemovitostech.

Vyrazny vliv na trh s nemovitostmi bude miegné i nezangstnanost. Ceny se ale
postupi stabilizuji, banky poskytuji nizké Urokové sazby &vropské unii se dekava
ekonomické ozZiveni. Obeg&nzetici, Ze fist cen nemovitosti je znamkou progresivity vyvoje
ekonomiky a naopak.

V posledni dob uz mizeme pozorovat nepatrné oziveni hypotko trhu, ktery je na
vzestupu, nel bankovni instituce nabizeji nejnizSi Groky odkétkka 2007 a develope
sniZzuji ceny. | pestoze hypotsi uwr byva kryty danou nemovitosti, bankovni instituce
zustavaji stéle obéetné a svoje Zadatele o hypoteldwr vice pro¥iuji a pozadavky kladené
na bonitu Zadatele jsou vysoké. [20]

V lokalitach, kde poptavkaipvysSuje nabidku je poptavka obvykletipkumna a
potencionalni kupujici odkladaji zamyslené nakupyyakavaji, zda nedojde k dalSimu
poklesu cen. Kupujici maflasto obavy ze zadluZzenosti a z rizika ztraty &anmani. Kupujici
proto poptavaji menSi a lesj8i pozemky, kde je &Si predpoklad poskytnuti nizkého
bankovniho Usru. Naopak prodavajicasto nabizeji pozemky za neadekeatysoké ceny, a
to hlavré v piipact, kdy na prodej svého pozemku n&smji. Casto byvaji pozemky se
starymi nemovitostmi prodavany za relativipiijatelné ceny, kupujici uvazuje tak, ze
nemovitost zboura a postavi gind novy, ale z tivodu pongrné nakladnych bouracich praci
se cena pozemku zit& prodrazi, a mnohdy je v kot fazi drazsi jak pozemek beze
stavby.

Existuji také subjektivni faktory prodavajicich apkijicich na trhu s nemovitostmi,

které zmgisobuji nesoulad mezi nabidkou a poptavkoucdjjSimi z nich jsou:
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odliSnost pedstav 0 ceh nemovitosti mezi nabizejici a prodavajici strankdy
prodavajici ¢ekavaji vysSi ceny za svoji nemovitost (pozemeldzlinjsou jim
poptéavajici ochotni nabidnout. Prodéavajici vychidzeg zkuSenosti, Ze ceny
nemovitosti (pozemk dlouhodols rostou rychleji nez ostatni ceny.

setrv@&nost a spekulace, kdy prodavajici néghiespektovat pokles ceny nemovitosti
a domnivaji se, Ze je poklegephodny a nechji prodavat neboby tratili. Prodavajici
nejsou ochotni do nemovitosti investovat a trv&dnova deprese dlouho ¢nau
nemovitosti pipravené k prodeji chatrat a jejich cena stéle &leg obdobi #stu
ekonomiky prodavajici wkavaji s prodejem vaekavani éstu cen, coz fize mit za
nasledekist spekulativni vystavby a tim vznikéepahanabidky nad poptavkou.
spekulace v rozvojovych oblastech, kdy vlastniozgmki oddaluji vystavbu na
svych pozemcich zidodu aekavaneho néstu ceny pozemku, ke kterému dochazi
z divodu pokrgujiciho uzemniho rozvoje. Typickym usledkem spekulace je
chaoticka zéstavbargdevSim v okrajovycttastech mist tim, Ze wokteri majitelé
nezastatnych pozemi svij majetek zhodnotili stavbou a nebo ho vyhégmodali,
jini majitelé cekaji az urbanisticky tlak jeStvice zvySi cenu pozemku. V prvnim
obdobi je tedy Uzemi zastao jencast&né, podle toho, jak se ktery majitel rozhodl
stawt. V dalSim obdobi na pozemcich, které byly zastawnejdive a byla jejich
intenzita vyuziti porérné nizka, by bylo z ekonomickychudoda jejich vyuZiti
intenzifikovat (Festawt). Tomu vSak ve &Sir¢ pripadi brani nakladnost demétiich
praci a dalSi nova vystavba. Zbyvajici poslednin&opozemky maji ,lokalni
monopol* a tim velmi vysokou trzni cenu.

subjektivni hodnota kdy prodavajickildada nemovitosti svoji vlastni subjektivni
hodnotu, ktera je ovliwma nap. jeho socialnimi vazbami na okoli a poZaduje vysSi
cenu, ktera pak uz nenfijatelné pro kupujiciho. ([11] str. 55-58)

Od roku 2011 je z#na zengdelské pady na stavebni pozemek mnohonasotrazsi.

Ministerstvo Zivotniho prostdi, zemddélstvi a financi usneslo, Ze u nejbogijich pid se
poplatky za vyiti ze zemidélského mdniho fondu zvySi v iméru 14x a u &ch nejmén
hodnotnych 2x. O z#mu s cilem vyrazh omezit zastasni nejkvalitrgjSi zentdélské pidy
bylo usilovano roky. Nejvyssi poplatky tak odvedadatelé o fdu v okoli velkych nist a
dalnic, naopak se snizi poplatky zap v regionech. ZvySeni popldtkna tedy vliv na ceny
vSech planovanych staveb s vyjimkou bytové vystavPgplatky doposudtbec neplinily
svoji funkci, neb6 nebyly od roku 1992 zémeény. [21]
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5  OCENENI POZEMK U S OVOCNYMI D REVINAMI
5.1 POPIS PROBLEMATIKY

Pro vypa&tovou ¢ast jsem zvolila&tyii odlisné lokality: krajské ksto Brno, lazaské
mesto Marianské Lazn mesto Velké Medii¢i a obec Chlumek. Takto odliSné lokality co do
polohy, velikosti obce a gtu obyvatel byly zvoleny zaénné, a to z dvodu rozdilnych
charakteristik, které budou vstupnimi daty pro Wgioceny pozemku a jejich odliSnosti se
vyznamré projevi na jednotlivych cenach. Na modelovénklpdu pozemku pak budou
ocerény ovocné éviny zjednodusenym a vynosovymispbem dle vyhlasky. 3/2008 Sb.

v aktualnim zani.

Obr. C. 5 — Poloha lokalit pro oemvani v ramciCeské republiky

5.2 CHARAKTERISTIKA MODELOVEHO P RIKLADU ZAHRADY

Pro vypaet jsem zvolila modelovyifklad zahrady s ovocnhymi stromy, kterd je ve
funkénim celku se stavbou rodinného domu. Pozemek jeSlemyouze prodely ocerni a
bude pouzit jako vzor pro vypet ceny ve vSech zvolenych lokalitach. Modeloviklad
pozemku ma& mirhzkoseny obdélnikovy tvar s celkovou plochou 882 Jeho umisni je na
rovinatém terénu a vstup do objektu je orientovéti swtovym strandm na zapad. Celkova
zasta¥na plocha rodinného domkini 201 nf. Na pozemku se nachazi typické ovocné
dreviny niznych druli s odliSnym stédm. Pro zjednoduSeny épob vypd@tu ceny ovocnych
dievin je dileZitou hodnotou pokryvna plocha ovocnyalewdn, kter&gini 114nf. V severni
¢asti zahrady je umigt sklenik se studnou a v jiz€asti zahrady stoji pergola.
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5.3 CHARAKTERISTIKA JEDNOTLIVYCH LOKALIT

BRNO:

Krajské n#sto Brno je centrem Moravy a rosndruhym nejetsim neéstem vCeské
republice. Msto je ze iti stran obklopeno zalesmymi kopci a na jihu volé piechazi do
rozséahlé jihomoravské niZiny. Ze severozapadu gh@nska &eskomoravska vrchovina, na
severovychod se rozklada Moravsky kras. d%to ma celkovou plochu 230 Kna leZi
v nadmdské vysce 190 az 425 m.estem protékajieky Svitava a Svratka. Brno ma diky své
poloze gijemné klimatické podminky. Z Uzermarspravniho pohledu seésto ¢leni na 29
mestskychéasti a ma celkersir1 371 obyvatel.

Mésto Brno je druhym nefsim vzdlavacim centrem Ceské republice a ma
rozsahlé ubytovaci a nakupni moznostéskbd je vyznamnym kulturnim igtdiskem celého
Jihomoravského regionu. Je zdada divadel, kin, muzei a galerii. Brno ma mnoho
zdravotnich gedisek siznym zandtenim a také nemocnice.

Ve nest je celarada stavebnich pamatekizmych sloli. Z obdobi gotiky jde o
Starou radnici, hrad Spilberk a hrad Véyehram sv. Petra a Pavla a dalSich pamatek
z obdobi renesance a baroka. Jetfina kulturni pamétkou funkcionalistické architektye
vila Tugendhat, zapsana do seznamitaxého kulturniho aifrodniho bohatstvi UNESCO.
Ve mestt je také zoologicka zahrada, botanicka zahrada &ddvna s planetariem. Pro
sportovni vyziti je v Bra zitizeno témi 600 sportovi. Oblast Briénské pehrady je
vyuZzivana pro turistiku a rekreaci a na samotedi@ad je provozovana lodni doprava.

Meésto Brno lezi na #kZovatce dalnice D1 a je povazovano za Uzemi sénboa
intenzitou dopravy. S ohledem na vlakovou dopravuyznamnym Zelezémim uzlem a lezi
na mezinarodni trase z Balkdnu do Skandinavie.&stske casti Tuany je vybudovano
mezinarodni civilni leti& Mestskou hromadnou dopravu zéjife st tramvajovych,
trolejbusovych a autobusovych spoj

Brno je sidlem Nejvy3siho soudiOR, Nejvyssiho spravniho soudu, Ustavniho soudu

CR a Kancel#e verejného ochrance prav (ombudsmana). [22]

MARIANSKE LAZN E:

Lazaiské nésto Marianské LaznleZi v zapadniclCechach asi 12 km od hranice se
Spolkovou republikou Bmecko (stat Bavorsko).

Mésto zaujima rozlohu 51,81 Kra &ita 13 587 obyvatel. Nadrigka vyska résta je
kolem 600 m n. m. a ma tedyetiohorsky charakter. &to je v prvniract centrem lazstvi
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a cestovniho ruchu, je obklopeno zeleni SlavkowskéBa, ktery je z geomorfologického
hlediska velmi vyznamny a bohaty n&il& mineralni prameny. Slavkovsky les je hornaty
ostrov zelen a je ve svych vrcholech ohrdan temi vyznamnymi misty, kterymi jsou
Karlovy Vary, Marianské Lazna FrantiSkovi Laz& Diive se v lese vyskytovaly bukoveé a
bukojedlové porosty z nichZz se dnes zachovaly palmgky z divodu stedowké ®Zby.
Nyn¢jSi rozsahlé smrkové komplexy spolu s raSelini§tioii ohromny pirodni vodni
rezervoar, kteryipznivé ovliviiuje vodni rezim Sirokého okoli.

Vyznamnou stavebni pamatkou je litinova, pseuddirdrdolonada z roku 1889.
Lazaiské pavilony jsou ifevazri klasicistnino a novorenesariho slohu. ¥tSina lazéskych
domi nese prvky secese. V Marianskych Laznich se nachikalik kosteli riznych cirkvi.

M¢ésto Marianské lazn disponuje mnoha moznostmi kulturniho, speteského a
sportovniho vyziti. Najdeme zde rragkino Slavia, mistské divadlo, rstské muzeum a
galerie, ve kterych se konaji stalé expozice akkdibé vystavy, Chopitv pamatnik, ktery
je muzeem polského velikana romantické hudby v gur@®ale ma msto svoji knihovnu,
kKluby a mestskou nemocnici. Ke sportovnimu straveni volnélagu ma résto mistni
sjezdovku s lyZiskymi terény iiznych obtiznosti, dZecké trat, mistni zimni stadion a
meéstsky bazén. V 1étse da vyuzit mnoho cyklostezek vedoucich krasmajinkbu, néstské
koupalist, golf, lanové centrum, lezeck&sa, tenisové kurty a je zde mozna i jizda na
konich.

