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Abstrakt

Cilem mé diplomové prace bylo srovnani ceny obvyklé