V Marianskych laznich je mnoho Skol, mezi kteréripatotelova Skola, zakladni
Skola, zakladni umlecka Skola Fryderyka Chopina, Gymnézium a SOS ekicka a d¥
mateské sSkoly. Je zde také bohatlsdteli, restauraci a obchod

Mésto ma velmi dobrou dopravni dostupnost, véstnje stanice na Zelezmim
koridoru Cheb — Ostrava. Od roku 1902 jezdily v Miaskych Laznich tramvaje, které byly
v 50. letech minulého stoleti nahrazeny trolejbusy. meste funguji ¢tyii linky a jezdi zde

také kabinkova lanovka. [23]

VELKE MEZI RICI:

Mésto Velké Mediici lezi na soutokuek Oslavy a Balinky a je ws$né blizkosti
dalnice D1, ktera gsto pgeklenuje mostem Vysina na svém 144. kilometru. V roce 2012
ma spolu se svymi sedmi mistnigdistmi 11 830 obyvatel a katastralni \&mje 40,65 krh

Ve Velkém Mezii¢i je bohata $iSkol, obchod, sluzeb a restauraci. Asi 4 km od
Velkého Meziic¢i lezi vodni nadrz Mosti&t které zasobuje pitnou vodou celou SirSi oblast

kolem mesta. Mesto obklopuji pevazri jehlicnaté lesy aifprodni chragné oblasti Neski a
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Balinské adoli. Tyto oblasti nabizi mnoho sporttnnivyZiti v podob cyklostezek,
tenisovych kuri a lyZzaské sjezdovky. V poslednichekolika letech se ®&sto rozrostlo o
mnoho novych staveb a podfjkrozstovanim obytnych¢asti tak dochazi k propojovani
s okolnimi obcemi¢imz vznika mensSi aglomerace.

Mésto Velké Medii¢i leZi v udoliCeskomoravské vrchoviny v nadis@é vySce 425
az 500 m n.m. Nkto se nachazi v jihovychodnasti kraje Vyséina na severnim okraji
tietiho srazkového pasma. &d uhrn srazek je asi 600 mm.

Mezi nejvyznamijSi pamatky mista patti Zamek Velké Mezici, kostel sv. Mikulase,
radnice, Zidovsk& synagoga, budova byvalého lus&gimo gymnazia, rodnyiich FrantiSky
Strdnecké a mistni sochy.

Vzdélani ve méstt zajif¥uje celkem osm maitekych, Sest zakladnich cyii stredni
Skoly. Dale je zde takén céti a mladeze a Zakladni whacka Skola. Zdravotni sluzby zde

poskytuje im zdravi a nemocnice Mos#iSktera je nedaleko sousedni obce. [24]

CHLUMEK:

Prvni zminku o obci nalezneme v historickych praeodnv roce 1556. Obec Chlumek
pati administrativié pod okres Z'ar nad Sazavou a nalezi pod kraj \sa. Chlumek lezi
13 km zapadh od mesta Velké Mediici, jemuz je misto gisluSnou obci s roz&nou
pasobnosti. Z turistického a geografického hlediskdi pbec do oblastleskomoravské
vrchoviny. Chlumek se rozklada na plose 6,57 kB57 ha) z toho ornaipacita 44 %, 30 %
vymeéry obce je zalesmo a mén neZ tetinu obce zabiraji louky. Obec ma 182 obyvatel.
V obci je pro mistni obyvatele k dispozici knihoymaaly obchod se smiSenym zboZim,
hospoda, sportovniti§t¢ a pro zabavu aizné spoléenskeé akce Vyleti&t Vesnice Chlumek
lezi ve vySce 586 m n. m. Sasti obce jsou @vosady zvané BeneSov a Panskyirdv
Dominantou obce je budova byvalé obecni Skoly, &€lednes nachazi obecriad, a také
kaple zast¥cend svaté Trojici. Okoli obce ttidkopcovity terén sigvazi jehlicnatymi lesy,
které stidaji rozlehlé louky a palka. [25]
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5.4 OCENENI JEDNOTLIVYCH POZEMK U A DREVIN
5.4.1 Brno — oceréni pozemki a dievin

Modelovy giklad pozemku je pomysinosazen na skuteém pozemku na adrese
Azurovéa 2214/31, BrnoRetkovice, 621 00. Dle vypisu z KN — LV. 3284 pro katastralni
UzemiRetkovice obec Brno se jedna o pozemky na p952/4 a 3952/2. Parceltisla jsou
stejna jako u skut®ého pozemku. V mistje moZnost napojeni na fegny vodovod,
vefejnou kanalizaci, rozvod elgkty a také plyn. Pozemek nelezi v zéplavovém uUzemi,
v Zzadném z ochrannych pasem a neni ani vystaveatineign (Einkam okoli. Na pozemek je
bezproblémovy fistup z ulice Azurova. Dochazkova vzdalenost nataxéis nestske

hromadné dopravy je 900 m #hgizné 600 m od pozemku je kryty bazén prdejaost.

Pozemky pé. 3952/4, 3952/2: 8 27
Dle vypisu z KN — LV&. 3284 pro katastralni UzemRéckovice se jedna o pozemky:

Stavebni pozemky oceéné dle § 27:

Nazev Par¢élslo Vymera [nf] Jedn. cena [Km?] Cena[K]
zasta¥na plocha a nadvb  3952/4 201,00 3 490,00 701 490,-
zahrada 3952/2 681,00 3490,00 2376 690,-
Souet 3078 180,-
Pozemky p¢. 3952/4, 3952/2: - zji#ha cena =3 078 180,00 K

Stanoveni ceny ovocnychiekvin dle 842 — zjednoduSeny zisob ocerkni

Celkova plocha pozemku........... 88Z7m

Celkova plochakvin (pokryvna plocha)........... 114m

Cena za 1 Apozemku ........... 3 078 180 / 882 = 3490/H°

Koeficient prodejnosti K(pro trvalé porosty)........... 1,00

Koeficient pro vypdet ceny devin zjednoduSenym apobem........... 0,045

Vypocet ceny ovocnychigvin........... 3490« 114x 1,00x 0,045 =17 903,70 K

Cena ovocnych devin =17 903K®
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Stanoveni ceny ovocnychiegvin dle 841 — vynosovym zaigsobem

Oduvodnéni prirazek a srazek:
Jablai 55 let, (-50%) .... stary strom, odlomena hlawtev, plodnost tégt Zzadna
Jablai 15 let, (+10%) .... zdravy, mlady bezvirovy \&gbek, vyborna plodnost
HruSai 25 let, (+15%).... zdravy stromgkny nist koruny, kvalitni odrda
TreSa1 25 let, (-10%) .... nedostatea pstebni pée, usychani &kterych \gtvi
Visen 15 let, (+20%) .... zdravy, bezvirovy v§gtek, dobrytist, kvalitni odfida
Svestka 30 let, (-30%).... Nedost&ia gstebni pée, minimalni plodnost
Meruika 20 let, (-5%).... krouceni list
Meruiika 8 let, (+25%).... mlady bezvirovy v§gtek, kvalitni oditda, dobry #ist
Liska 25 let, (+10%) .... zdravy, dobrfst, stala plodnost

*Pozn.: Upravend cena nesmi byt niz8i neZz nejai@kiadni cena (procentudlni snizeni u 55

leté jablor tedy neuvazujeme)

Extenzivni (zahradkové) ovocné vysadby —ifloha ¢. 34

p<. Nazev Zbtlea Wk Pdet zakladnicena Uprava ZCU Cena
[roka] [ks] [Ke/ks] [%] [K/ks] [Ke]
21 Jabla JHKM-VK 55 1 140 -50* @08 140,0
23 Jabla JHKM-Nk 15 1 459 +10 49 5049
21 HruSe JHKM-VK 25 1 1717 +15 1964 1974,6
25 TreSeai T-Vk 25 1 1816 -10 1684 1634,4
27 Visei V-Vt 15 2 911 +20  1093,2186,4
28 Svestka SP-Vt 30 1 503 -30 352,1 352,1
30 Meruika Me-Vt 20 1 920 -5 48y 874,0
30 Meruika Me-Vt 8 1 1589 +25 1986 1986,3
32 QeSékvlaSsky  OV-Vt 25 1 3322 - 3322,0 3322,0
33 Angrest A-Vt 15 1 25 - 25,0 25,0
34 Rybizerveny Rb-Vt 20 1 25 - 25,0 25,0
35 Rybizterny RJ-Vt 20 1 25 - 25,0 25,0
39 Liska L-Vt 25 1 399 +10 438,9 438,9
42 RiZe duznoplodd DR-Vt 15 1 35 - 35,0 35,0
Souet 13 523,6
Koeficient prodejnosti K(pro trvalé porosty) x1,00
Cena ovocnych devin =13 52360
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5.4.2 Marianské Lazné — oceréni pozemka a dievin

Modelovy giklad pozemku je pomysinosazen na skuteém pozemku na adrese
Kratka 204/11, Marianské Laznmestskacast Hamrniky, 353 01. Dle vypisu z KN — L&/
1404 pro katastralni uzemi U3ovice se jedna o pkyema pé.st. 2466 a @. 1072/48.
Parcelnicisla jsou stejna jako u skdteeho pozemku. V misfje moznost napojeni naiegny
vodovod, véejnou kanalizaci, a rozvod elékty. Pozemek nelezi v zaplavovém uzemi,
v Zzadném z ochrannych pasem a neni ani vystaveatineign (Einkam okoli. Na pozemek je
bezproblémovy Pstup z ulice Kratkd. Dochazkova vzdalenost nadxdst néstské hromadné
dopravy je kolem 200 m.

Pozemky pé.st. 2466 a . 1072/48: - 8 28
Dle vypisu z KN — LV ¢&. 1404 pro katastralni Gzemi U3ovice (podle kategobci —

Marianské Laz& 2) se jednd o pozemky:

Oduvodnéni prirazek a srazek:

Vyhodnost polohy pozemku z hlediské&elu uziti (+50%).... Parcela s rodinnym domem je
umisgna na konci ulice Kratka, tato ulice je tedy dé@mjezdnd, v &sné blizkosti je les.
Poloha pozemku v turisticky vyznamné obci (+70%)Pazemek lezi v obci Marianské
Lazre, obec je velice vyznamna z turistického hlediska.

Pozemek s moznosti napojeni naeyay rozvod plynu (+10%).... Na ulici Kratka vede

verejny plynovod, parcela ma moznost napojeni nagtito

a) Pozemek pé. 2466 ocedna dle § 28 odst. 1 a 2:
Nazev Paré¢elslo Vynera [nf]  Jedn. cena [m?] Cena[K]

zasta¥nd plocha a nadvb  st. 2466 201,00 800,00 160 800,-
Uprava ceny —ifiloha¢. 21:
1.2.2 vyhodnost polohy z hledisk&elu uziti stavby  +50 %

1.4.2. poloha pozemku v turisticky vyznamné obci  +70 %

Uprava ceny celkem (srazky #razky celkem) +120 % +1%D9
Mezisouet 353 760,-
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2.11. pozemek s moznosti napojeni niyg rozvod plynu +10 %

Uprava ceny celkem (srazky #irazky celkem) +10% _ +3F5,-
Mezisoutet 389 136,-
Koeficient prodejnosti K(piilohat. 39 - dle obce asglu uziti Marianské Lazn2): x0,990
Koeficient znény cen staveb iprilohas. 38 — dle hiavni stavby): 2,155
Stavebni pozemek ocamy dle § 28 odst. 1 a 2 — celkem .830.202,20,-

b) Pozemek pé. 1072/48 oceény dle § 28 odst. 1,2 a5
Nazev Par¢élslo Vymera [nf] Jedn. cena [(m?] Cena[K]

orna pida 1072/48 681,00 800,00 544 800,-
Uprava ceny —iffloha¢. 21:

1.2.2 vyhodnost polohy z hledisk&elu uZziti stavby +50 %

1.4.2. poloha pozemku v turisticky vyznamné obci  +70 %

Uprava ceny celkem (srazky #irazky celkem) +120 % +650F
Mezisoutet 1198 560,-
2.11. pozemek s moznosti napojeni niyg rozvod plynu _+10%

Uprava ceny celkem (srazky #irazky celkem) +10 % 1855 .-
Mezisoutet 1318 416,-
Koeficient prodejnosti K(piilohat. 39 - dle obce asglu uziti Marianské Lazn2): x0,990
Koeficient znény cen staveb Kprilohas. 38 - die hlavni stavby): 4,155
Koeficient 0,40 dle 8§ 28 odst. 5 x0,40

Stavebni pozemek ocamy dle § 28 odst. 1, 2 a 5 — celkem

Pozemky pé.st. 2466 a . 1072/48: - zjiS€éna cena =1 955 K¢é

Stanoveni ceny ovocnychiekvin dle 842 — zjednoduSeny zisob ocerkni

Celkova plocha pozemku........... 88Z7m

Celkova cena pozemku........ 1955 312,10 K

Celkova plochaivin (pokryvna plocha)........... 114%m

Cena za 1 fipozemku ........... 1 955 312,10/ 882 = 2 217,00

Koeficient prodejnosti K(pro trvalé porosty)........... 1,00

Koeficient pro vypdet ceny devin zjednoduSenym apobem........... 0,045

Vypocet ceny ovocnychigvin........... 2217,00114x1,00x 0,045 = 11 983,68 K

Cena ovocnych devin =11 3730
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Stanoveni ceny ovocnychiegvin dle 841 — vynosovym zaigsobem

Oduvodnéni prirazek a srazek:
Jablai 55 let, (-50%).... stary strom, odlomena hlawtiev, plodnost tégt zadna
Jablai 15 let, (+10%).... zdravy, mlady bezvirovy Wgiek, vyborna plodnost
HruSai 25 let, (+15%).... zdravy stromgkny nist koruny, kvalitni odrda
TreSa1 25 let, (-10%).... nedostated gstebni pée, usychani kterych &tvi
Visen 15 let, (+20%).... zdravy, bezvirovy v§gtek, dobryiist, kvalitni odfida
Svestka 30 let, (-30%).... Nedost&iéa gstebni pée, minimalni plodnost
Meruika 20 let, (-5%).... krouceni list
Meruiika 8 let, (+25%).... mlady bezvirovy v§gtek, kvalitni oditda, dobry #ist
Liska 25 let, (+10%).... zdravy, dobrgst, stala plodnost

*Pozn.: Upravend cena nesmi byt niz8i neZz nejai@kiadni cena (procentudlni snizeni u 55

leté jablor tedy neuvazujeme)

Extenzivni (zahradkové) ovocné vysadby —ifloha ¢. 34

p<. Nazev Zdka Wk Pdet zakladni cena Uprava ZCU Cena
[roki] [ks] [Ke/ks] [%] [K/ks] [Ke]
21 Jabla JHKM-VK 55 1 140 -50* @08 140,0
23 Jabla JHKM-Nk 15 1 459 +10 49 5049
21 HruSe JHKM-VK 25 1 1717 +15 1964 1974,6
25 TreSeai T-Vk 25 1 1816 -10 1684 1634,4
27 Visei V-Vt 15 2 911 +20  1093,2186,4
28 Svestka SP-Vt 30 1 503 -30 352,1 352,1
30 Meruika Me-Vt 20 1 920 -5 48y 874,0
30 Meruika Me-Vt 8 1 1589 +25 1986 1986,3
32 QeSékvlaSsky  OV-Vt 25 1 3322 - 3322,0 3322,0
33 Angrest A-Vt 15 1 25 - 25,0 25,0
34 Rybizerveny Rb-Vt 20 1 25 - 25,0 25,0
35 Rybizterny RJ-Vt 20 1 25 - 25,0 25,0
39 Liska L-Vt 25 1 399 +10 438,9 438,9
42 RiZe duznoplodd DR-Vt 15 1 35 - 35,0 35,0
Souet 13 523,6
Koeficient prodejnosti K(pro trvalé porosty) x1,00
Cena ovocnych devin =13 52360
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5.4.3 Velké Meziri¢i — oceréni pozemki a dievin

Modelovy giklad pozemku je pomystrosazen na skuteém pozemku na adrese Pod
Lesem 1060/6, Velké Me&iti, 594 01. Dle vypisu z KN — L\¢. 2348 pro katastralni tzemi
Velké Mezii¢i se jedna o pozemky nast. 1060 a @. 1038. Parcelnfisla jsou stejna jako
u skuténého pozemku. V mistje moznost napojeni na iegny vodovod, viejnou
kanalizaci, rozvod elekhy a také plyn. Pozemek nelezi v zaplavovém uUzeniadném
z ochrannych pasem, ale je pon¢ vyznamr vystaven negativniméinkam okoli. V €sné
blizkosti pozemku prochézi dalnice D1 a ta ma megatliv na ovzdusi, je zde hluk a velké
mnoZstvi prachu prach. Na pozemek je bezproblémptkigtup z ulice Pod Lesem.

Dochazkova vzdalenost na zastavkistaké hromadné dopravy je kolem 600 m.

Pozemky pé. 1037, 1038: - § 28
Dle vypisu z KN — LV¢. 2348 pro katastralni Uzemi Velké Mg se jedna o pozemky:

Jednotkova cena (zakladni cena ZCU):
ZC =G x1,00
C, =35+ (a—100090,007414
C, = 35 + (11830 — 1000)0,007414 = 115,29 #m?
ZC = 115,29 x 1,00 = 115,2%Kn’

Oduvodnéni prirazek a srazek:

Negativni @inky okoli (exhalace, hluk, prach) (-8%).... Parcalaodinnym domem je
umisena v €sné blizkosti dalnice D1.

Pozemek s moznosti napojeni naeyey rozvod plynu (+10%).... Na ulici Pod Lesem vede
vefejny plynovod, parcela ma moznost napojeni naditito

a) Pozemek pé. 1037 ocedny dle § 28 odst. 1 a 2:
Nazev Par¢élslo Vymra [nf] Jedn. cena [(m?] Cena[K]

zasta¥na plocha a nadvb 1037 201,00 115,29 23 173,-
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Uprava ceny —ifloha¢. 21:

2.6. negativni &inky okoli (exhalace, hluk, prach) -8 %

2.11. pozemek s moznosti napojeni neyg rozvod plynu _+10%
Uprava ceny celkem (srazky #razky celkem) %2 +463,46,-
Mezisowet .23636,46,-
Koeficient prodejnosti K(piiloha. 39 - die obce asélu uziti Marianské Lazn2): x0,909
Koeficient znény cen staveb Kprilohas. 38 - die hlavni stavby): 2,155
Stavebni pozemek oocamy dle § 28 odst. 1 a 2 — celkem 46 301,34,-

b) Pozemek p¢. 1038 ocedny dle § 28 odst. 1,2 a5

Nazev Parteélslo Vyrera [nf] Jedn. cena [§m? Cena[K]
zahrada 380 681,00 115,29  78512,-
Uprava ceny —ifiloha¢. 21:

2.6. negativni &inky okoli (exhalace, hluk, prach) -8 %

2.11. pozemek s moznosti napojeni newg rozvod plynu _+10%
Uprava ceny celkem (srazky #irazky celkem) % +1570,24,-
Mezisowet .80.082,24,-
Koeficient prodejnosti K(piilohat. 39 - dle obce asglu uziti Marianské Lazn2): x0,909
Koeficient zngény cen staveb Kprilohas. 38 - die hlavni stavby): 2,155
Koeficient 0,40 dle 8§ 28 odst. 5 x0,40
Stavebni pozemek ocamy dle § 28 odst. 1, 2 a 5 — celkem 62.749,08,-
Pozemky p¢. 1037 a 1038: - zji%na cena =109 050,40 K

Stanoveni ceny ovocnychiekvin dle 842 — zjednoduseny zisob ocerkni

Celkova plocha pozemku........... 88Zm

Celkova cena pozemku........ 109 050,40 K

Celkova plochakvin (pokryvna plocha)........... 114m

Cena za 1 fipozemku ........... 109 050,40 / 882 = 123,68/

Koeficient prodejnosti K(pro trvalé porosty)........... 1,00

Koeficient pro vypdet ceny devin zjednoduSenym apobem........... 0,045

Vypocet ceny ovocnychigvin........... 123,64 114x 1,00x 0,045 = 634,27 K

Cena ovocnych devin = 633 K¢
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Stanoveni ceny ovocnychiegvin dle 841 — vynosovym zaigsobem

Oduvodnéni prirazek a srazek:
Jablai 55 let, (-50%).... stary strom, odlomena hlawtiev, plodnost tégt zadna
Jablai 15 let, (+10%).... zdravy, mlady bezvirovy Wgiek, vyborna plodnost
HruSai 25 let, (+15%).... zdravy stromgkny nist koruny, kvalitni odrda
TreSa1 25 let, (-10%).... nedostated gstebni pée, usychani kterych &tvi
Visen 15 let, (+20%).... zdravy, bezvirovy v§gtek, dobryiist, kvalitni odfida
Svestka 30 let, (-30%).... Nedost&iéa gstebni pée, minimalni plodnost
Meruika 20 let, (-5%).... krouceni list
Meruiika 8 let, (+25%).... mlady bezvirovy v§gtek, kvalitni oditda, dobry #ist
Liska 25 let, (+10%).... zdravy, dobrgst, stala plodnost

*Pozn.: Upravend cena nesmi byt niz8i neZz nejai@kiadni cena (procentudlni snizeni u 55

leté jablor tedy neuvazujeme)

Extenzivni (zahradkové) ovocné vysadby —ifloha ¢. 34

p<. Nazev Zdka Wk Pdet zakladni cena Uprava ZCU Cena
[roki] [ks] [Ke/ks] [%] [K/ks] [Ke]
21 Jabla JHKM-VK 55 1 140 -50* @08 140,0
23 Jabla JHKM-Nk 15 1 459 +10 49 5049
21 HruSe JHKM-VK 25 1 1717 +15 1964 1974,6
25 TreSeai T-Vk 25 1 1816 -10 1684 1634,4
27 Visei V-Vt 15 2 911 +20  1093,2186,4
28 Svestka SP-Vt 30 1 503 -30 352,1 352,1
30 Meruika Me-Vt 20 1 920 -5 48y 874,0
30 Meruika Me-Vt 8 1 1589 +25 1986 1986,3
32 QeSékvlaSsky  OV-Vt 25 1 3322 - 3322,0 3322,0
33 Angrest A-Vt 15 1 25 - 25,0 25,0
34 Rybizerveny Rb-Vt 20 1 25 - 25,0 25,0
35 Rybizterny RJ-Vt 20 1 25 - 25,0 25,0
39 Liska L-Vt 25 1 399 +10 438,9 438,9
42 RiZe duznoplodd DR-Vt 15 1 35 - 35,0 35,0
Souet 13 523,6
Koeficient prodejnosti K(pro trvalé porosty) x1,00
Cena ovocnych devin =13 52360
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5.4.4 Chlumek — ocerni pozemki a direvin

Modelovy giklad pozemku je pomysinosazen na skuteém pozemku na adrese
Chlumek 24, 594 42. Dle vypisu z KN — L&/ 37 pro katastralni zemi Chlumek se jedna o
pozemky na @.st. 101 a @. 362/1. Parcelnéisla jsou stejnd jako u skdteeho pozemku.
V mis& je moznost napojeni naiegny vodovod a rozvod eldikty. Vefejna kanalizace a
plyn nejsou v obci i#zeny. Pozemek nelezi v zaplavovém uUzemi, v Zadné@thrannych
pasem a neni vytaven negativnim ufiv okoli. Na pozemek je bezproblémoviistup ze
silnice IlIl. tfidy. Pozemek leZifimo na okraji obce, po levé strasilnice ze sréru Méfin -
Kamenice. Do obce nejezdi Zadnéstska hromadna doprava. Jedinym spojem s okolnimi
mesty je linkovou dopravou autobusu. V obci neni ZdyznamgjSi pamatka, Skola ani
kulturni nebo obchodniigtdisko. Vyhodou obce je klid @&kna krajina.

Pozemky pé.st. 101 a pé. 362/1: - § 28
Dle vypisu z KN — LV¢. 37 pro katastralni tzemi Chlumek se jedna o pkyem

Jednotkova cena (zakladni cena ZCU):
ZC = G,x 1,00
C, = 35 + (a— 1000) 0,007414
Paet obyvatel a =182 => pokud je a < 1000 pewse a = 1000
C, = 35 + (1000 — 1006)0,007414 = 35 K/m’
ZC =35 x 1,00 = 35 ¥m’

Oduvodnéni prirazek a srazek:

Pozemek neni moZno napoijit naiej@ou kanalizaci (-7%).... V obci Chlumek nerizena

verejna kanalizace, splaskové vody se zde odvadiptikse
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a) Pozemek pé. 101 ocedna dle § 28 odst. 1 a 2:

Nazev Par¢elslo Vynera [mf]  Jedn.

cena [km?] Cena[k]

zasta¥na plocha a nadvb st. 101 201,00
Uprava ceny —ifloha¢. 21:

2.3. pozemek neni mozno napojit ndepeou kanalizaci
Uprava ceny celkem (srazky #razky celkem)
Mezisouet
Koeficient prodejnosti K(piiloha. 39 - die obce asélu uziti Marianské Lazn2):
Koeficient znény cen staveb iprilohas. 38 — dle hiavni stavby):

Stavebni pozemek oocamy dle § 28 odst. 1 a 2 — celkem

b) Pozemek p¢. 362/1 ocedny dle § 28 odst. 1,2 a5

35,00 7 035,-

1%

-1% -49245

6542,55,-
x1,031
4,155

538.27.-

Nazev Parteélslo Vynera [nf] Jedn. cena [§km?] Cena[K]
zahrada 623 681,00 35,00 23 835,-
Uprava ceny —ifiloha¢. 21:

2.3. pozemek neni mozno napojit néepeou kanalizaci 1%
Uprava ceny celkem (srazky #razky celkem) -7% 648,45.-
Mezisoutet 22 166,55,-
Koeficient prodejnosti K(piiloha. 39 - die obce asélu uziti Marianské Lazn2): x1,031
Koeficient znény cen staveb Kprilohas. 38 - die hlavni stavby): 4,155
Koeficient 0,40 dle § 28 odst. 5 x0,40
Stavebni pozemek ocamy dle § 28 odst. 1, 2 a 5 — celkem 19 699,90,-
Pozemky pé.st. 101 a pé. 362/1: - zjiS€na cena =34 236,20 K
Stanoveni ceny ovocnychigvin dle 842 — zjednoduSeny Afsob ocerni
Celkova plocha pozemku........... 88Z7m
Celkova cena pozemku........ 34 236,20 K
Celkova plochaivin (pokryvna plocha)........... 114%m
Cena za 1 Apozemku ........... 34 236,20 / 882 = 38,82/’
Koeficient prodejnosti K(pro trvalé porosty)........... 1,00
Koeficient pro vypdet ceny devin zjednoduSenym apobem........... 0,045
Vypocet ceny ovocnychigvin........... 38,8%114x 1,00x 0,045 = 199,12 K
Cena ovocnych devin = 199 R¢
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Stanoveni ceny ovocnychiegvin dle 841 — vynosovym zaigsobem

Oduvodnéni prirazek a srazek:
Jablai 55 let, (-50%).... stary strom, odlomena hlawtiev, plodnost tégt zadna
Jablai 15 let, (+10%).... zdravy, mlady bezvirovy Wgiek, vyborna plodnost
HruSai 25 let, (+15%).... zdravy stromgkny nist koruny, kvalitni odrda
TreSa1 25 let, (-10%).... nedostated gstebni pée, usychani kterych &tvi
Visen 15 let, (+20%).... zdravy, bezvirovy v§gtek, dobryiist, kvalitni odfida
Svestka 30 let, (-30%).... Nedost&iéa gstebni pée, minimalni plodnost
Meruika 20 let, (-5%).... krouceni list
Meruiika 8 let, (+25%).... mlady bezvirovy v§gtek, kvalitni oditda, dobry #ist
Liska 25 let, (+10%).... zdravy, dobrgst, stala plodnost

*Pozn.: Upravend cena nesmi byt niz8i neZz nejai@kiadni cena (procentudlni snizeni u 55

leté jablor tedy neuvazujeme)

Extenzivni (zahradkové) ovocné vysadby —ifloha ¢. 34

p<. Nazev Zdka Wk Pdet zakladni cena Uprava ZCU Cena
[roki] [ks] [Ke/ks] [%] [K/ks] [Ke]
21 Jabla JHKM-VK 55 1 140 -50* @08 140,0
23 Jabla JHKM-Nk 15 1 459 +10 49 5049
21 HruSe JHKM-VK 25 1 1717 +15 1964 1974,6
25 TreSeai T-Vk 25 1 1816 -10 1684 1634,4
27 Visei V-Vt 15 2 911 +20  1093,2186,4
28 Svestka SP-Vt 30 1 503 -30 352,1 352,1
30 Meruika Me-Vt 20 1 920 -5 48y 874,0
30 Meruika Me-Vt 8 1 1589 +25 1986 1986,3
32 QeSékvlaSsky  OV-Vt 25 1 3322 - 3322,0 3322,0
33 Angrest A-Vt 15 1 25 - 25,0 25,0
34 Rybizerveny Rb-Vt 20 1 25 - 25,0 25,0
35 Rybizterny RJ-Vt 20 1 25 - 25,0 25,0
39 Liska L-Vt 25 1 399 +10 438,9 438,9
42 RiZe duznoplodd DR-Vt 15 1 35 - 35,0 35,0
Souet 13 523,6
Koeficient prodejnosti K(pro trvalé porosty) x1,00
Cena ovocnych devin =13 52360
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5.5 VYHODNOCENI ROZDILU VYPO CTENYCH CEN OVOCNYCH

DREVIN ZJEDNODUSENYM A VYNOSVOVYM ZP USOBEM

VSechny jednotlivé ceny pozetinkzjiS&né podle vyhlasky 3/2008 Sb. v aktualnim
zréni a ceny tevin zjisené zjednodusenym a vynosovymuagpbem jsou pro rekapitulaci
piehledé shrnuty v nasledujici tabulce, ktera je depln grafy znazdiujicimi cenove

rozdily mezi pozemky a ovocnymieal/inami v jednotlivych lokalitach.

Tab.¢. 21 — ,Rekapitulace cen pozeink devin“

Pozemky Cenovy Cena Cena Cena
Lokalita p.c. . pozemki direvin 841| dievin 842
p.&.st predpis | copemike | K K]
Brno 3952/4, 3952/2 8§27 3078 180,00 13523,60 17 903,70
Marianské Laza | 2466, 1072/48 § 28 1955312,10 13523,60 11 373,30
Velké Mezkici 1037, 1038 § 28 109 050,40 13 523,60 634,30
Chlumek 101, 362/1 § 28 34 236,20 13 523,60 199,20

Ceny pozemki v jednotlivych lokalitach

3500000 _/3078180,00

3000000 A
. 2500000 - 1955312,10
1)
X, 2000000 -
(1]
g 1500000 -
) o 109 050,40
: 34236,20
500000 -
0 - -
Brno Marianské Velké Chlumek
Lazné Mezifici
Lokalita

Graf ¢. 2 — Ceny pozenil jednotlivych lokalitach

Prvni graf poskytuje ighled rozdilnosti cen otevanych pozemk v jednotlivych
lokalitach. Hlavni vliv na cenu pozemku ma lokgliva které se pozemek nachazi a dale ma
velky vliv Gprava ceny pomoci srazek argzek podle filohy ¢. 21., vyhlasky. 3/2008 Sb.

v aktualnim zani.
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Ceny ovocnych drevin zjisténé
zjednodusenym zpisobem
17903,70
20000,00
= 15000,00 11373,30
>
E 10000,00
S 5000,00 634,30 199,20
F—— g
0,00
Brno Maridanské Velké Chlumek
Lazne Mezifici
Lokalita

Graf ¢. 3 — Ceny ovocnychevin zjiseéné zjednoduSenymizgmbem

Z druhého grafu je nazofrvidét, Ze cena ovocnychielvin vypatena zjednodusSenym

zpisobem zavisi pouze na €epozemku. Porovname-li gr&f 3 s grafent. 2 zjistime, Ze

jejich hodnoty jsou pogrove totozné. Vyrazny rozdil v hodnotdch mezi cenamaamych

dievin zjiSénymi zjednoduSenym Zgobem je zcela zavisly na odliSnosti cen jednatlivy
pozemk. Cena pozemk v menSich réstech nebo obcich z&@ sniZuje cenu ovocnych

dievin a tim dochazi k podhodnoceni ceny trvaléhogtarna pozemcich.

Ceny ovocnych drevin zjisténé
zjednodusenym a vynosovym zpusobem

[l Vynosovy zplGsob ocenéni [I’jednoduseny zplsob ocenéni

17 903,70

20000
23,60 13 523,60 13523,60 13523,60
o 15000 11373,30
=,
o 10000
o
o 5000 63430 199,20
0
Brno Marianské Velké Mezifici  Chlumek
Lazné
Lokalita

Graf ¢. 4 — Rozdilnost cen ovocnyctedin zjiSenych zjednoduSenym a vynosovytisapem
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Treti graf znazowje prehled zjis¢nych cen ovocnych rdvin zjednoduSenym a
vynosovym zfisobem pro jednotlivé lokality. Rozdil mezi vysledmycenami je zfisoben
neprovazanosti océni dle § 41 a § 42 v soasré platném cenovémipdpisu. Jeiejmé, ze
by bylo zapatebi zjednoduSeny #Zpob oce#ni podrobgji propracovat pro uzné typy

nemovitosti.

Zjednodugeny zpsob vyp@tu vychazi z ceny pozemku za®npokryvné plochy
ovocnych devin a koeficientu 0,045. Vzhledem k velice nizkygenam vychazejicich
z ocerni ovocnych #evin zjednoduSenym apobem na lewjSich pozemcich by se éa
piehodnotit vhodnost tohoto koeficientu. Objektij&l z obou metod se jevi vynosovyiizpb
ocereni drevin, protoZze vychazi z druhu ai$tatromu, a tim je zohledno obdobi nejvyssi
plodnosti jednotlivce.

Vyznamny vliv na kvalitu i kvantitu ovocigké sklizé a ristu devin ma rajonizace,
tedy umistni ovocnéstvi ve vhodnych irodnich podminkéach. Bylo by tedy vhodné stanovit
dalSi koeficient v zavislosti na podnebi, jelikozooné deviny v Brre maji kvili ceng
pozemku térr 90x WtSi hodnotu nez gtem a kvalitou stejnétdviny v obci Chlumek.
Podnebim v zavislosti na teplotach a sraZzkach bgvaaklimatovegetni rajonizace, ktera
sleduje vyskytiznych druli direvin na mikroklimaticky #iznorodych stanovistich. Ovocnym
dievinam se da& v polohach s dobrou expozici a vhodnymidpimi podminkami.
NejvhodrgjSimi oblastmi s ohledem na narokyspovani jsou polohy do 350 m n. m. o
srazkovych uhrnech od 500 do 650 mmngrnych ra@nich teplotach od 7 do 9 °C. Déle je
vhodné stedre te¢Zk4, hlinitopisitd pida, h#dozem nebaternozem a dostates hluboké
puda s mirnou vihkosti a Zivinami, $mveé orientovana na jizni nebo jihozapadni svahy nebo
rovinaté polohy se slunnym nebo polostinnym stagt@wi. Naopak nevhodna jsou mista
s jilovitou, Sérkovitou nebo kamenitoutplou, dale mrazové kotliny a dlouhodabamokela

stanovist.

Dle mého nazoru by bylo vho#si cenu ovocnychigvin vypatenou zjednodusenym
zpisobem poitat jako sodin pokryvné plochy ovocnychidvin a pimérné jednotkové ceny,
nikoli vSak z ceny pozemku, jelikoZ ta velice vymazkresluje cenyigvin.

Mohlo by se zde také uplatnit vyuZititifhzek a srédzek s ohledem na podnebi
vyplivajici z nadmiské vysky a tim by byla do jisté miry zohléda Grodnost daného mista.

Z modelového fikladu pozemku plyne, Ze by jednotkova cena pracogaieviny mohla byt

okolo 120 K/m? Prirdzky a srazky podle podnebi by se mohlgowat z charakteristik
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klimatickych oblastiCR podle Quitta. SniZzeni a zvy3eni celkové cefgvid by se mohlo
pohybovat v rozmezi hodnot 0,85 — 1,15.
Koeficienty podnebi by mohly mit nasledujici hodnot

Tab.¢. 22 — Koeficienty podnebi*

Znatka podnebné

oblasti T2 MT2 MT6 | MT7 | MT8 | MT9 CH7
Hodnota 1,125| 1,150, 0,925 0,950 0975 1,000,025| 1,050 1,073 1,100 0,850 085 0,900

koeficientu

Klimatické oblastiCeské republiky vychazeji z klimatologickych dat obillet 1901-
1950 a 1926 — 1950. Z nich byla pouzita datargrnych teplot v lednu, dubnégervenci a
fijnu, paitu letnich, mrazovych, ledovych dni a¢podni s teplotou alespdl0°C. Srazkové
charakteristiky zahrnuji srazkovy dhrn ve vegeim a zimnim obdobi, get dm se
srazkami alesppl mm a poéet dni se sihovou pokryvkou.

Z ostatnich charakteristik byly pouzity qtgp dni jasnych a zatazenych. Uzemi
republiky bylo rozdleno na ¢tverce o strat 3000 m, ty pak byly digitalizovany
prostednictvim @rnych Stitki. Ze souboru byly vytdény ¢tverce se stejnyniii podobnymi
hodnotami vSech 13ti klimatickych charakteristiltot seskupeny do &Sich jednotek,
zarazenych doit hlavnich oblasti: teplé, mireplé a chladné.

Hranice klimatickych oblasti byly vyliSeny podle jw&Siho pdétu zmén mezi
jednotlivymi ¢tverci. VetSi zneny vyliSily hlavni oblasti, mensi z&iny potom jednotky
v ramci jednotlivych oblasti. V teplé 5 (T1 nejott&jSi nejviii, TS nejteplejSi nejsussi), v
mirré teplé 11 (MT1 nejchladf8i nejvitti, MT11 nejteplejSi nejsussi) a chladné 7 (CH1
nejstudenjdi, CH7 nejteplejsi) jednotek. Z tohaddR se nachéazeji 2 jednotky teplé (T2 a T4),
8 mirrg teplych (MT2, MT3, MT4, MT5, MT7, MT9, MT10 a MTJ1a 3 chladné (CH4,
CH6, CH7). V mapoveém dile Quittovy regionalizace [aochy pouze odhadovait zmefit

planimetricky.
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Tab.¢. 23 — ,Charakteristiky klimatickych oblasti podpitta“

Charakteristiky TEPLA MIRNE TEPLA CHLADNA
klimatickych oblasti R MT7 | MT9 | MT10 | MTi1
dle Quitta (Quitt, 1971) svetle | svitle |y | o
zelend Zluta

Poget letnich dni 50-60 60-70 20-30 30-40 40-50 0-20 10-30
Poget dni s teplotou alespofi 10°C 160-170 | 170-180 | 140-160 | 120-140 140-160 80-120 120-140
Poget mrazovych dni 100-110 110-130 | 130-160 | 110-130 ‘ 130-140 | 110-130 160-180 140-160
Potet ledovych dni 30-40 40-50 30-40 60-70 50-60
Priméma teplota v lednu -2--3 -3--4 | -2--3 ‘ -4 --5 | -2--3 -3--4 -2--3 -6--7 -4--5 -3--4
Priméma teplota v dubnu 8-9 9-10 6-7 7-8 2-4 4-6
Priméma teplota v Zervenci 18-19 19-20 16-17 ‘ 17-18 12-14 14-15 15-16
Prima&ma teplota v Fjnu 7-9 9-10 6-7 | 7-8 4-5 5-6 6-7
Potet dnil se srazkami alespoii 1mm 90-100 80-90 120-130 110-120 ‘ 100-120 90-100 | 120-140 | 140-160 | 120-130
Srézkovy hm ve vegetaénim obdobi 350-400 | 300-350 | 450-500 350-450 | 400-450 350-400 600-700 500-600
Srazkavy lhm v zimnim obdobi 200-300 250-300 200-250 400-500 350-400
Potet dni se snéhavau pokrivkou 40-50 80-100 | 60-100 60-80 60-100 | 60-80 50-60 140-160 | 120-140 | 100-120
Patet dni jasnych 120-140 | 110-120 | 150-160 | 120-150 | 150-160 120-150 130-150 150-160
Potet dni zatazenych 40-50 50-60 40-50 50-60 | 40-50 30-40 40-50

Obr. C. 8 — Klimatickéa regionalizace ¢'eské republice*

95




6 OCENENIi POZEMK U S OVOCNYMI D REVINAMI

V ZAVISLOSTI NA POLOZE A VELIKOSTI OBCE
6.1 POPIS PROBLEMATIKY

Vzhledem k pedchozim poznatkn jsem pro vypeet zvolila ¢tyti odliSné lokality:
lazeiské nésto Jachymov, obec Horni Blatnagsto Rerov a obec Klenovice na Hané. Tyto
lokality byly zvoleny zamdrng, a to z dvodu rozdilnych charakteristik, které budou vstamni
daty pro vypdet ceny pozemku a jejich odliSnosti se vyznanmmojevi na jednotlivych
cenach. Byly zvoleny avrozdilre velké obce, vzdélené nedaleko od sebe v chladném
podnebi, kde nenitpdpokladana iflis dobra Uroda ovocnychievin a d¥ obce stejnych
charakteristik jako vifjpadu prvnim v Urodném teplém podnebi. Na modelopéikiadu
pozemku budou océny ovocné teviny zjednoduSenym apobem dle 842 vyhlasky.
3/2008 Sh. Cilem kapitoly je prokézat, Ze by velagduSeném Zsobu oceéni ovocnych
direvin mel byt zohledrn vliv podnebi a dalSim cilem je poukazat na nembstzjiséni ceny
ovocnych devin z celkové ceny pozemku u dvojiéeme velkych obci stejného podnebi.

| i
. fos p 4 a0 : (i (!
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Obr. C. 9 — Poloha lokalit pro oemvani v ramciCeské republiky
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6.2 CHARAKTERISTIKA MODELOVEHO P RIKLADU ZAHRADY

Pro vypa@et byl zvolen stejny modelovyiilad zahrady s ovocnymi stromy jako
v predchozich fipadech, jelikoZ by rozdilnost charakteristik mang velkych pozemcich
s iznym pa@&tem devin vedla ke zkresleni vysledlk Zahrada je ve furdaim celku se
stavbou rodinného domu. Pozemek je smySlen pouzekety ocerni a bude pouzit jako
vzor pro vypget ceny ve vSech stanovenych lokalitach. Modeld¥lgd pozemku ma mign
zkoseny obdélInikovy tvar s celkovou plochou 882 Jeho umighi je na rovinatém terénu a
vstup do objektu je orientovanidéi swetovym stranam na zapad. Zastaa plocha rodinného
domu¢ini 201 nf. Na tomto pozemku se nachazi typické ovocrevidy riznych drul
s odliSnym stéim, které ma na cenu ovocnyctedin zasadni vliv. Pro zjednoduSenyigpb
vypoctu ceny ovocnychievin je dilezitou hodnotou pokryvna plocha ovocnydiewn, ktera
&inf 114nf. V severnicasti zahrady je umist sklenik se studnou a v jizédsti zahrady stoji
pergola.

6.3 CHARAKTERISTIKA JEDNOTLIVYCH LOKALIT
JACHYMOV:

Meésto Jachymov je lanské nesto v Karlovarském kraji, kde se pomoci radonové
vody |&i pohybovy aparat. Bsto vzniklo v 16. stoleti jako igtdisko €Zby stibra a ve 20.
stoleti probihala nedalekoesta £Zba uranu. V obci je 3 115 obyvatel a katastraymidra
mésta je 51,11 ka. Je zde podhorské klima a nadskd vyskasini 570 aZ 756 m n. m.
Mésto JAchymov magp obecnichtésti a d¥ katastralni tzemi Jachymov a Popov.

Mésto je na silninim tahu spojujici severni oblast zapadn{@ch se Spolkovou
republikou Nemecko a je nazyvano branou Krusnych hor. Dopraverganci nésta omezena,
meésto ma pouze jednu linkugsiské autobusové dopravy

Meésto nabizi vhodné podminky pro zimni sportgsipturistiku i cykloturistiku.
V okoli mésta je velk&ada vleki, sjezdovych ad¥eckych trati a asi 3 km odésta vystupuje
mohutny hbet hory Klinovec. Vyznamnymi &stskymi pamatkami jsou kaple a kostely,
Kralovska mincovna, Slikovsky hrad a radnice. Vésth je jedna zékladni Skola a v
matdské Skoly. NejblizSi nemocnice je od Jachymova Mg necelych 9 km ve &st
Ostrov. [26]
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HORNI BLATNA:

M¢ésto Horni Blatn& lezi v okrese Karlovy Vary, kraatovarsky ve vrcholovéasti
Krusnych hor. Tomuto &stu je obci s roz&nou misobnosti masto Ostrov. Msto ¢itad 608
obyvatel a jeho katastralni vgna cini 5,62 knf. Nadmdska vyska rasta je 888 m n. m.

Prvni zminka o obci pochazi z roku 1518. V HorrdtBé je muzeuntiby rud, kino,
meéstska galerie, mistni knihovna a mezi vyzngsin panttihodnosti pati Kostel sv.
Vaviince a Kaple sv. KZe. Ve m¢st se nachazi jedna madka a jedna zakladni Skola.

Nejbliz§im zdravotnim Btdiskem je nemocnice vess® Ostrov vzdalena 20 km. [27]

PREROV:

Statutarni rasto Rerov lezi v Olomouckém kraji v okreseieiPov, 21 km
jihovychodré od mesta Olomouc v Hornomoravském Gvaluédib se rozklada po obou
biezichieky Beivy. Prerov leZi v nadmiské vySce 210 m n. m., jeho rozlotiai 58,48 knf
a paet obyvatel je 45 778. Severozapadul nmésta se nachaziijpodni rezervace Zebtka.
Meésto ma celkem 13 #stskycheasti a mnoho kulturnich pamatek. Jedna se o zaiee&\p
kostely a kaple, park Michalov, asiské opeveni s bastami a fortnou, dale velké mnozstvi
pomniki, méstanskych dom, vil a soch.

Meé&sto ma bohatou kulturni vybavenost, jedna seikigol o Hwzdarnu, kino, #kolik
galerii a muzeum. Ze sportovni vybavenosti jdeavetky bazén, kuzelnu, tenisovy areal s
25 kurty, tenisovou halu, zimni stadion, rehabiliiastediska, fitcentra a mnoho dalSich
sportovnich areél]. Co se tye Skolskych zédzeni ma misto Rerov 13 matiskych a 9
zakladnich Skol, dale 8tstinich Skol, d&¥ gymnazia, jednu vySSi a jednu vysokou Skolu.
Zdravotni péi pro obyvatelstvo zajidije p‘erovska nemocnice. Vedsié se nachazi centralni
autobusoveé nadrazi ¥siné blizkosti vlakoveho nadrazi. Dopravu pé&sthzaji¥’uje mestska

autobusova doprava s osmy linkami. [28]

KLENOVICE NA HANE:

Obec Klenovice na Hané se nachazi v okrese &west ktery je souasti
Olomouckého kraje. Prvni pisemna zminka o obci @pich roku 1309. Mezi paftihodnosti
pati Kostel sv. Bartolorje, sochy sv. Jana Nepomuckého a svatého Florkaatastralni
vyméra obce je 8,01 kfnposet obyvatekini 837a nadmiska vyska je 227 m n. m.

V obci je jedna maiska a jedna zakladni Skola. Zdravotnéipggoskytuje prakticky
lekar, detsky léka a stomatolog. Obec Klenovice na Hané nabizi Sivekgnosti k pronajmu

sportovni sél a mistnosti posilovny a stolnihodeni budo¥ Sportovniho centra obce. [29]
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6.4 OCENENI JEDNOTLIVYCH POZEMK U A DREVIN
V ZAVISLOSTI NA POLOZE A VELIKOSTI OBCE

6.4.1 JAchymov — ocelni pozemki a dievin
Modelovy giklad pozemku je pomystrosazen na skuteém pozemku na adrese: Na

Valech 222, Jachymov, 362 51, okres Karlovy Varye BDypisu z KN — LV¢. 244 pro
katastralni uzemi Jachymov se jedna o pozemky hsat.pl25/1 a @. 87/1. Parcelnéisla
jsou stejné jako u skuteého pozemku. V mistie moznost napojeni na iggny vodovod,
verejnou kanalizaci, a rozvod elékty. Pozemek nelezi v zaplavovém Uzemi ani v Zzadném
z ochrannych pasem. Pozemek mi@&dsti hodnotu kategorie radonového indexu. Zvysené
oz&eni je zde tisledkem byvalééby stibrnych a uranovych rud a, proto zde bude pouzita
srazka od negativnichciincich okoli. Na pozemek je bezproblémoviisfup z ulice Na

Valech. Dochazkovéa vzdalenost na zastavkaetské hromadné dopravy je kolem 900 m.

Pozemky pé.st. 125/1 a . 87/1: - § 28
Dle vypisu z KN — LVE. 244 pro katastralni tzemi JAchymov se jedn& erpky:

Oduvodnéni prirazek a srazek:

Vyhodnost polohy pozemku z hledisk&elu uzZiti stavby (+50%).... Parcela s rodinnym
domem je umigha na okraji mista, v klidné lokalk.

Poloha pozemku v turisticky vyznamné obci (+80%)Pazemek lezi v l[azském ngst
Jachymov, obec je velice vyznamna z turistickélealiska.

Negativni @inky okoli (-8%).... Pozemek maistni hodnotu kategorie radonového indexu,
zvySené oz#&ni je zde dsledkem byvalé&#by stibrnych a uranovych rud.

Pozemek s moznosti napojeni naeyey rozvod plynu (+10%).... Na ulici Na Valech vede

verejny plynovod, parcela ma moznost napojeni nagtito
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a) Pozemek pé. 125/1 ocedna dle § 28 odst. 1 a 2:

Nazev Parteélslo Vynera [nf] Jedn. cena [§m?] Cena[K]
zasta¥na plocha a nadvb  st. 125/1 201,00 500,00 100 500,-
Uprava ceny —ifloha¢. 21:

1.2.3 vyhodnost polohy z hledisk&elu uZziti stavby +50 %

1.4.2. poloha pozemku v turisticky vyznamné obci  +80 %
Uprava ceny celkem (srazky #razky celkem) +130 % +130 650,-
Mezisowet 231 150,-

2.6. negativni &inky okoli (zvySené radonové riziko) -8 %

2.11. pozemek s moznosti napojeni nig&ws/ rozvod plynu _+10%
Uprava ceny celkem (srazky #razky celkem) +2 % 623, -
Mezisowet _235773,-
Koeficient prodejnosti K(piiloha. 39 - die obce asélu uziti Marianské Lazn2): x0,657

Koeficient znény cen staveb Kprilohas. 38 - die hlavni stavby):
Stavebni pozemek oocamy dle § 28 odst. 1 a 2 — celkem

b) Pozemek p¢. 87/1 ocekny dle § 28 odst. 1,2 a5

Nazev Parteélslo Vyrera [nf] Jedn. cena [§m? Cena[K]
orna mda 87/1 681,00 500,00 340 500,-
Uprava ceny —ifiloha¢. 21:

1.2.3 vyhodnost polohy z hledisk&elu uziti stavby +50 %

1.4.2. poloha pozemku v turisticky vyznamné obci +80 %
Uprava ceny celkem (srazky #irazky celkem) +130 % +442 650,-
Mezisowet 783 150,-

2.6. negativni &inky okoli (zvySené radonové riziko) -8 %

2.11. pozemek s moznosti napojeni ni&ws/ rozvod plynu _+10%
Uprava ceny celkem (srazky #irazky celkem) +2 %+15 663,-
Mezisowet 798 813,-
Koeficient prodejnosti K(piiloha. 39 - die obce asélu uziti Marianské Lazn2): x0,657
Koeficient znény cen staveb Kprilohas. 38 - die hlavni stavby): x 2,155
Koeficient 0,40 dle § 28 odst. 5 x0,40
Stavebni pozemek ocamy dle § 28 odst. 1, 2 a 5 — celkem 452 394,96,-
Pozemky pé.st. 125/1 a . 87/1: - zjiS€na cena 786 210,70 K
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Stanoveni ceny ovocnychiekvin dle 842 — zjednoduSeny zisob ocerkni

Celkova plocha pozemku........... 88Zm

Celkova cena pozemku........ 786 210,70 K

Celkova plochaikvin (pokryvna plocha)........... 114m

Cenaza 1 fipozemku ........... 786 210,70/ 882 = 891,40/

Koeficient prodejnosti K(pro trvalé porosty)........... 1,00

Koeficient pro vypdet ceny devin zjednoduSenym apobem........... 0,045

Vypocet ceny ovocnychigvin........... 891,4114x 1,00x 0,045 = 4 841,85 K

Cena ovocnych devin =4 5720

6.4.2 Horni Blatna — oceréni pozemki a dievin

Modelovy giklad pozemku je pomysinosazen na skuteém pozemku na adrese:
Havitska 314 Horni Blatna, 362 35. Dle vypisu z KN — &V34 pro katastralni tzemi Horni
Blatn4 se jednd o pozemky n&.pt. 346 a [@. 811. Parcelniisla jsou stejnd jako u
skut&ného pozemku. V misfe moznost napojeni naiggny vodovod, viejnou kanalizaci, a
rozvod elekiiny. Pozemek nelezi v zaplavovém Uzemi a ani véddn ochrannych pasem.
Pozemek ma #dni hodnotu kategorie radonového indexu a protoozle pouzita srazka od
negativnich tinku okoli. Na pozemek je bezproblémoviigtup z ulice Hawska. Dopravu
z meésta umo#uje linkovy autobus.

Pozemky pé.st. 346 a p¢. 811: - § 28
Dle vypisu z KN — LVE. 34 pro katastralni tzemi Horni Blatn& se jedpazemky:

Jednotkova cena (zakladni cena ZCU):
ZC = G,x 1,00
C, = 35 + (a— 1000) 0,007414
Patet obyvatel a =608 => pokud je a <1000 pews® a = 1000
C, = 35 + (1000 — 1006)0,007414 = 35 K/m’
ZC =35 x 1,00 = 35 ¥m’
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Oduvodnéni prirazek a srazek:

Negativni @inky okoli (-8%).... Pozemek maistni hodnotu kategorie radonového indexu,
zvySené ozé&ni je zde dsledkem byvalé&#by stibrnych a uranovych rud.

Pozemek s moznosti napojeni naeyey rozvod plynu (+10%).... Na ulici Hagka vede
vefejny plynovod, parcela ma moznost napojeni naditito

a) Pozemek pé. 346 ocekna dle § 28 odst. 1 a 2:

Nazev Parteélslo Vyrera [nf] Jedn. cena [§m? Cena[K]
zasta¥nd plocha a nadvb st. 346 201,00 35,00 7 035,-
Uprava ceny —ifiloha¢. 21:

2.6. negativni &inky okoli (zvySené radonove riziko) -8 %

2.11. pozemek s moznosti napojeni ni@ws/ rozvod plynu _+10%
Uprava ceny celkem (srazky #irazky celkem) +2%__ 01740,-
Mezisoget 7.175,70,-
Koeficient prodejnosti K(piilohat. 39 - dle obce asélu uziti Marianské Lazn2): x1,137
Koeficient znény cen staveb Kprilohas. 38 - die hlavni stavby): 2,155
Stavebni pozemek ocamy dle § 28 odst. 1 a 2 — celkem ..17.582,15,-

b) Pozemek pé. 811 ocekny dle § 28 odst. 1,2 a5

Nazev Paré¢elslo Vynera [nf]  Jedn. cena [m?] Cena[K]
zahrada 118 681,00 35,00 23 835,-
Uprava ceny —iffloha¢. 21:

2.6. negativni &inky okoli (zvySené radonove riziko) -8 %

2.11. pozemek s mozZnosti napojeni niyg rozvod plynu _+10%
Uprava ceny celkem (srazky #irazky celkem) +2% +476,70,-
Mezisowet 24 311,70,-
Koeficient prodejnosti K(piilohat. 39 - dle obce asglu uziti Marianské Lazn2): x1,137
Koeficient znény cen staveb Kprilohas. 38 - die hlavni stavby): 2,155
Koeficient 0,40 dle 8 28 odst. 5 x0,40
Stavebni pozemek ocamy dle § 28 odst. 1, 2 a 5 — celkem .23 827,75,-
Pozemky pé.st. 346 a pé. 811: - zjiS€na cena =41 410,00 K
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Stanoveni ceny ovocnychiekvin dle 842 — zjednoduSeny zisob ocerkni

Celkova plocha pozemku........... 88Z7m

Celkova cena pozemku........ 41 410,00 K

Celkové plocha ivin (pokryvna plocha).........114 nf

Cena za 1 Apozemku ........... 41 410,00 / 882 = 46,94/i°

Koeficient prodejnosti K(pro trvalé porosty)........... 1,00

Koeficient pro vypdet ceny devin zjednoduSenym apobem........... 0,045

Vypocet ceny ovocnychigvin........... 46,94 114x 1,00x 0,045 = 240,81 K

Cena ovocnych devin = 240 K¢

6.4.3 Prerov — ocerkni pozemki a direvin

Modelovy giklad pozemku je pomysinosazen na skuteém pozemku na adrese:
Popovicka 414/39, ierov Il — Redmosti, Rerov, 751 24. Dle vypisu z KN — LV. 25 pro
katastralni Uzemif@dmosti se jedna o pozemky na.§t. 462 a [&. 453/4. Parcelndisla jsou
stejna jako u skut®ého pozemku. V mistje moZnost napojeni na fegny vodovod,
verejnou kanalizaci, rozvod eldkiy a plyn. Pozemek nelezi v zaplavovém Uzemi,dneén
z ochrannych pasem a nejsou zde ani znamy negafitinky okoli. Na pozemek je
bezproblémovy fistup z ulice Popovicka. Dochéazkova vzdalenost aatawku mistské
hromadné dopravy je 400 m.

Pozemky pé.st 462, 453/4: - § 28
Dle vypisu z KN — LVE. 25 pro katastralni tzemfddmosti se jedna o pozemky:

Oduvodnéni prirazek a srazek:

Vyhodnost polohy pozemku z hlediska&elu uziti stavby (+42%).... Parcela s rodinnym
domem je umigha na okraji mista, v klidné lokalk.

Pozemek s moznosti napojeni naeyey rozvod plynu (+10%).... Na ulici Popovicka vede

vefejny plynovod, parcela ma moznost napojeni naditito
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a) Pozemek pé. 462 ocerny dle § 28 odst. 1 a 2:

Nazev Parteélslo Vyrera [nf] Jedn. cena [§m?] Cena[K]
zasta¥na plocha a nadvb 462 201,00 500,00 100 500,-
Uprava ceny —ifiloha¢. 21:
1.2. vyhodnost polohy z hlediska&elu uZziti stavby _+42 %
Uprava ceny celkem (srazky #razky celkem) +42 % +42 21Q;00
Mezisoutet 142 710,00,-
2.11. pozemek s moznosti napojeni nisyg rozvod plynu +10 %
Uprava ceny celkem (srazky #irazky celkem) +10 % +14 271,00,-
Mezisouet 156 981,00,-
Koeficient prodejnosti K(prilohat. 39 - die obce asélu uziti Rerov 2): 0,947
Koeficient znény cen staveb iprilohas. 38 — dle hiavni stavby): 2,155
Stavebni pozemek ocamy dle § 28 odst. 1 a 2 — celkem .320.364.,47,-

b) Pozemek pé. 453/4 ocediny dle § 28 odst. 1,2 a5

Nazev Par¢élslo Vymera [nf] Jedn. cena [(m?] Cena[K]
zahrada 345 681,00 500,00 340 500,-
Uprava ceny —iffloha¢. 21:
1.2. vyhodnost polohy z hlediska&ealu uZziti stavby _t42 %
Uprava ceny celkem (srazky #irazky celkem) +42% _ +143 010500,
Mezisoutet 483 510,00,-
2.11. pozemek s moznosti napojeni ni&ws/ rozvod plynu +10 %
Uprava ceny celkem (srazky #irazky celkem) +10% +48 351,00,-
Mezisowet 531 861,00,-
Koeficient prodejnosti K(priloha. 39 - die obce asélu uziti Rerov 2): 0,947
Koeficient znény cen staveb Kprilohas. 38 - die hlavni stavby): 2,155
Koeficient 0,40 dle § 28 odst. 5 x0,40
Stavebni pozemek ocamy dle 8 28 odst. 1, 2 a 5 — celkem 434 165,58,-
Pozemky p¢. 462 a 453/4: - zjidna cena = 754 530,10 K

Stanoveni ceny ovocnychiekvin dle 842 — zjednoduSeny zisob ocerkni

Celkova plocha pozemku........... 88Z7m
Celkova cena pozemku........ 754 530,10 K
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Celkova plochaivin (pokryvna plocha)........... 114%m

Cenaza 1 fipozemku ........... 754 530,10 / 882 = 855,48/

Koeficient prodejnosti K(pro trvalé porosty)........... 1,00

Koeficient pro vypdet ceny devin zjednoduSenym apobem........... 0,045

Vypocet ceny ovocnychigvin........... 855,48&114x 1,00x 0,045 = 4 388,59 K

Cena ovocnych devin = 4 38860

6.4.4 Klenovice na Hané — ocefni pozemka a direvin

Modelovy giklad pozemku je pomysinosazen na skuteém pozemku na adrese:
Klenovice na Hané 311, 798 23. Dle vypisu z KN — EV1019 pro katastralni uzemi
Klenovice na Hané se jedna o pozemky riash.447 a . 514/29. Parcelniisla jsou stejna
jako u skuténého pozemku. V mistje moznost napojeni na iegny vodovod, viejnou
kanalizaci, a rozvod elely. Pozemek nelezi v zaplavovém uzemi, v Zzadné@chzannych
pasem a nejsou znamy negativiiinky okoli. Na pozemek je bezproblémoviigiup Fimo
z ulice. Dopravu z obce umiidje linkovy autobus.

Pozemky pé.st. 447 a pe. 514/29: - § 28
Dle vypisu z KN — LVE. 1019 pro katastralni zemi Klenovice na Han@drg o pozemky:

Jednotkova cena (zakladni cena ZCU):
ZC = G,x 1,00
C, = 35 + (a— 1000) 0,007414
Patet obyvatel a =837 => pokud je a <1000 pewse a = 1000
C, = 35 + (1000 — 1006)0,007414 = 35 K/m’
ZC =35 x 1,00 = 35 ¥m’

Oduvodnéni prirazek a srazek:

Pozemek neni mozno napojit naejaou kanalizaci (-7%).... V obci Klenovice na Harenh
Ziizena véejna kanalizace, splaskové vody se zde odvadiptkae

Pozemek s moznosti napojeni nagyey rozvod plynu (+10%).... V obci Klenovice na Hané

vede véejny plynovod, parcela ma moznost napojeni nagiito
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a) Pozemek pé. 447 ocekna dle § 28 odst. 1 a 2:

Nazev Parteélslo Vyrera [nf] Jedn. cena [§m?] Cena[K]
zasta¥na plocha a nadvb st. 447 201,00 35,00 7 035,-
2.3. pozemek neni mozZno napojit ndeyeou kanalizaci -7 %
2.11. pozemek s mozZnosti napojeni niyg rozvod plynu _+10%
Uprava ceny celkem (srazky #razky celkem) +3% _ +211,05,-
Mezisouet 7.246,05,-
Koeficient prodejnosti K(piiloha. 39 - die obce asélu uziti Marianské Lazn2): x0,921
Koeficient znény cen staveb iprilohas. 38 — dle hiavni stavby): 2,155
Stavebni pozemek oocamy dle § 28 odst. 1 a 2 — celkem 14 381,63,-

b) Stavebni pozemek . 514/29 oce#ény dle § 28 odst. 1,2 a5

Nazev Parteélslo Vyrera [nf] Jedn. cena [§km?] Cena[K]
zahrada 1429 681,00 35,00 23 835,-

2.3. pozemek neni mozZno napojit ndeyeou kanalizaci -7 %

2.11. pozemek s mozZnosti napojeni niyg rozvod plynu _+10%
Uprava ceny celkem (srazky #razky celkem) +3% +715,05,-
Mezisoutet 24 550,05,-
Koeficient prodejnosti K(piiloha. 39 - die obce asélu uziti Marianské Lazn2): x0,921
Koeficient znény cen staveb Kprilohas. 38 - die hlavni stavby): 4,155
Koeficient 0,40 dle § 28 odst. 5 x0,40
Stavebni pozemek ocamy dle § 28 odst. 1, 2 a 5 — celkem 19 490,33, -
Pozemky pé.st. 447 a pé. 514/29 - zjiS€éna cena 33872,00 kK

Stanoveni ceny ovocnychigvin dle 842 — zjednoduSeny Zisob ocerni

Celkova plocha pozemku........ 882 nf

Celkova cena pozemku........ 33 872,00 K

Celkova plochaivin (pokryvna plocha)........... 114%m

Cena za 1 Apozemku ........... 33 872,00 / 882 = 38, 41/i’°

Koeficient prodejnosti K(pro trvalé porosty)........... 1,00

Koeficient pro vypdet ceny devin zjednoduSenym apobem........... 0,045

Vypocet ceny ovocnychigvin........... 38,41x114x 1,00x 0,045 = 197,01 K

Cena ovocnych devin =190 K
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6.5 VYHODNOCENI| ROZDIiLU VYPO CTENYCH CEN OVOCNYCH
DREVIN V ZAVISLOSTI NA POLOZE A VELIKOSTI OBCE
VSechny jednotlivé ceny pozerinkzjisttné podle vyhlaSky 3/2008 Sb.
v aktualnim zBni a ceny tevin zjiSéné zjednoduSenym #pobem jsou pro
rekapitulaci pehledré shrnuty do tabulky, ktera je doglma grafy znazdaiujicimi
cenové rozdily mezi pozemky a ovocnymedinami v jednotlivych lokalitach
Tab.¢. 24 — Rekapitulace cen pozefn& d'evin*
Pozemky . Cena Cena Podnebna
Lokalita p.. C?e”do"ig pozemki | dievin §42| oblastv
p.&.st. PreapIS | celkem [K¢] [K ] lokalit &
Jachymov 125/1, 87/1 § 28 786 210,70 4572,90, CH7
Horni Blatna 346, 811 § 28 41 410,00 240,90, CH6
Prerov 462, 453/4 § 28 754 530,10 4 388,60 T2
Klenovice na Hand 447, 514/29 828 33 872,00 197,10 T2

Z rekapitulace je nazo¥rvidét, Ze jsou cenyigvin ve stejné podnebné oblasti ama
odliSné. Pokud vezmeme jako srovnavaéfitko podnebnou oblast pak je v Jachyhoena
ovocnych devin téngf 19x draZzsi nez v Horni Blatné a ¥ePow jsou stejné fkviny vice nez
22x draZSi nez v Klenovicich na Hané. Je-li poreacém ngritkem velikost obce, je cena
dievin v Jachymo¥ témei stejnd jak cenardvin v Rerow, i kdyZ je tepla oblastirova
mnohem Urod§jSi nez chladné oblast Jachymova. U Horni Blatidemovic na Hané neni
rozdil ceny devin nijak markantni, ale i vtomtofipact vychazi cena ovocnychielin

v chladné oblasti drazsi jak cen@wn v teplejSi trodné oblasti.

Ceny pozemkiu v jednotlivych lokalitach
786 210,70
754530,10

800000 -
700000 -
600000 -
2 500000 -
s 400000 -
& 300000 -

200000 41410,00 33872,00

100000 - - -

0
Jachymov  Horni Blatna Pferowv Klenovice na
Hané
Lokalita

Graf ¢. 5 — Ceny pozenil jednotlivych lokalitach
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Prvni graf poskytuje ighled rozdilnosti cen ottevanych pozemk v jednotlivych
lokalitach. Hlavni vliv na cenu pozemku mé lokalive které se pozemek nachazi a dale ma

velky vliv Gprava ceny pomoci srazek @r@zek podle fHlohy ¢. 21., vyhlasky. 3/2008 Sb.
v aktualnim zani

Ceny ovocnych drevin zjisténé
zjiednodusenym zptisobem

4572,90 4 388,60

5000
— 4000
X 3000
T
S 2000 : :
© 000 240,90 137,10
A== 4
0
Jachymov  Horni Blatna Prerov Klenovice na
Hané
Lokalita

Grafé. 6 — Ceny ovocnych@vin zjiseéné zjednoduSenymigmbem

Z druhého grafu je nazaofrvidét, Ze cena ovocnychielvin vypatena zjednodusenym
zpasobem zavisi pouze na e€epozemku. Srovname-li graf 6 s grafenc. 5 zjistime, Ze
jejich hodnoty jsou po#rové shodné. Vyrazny rozdil v hodnotach mezi cenamicayoh
dievin zjiS€nymi zjednoduSenym Zgobem je zcela zavisly na odliSnosti cen jednothivy
pozemki. Cena pozemk v menSich réstech nebo obcich vyrazrsnizuje cenu ovocnych

dievin a tim dochazi k podhodnoceni ceny trvaléhogiarna pozemcich.

Ceny ovocnych drevin zjisténé
zjednodusenym a vynosovym zpusobem
[ Vvynosovy zplsob ocenéni [ ZjednoduSeny zplisob ocenéni

13 523,60 13 523,60 13 523,60 13 523,60

14000
12000
10000
8000
6000
4000
2000

Cena [K¢]

199,20

Jachymov  Horni Blatna Pferov Klenovice na
Haneé

Lokalita

Graf ¢. 7 — Rozdilnost cen ovocnyatedin zjiSenych zjednoduSenym a vynosovytisapem
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Treti graf znazowje prehled zjis¢nych cen ovocnych rdvin zjednoduSenym a
vynosovym zfisobem pro jednotlivé lokality. Rozdil mezi vysledmycenami je zfisoben
neprovazanosti océni dle § 41 a § 42 v aktualnim&m. Je zejmé, Ze by bylo zapiwbi

zjednoduSeny Zfsob ocedni podrobgji propracovat protizné typy nemovitosti.

Pokud bychom p#tali cenu ovocnych igvin z jednotkové ceny upravenou o
koeficient podnebi jak jiz bylo navrhnuto na koteipitoly 5.5 ceny ovocnychievin by

vychazely nasledown

Vzorec: Cod = Py x ICod x Ko
Cog.....cena ovocnychigvin [K¢]
Po..... pokryvna plocha ovocnychelin [f]
JCyq..... jednotkova cena ovocnychedin [K&/m?]
Kpo..... koeficient podnebni oblasti [-]
Vstupni hodnoty:
pokryvna plocha ovocnychelvin (R) ..... 114nf
Jednotkova cena ovocnyckedin (JGg)..... 120 K/m?
Koeficient podnebni oblasti (§) je stanoven nasledujici tabulkou

Tab.¢. 22 — Koeficienty podnebi*

Znatka podnebné
oblasti
Hodnota
koeficientu

MT7 | MT8 | MT9 CH7

1,050 1,07§ 1,10 0,830 0,8f5 0,900

JACHYMOV: 570 az 756 m n.m.
Oznaeni podnebné oblasti proésto Jachymov: CH7
Vypocet ceny ovocnychigvin...... Cod = Py x IGd x Kpo
Cod=114x 120x 0,900 = 12 312 K
Cena ovocnych devin =12 312K

HORNI BLATNA: 888 m n.m.
Oznaeni podnebné oblasti pro obec Horni Blatna: CH6
Vypocet ceny ovocnychigvin...... Cod = By x IGa x Kpo
Coa=114x120x 0,875 =11 970 K
Cena ovocnych devin =1191¢K
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PREROV: 210 m n.m.

Oznaeni podnebné oblasti prossto Rerov: T2

Vypocet ceny ovocnychigvin...... Cod = By x IGa x Kpo
Coa=114x120x 1,125 = 15 390 K

Cena ovocnych devin

KLENOVICE NA HANE: 227 m n.m.
Oznaeni podnebné oblasti prossto Klenovice na Hané: T2
Vypocet ceny ovocnychigvin...... Cod = Py x IGd x Kpo

Cod=114x 120x 1,125 = 15 390 K

Cena ovocnych devin

=15396 K

=15 39@ K

Ceny ovocnych drevin zjisténeé z
jednotkové ceny a koeficientu podnebi

20000 -~ 15390,00 15390,00

Cena [K¢]

12312,00
15000 / 11917,00
10000 -

5000 /

Jachymov Horni Blatna Pferov Klenovice na
Hané

Lokalita

Graf ¢. 8 — Ceny ovocnych/elvin zjiSené pomoci jednotkové ceny a koeficientu podnebi

Graf ¢. 8 znazatiuje p'ehled cen ovocnychievin vypatenych pomoci jednotkové

ceny, pokryvné plochy a koeficientu polohy. Chladadasti Jachymov a Horni Blatna maji

cenu ovocnychievin o vice jak 3000 KnizSi jak teplé oblastiierov a Klenovice na Hane.

Porovname-li tento Zfsob ocedni ovocnych #evin s cenou z vynosovéhotigmbu oceéni,

nejsou rozdily jednotlivych cen na stejném pozenéik vyrazné, jako tomu bylo u

zjednoduSeného #pobu oceéni. Pro pedstavu nam poslouzi nasledujici graf, ktery

zobrazuje celkovy iehled vSech it zpisohi oceréni (vynosovy zfisob oce#ni,

zjednodusSeny Zisob ocedni a zjistni ceny devin pomoci jednotkové ceny a koeficientu

polohy).
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Ceny ovocnych drevin zjisténé vynosovym zpusobem,
zjednodusenym zptisobem a pomoci jednotkové ceny
s koeficientem polohy

[l Vynosovy zpUsob ocenéni [ ZjednoduSeny zplisob ocenéni

@ Ocenéni pomoci jednotkové ceny a koeficientu 5polohg
15390, 15390,0

13 523,6 13 5236 135236 13 5236
12312,0 11917,0

16000
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Jachymov Horni Blatna Prerov Klenovice na
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Lokalita

Graf ¢. 9 — Ceny ovocnychelvin zjiStné vynosovym zpobem, zjednoduSenymigpbem a

pomoci jednotkové ceny s koeficientu podnebi

Pro ukazku nejptSiho cenového rozdilu na stejném modelovéiiklgdu zahrady
volim mesto Miroslav v nejteplejSi podnebné oblasti s ¢eném T4 a v nejchladysi

podnebné oblasti s oz¥enim CH4 volim nisto Spindleiiv MIyn.

MIROSLAYV: 260 m n.m.

Oznaeni podnebné oblasti prossto Miroslav: T4

Vypocet ceny ovocnychigvin...... Cod = Py x IGd x Kpo
Cog=114x120x 1,150 = 15 732 K

Cena ovocnych devin =15 732K

SPINDLERUV MLYN: 718 m n.m.
Oznaeni podnebné oblasti prossto Spindleiv mlyn: CH4

Vypocet ceny ovocnychigvin...... Cod = Py x IGd x Kpo
Cod = 114x 120x 0,850 = 11 628 K

Cena ovocnych devin =11 628 K
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Na shodném modelovém pozemku se stejnyrtgmo ovocnych tkvin, stejnych
druhi a stejného &u je vysledny rozdil cen ovocnychedin 4 104 K, tento rozdil je
odvisly pouze od podnebné oblasti. Dle mého nabgnmohl byt rozptyl koeficierit podnebi
jese vetsi coz je znazoemo v nasledujici tabulce.

Tab.¢. 25 — ,Novy koeficienty podnebi

Znatka podnebné
oblasti
Hodnota
koeficientu

T2 MT2 YK MT6 | MT7 | MT8 | MT9 CH7

1,25 1,30 0,85 0,90 0,95 1,000 1,05 1,10 1,15 1,20 0,7 0,7 0,80

Pokud by byly koeficienty zvoleny podle tabulky?25, pak by cena ovocnycliedin
v Miroslavi byla 17 784 K, ve Spindleroy Mlyné 9 576 K a rozdil cen mezi @éma nesty
vychazi na 8208 K Myslim si, Ze je tento rozdil koeficiegntpro stanoveni ceny
objektivrejSi uz z toho dvodu, Ze v horskych oblastech mnoho ovocnyigvid neni mozné
vabec stovat. Naroky ovocnych druhzohlediuje druhova rajonizace, a ta je prmmé
druhy ovocnych tkvin velmi rozmanita. Tabulka wippze B vystihuje jednotlivé naroky
ovocnych devin v zavislosti na typu ovocné&eviny. V priloze A jsou striiné popsany
jednotlivé rozliSovaci znaky ovocnychedin. Do gilohy A a B jsou vybrany vSechny
ovocné deviny extenzivnich (zahradkovych) ovocnych vysadéré jsou uvedeny fipoze
¢. 34, tabulky¢. 2, ocaovaci vyhlaskye. 3/2008 Sh., o provedengkierych ustanoveni
zakonat. 151/1997 Sb. (o@®vaci vyhlaska).
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7 ZAVER

Diplomova prace se zabyva komplexni problematikabhasti oc&ovani ovocnych
dievin na modelovémifkladu zahrady s ovocnymi stromy undisgmi v niznych lokalitach.
Dulezitou funkci sehrava cena pozemku, a to z¥lastzjednoduSeného @gobu oceéni
ovocnych devin, kde je z této ceny cena ovocnydébvin stanovena.iPocaiovani pozemi
je pak dilezité brat v Uvahu, za jakyné€élem se dané océmi provadi.

V teoretické c¢asti jsem se pokusila poskytnout obecné informacecaiovani
ovocnych devin s dirazem na odevani pozemk, rozebrala jsem jednotlivé metody a
nazvoslovi spojené sereinami a v za¥ru teoretickécasti jsem popsala stasny stav na
trhu s nemovitostmi. Po¥mé velka ¢ast prace je takéémovana problematice ogevani
dievin rostoucich mimo les metodikou AORIR, kde je nazomhpomoci tabulek vysilen
postup pi ocaiovani solitérnich strofp skupin strom a skupin k& nebo popinavych
dievin.

Ve vypaitové ¢asti jsou nejprve porovnany dhbmetody oceéni zjednoduSenym a
vynosovym zfisobem a nasledne provedeno vyhodnoceni, jak se od sebe ceny otetad
liSi a¢im jsou odliSnosti cen ovocnychieyin zpisobeny.

Vypocet je provadn na modelovémijkladu zahrady, kde se nachazi strormnich
vékovych kategorii. Ze zjednoduSenéhaigpbu vypétu vyplyva, Ze vysledna cena trvalych
porosfi v lokalitach s nizkou cenou pozemku ani zdalekaokeva pdizovaci naklady na
ovocné deviny. | pres veSkeré snahy zjednoduSenyasyb ocedni dostaténé pruzré
nereflektuje realnou hodnotu ovocnydtewn na trhu a jedinou cenou, ktera odrazi sinda
hodnotu tak #istdva cena trzni zji&a z vynosového Zigobu oceni.

Ve druhé vypotové ¢asti je problematika océni ovocnych ¢evin wnovana vlivu
rajonizace s ohledem na podnebné oblasti. Do &typbyly zaazenyétyti noveé lokality, na
kterych bylo nazorh prokazano, Ze zjednoduSena metoda vigpge pro stanoveni ceny
ovocnych devin nedostéujici. Tento nedostatek se pak také projevigaministrativnich
potrebach spravnich orgénzejména pro stanoveni @dam prevodu nemovitosti a dalSich
poplatki, jelikoz tyto se odviji od vysledné ceny.

V zavislosti na projevenych nedostatcich ve zjeldsené metadbyl stanoven novy
navrh zmsobu oce#ni, ktery vychazi z pokryvné plochy ovocnyckewn, jednotkové ceny

vztazené na 1 ftéto plochy a koeficient podnebi.
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Pfi srovnani vypeétenych cen ovocnychievin jsem dosla k poznatku, Ze k &en
vypoétené vynosovym zjsobem se vice blizi cena stanovend pomoci jedndtkeny a
koeficientu podnebi nez cena zji$a zjednoduSenym #@pobem.

Pro lepSi nazornost, co si lzgedstavit pod jednotlivymi hodnotami plynoucimi
z oceRrni, byla v pfibéhu zpracovani prace sestaveaaa pozorovani, tabulek, obrézk
grafi, které by ndly problematiku ocgovani ovocnych fbvin @iblizit Iépe a konkrétji nez
samostatné definice.

Prace jako celekipdstavuje pogrné uceleny pehled informaci  ocaiovani ovocnych
dievin. V tomto smyslu Ize tedy zpracovanou préacipetigako ponicku pro lepsi orientaci
ve vyhlaSce. 3/2008 Sb. i feSeni problematiky oéevani devin.
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10 SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

KN — katastr nemovitosti

ZP — zastakna plocha

OP — obestasny prostor

AOPK CR - agentura ochranyipody a krajiny vCeské republice
CR —Ceska republika

EU — Evropska unie

PK — Pozemkova kniha

FO — fyzicka osoba

PO — pravnicka osoba

CUOP —¢lensky Ustav ochranyjpody

CFA — contact flora assessment (kontaktni ohodréionostlinstva)
SLZ — sady, lesy a zahradnictvi

ZBH — zakladni bodovaci hodnota

p.¢. — parcelntislo

p..st. — parcelntislo stavby

LV — list vlastnictvi
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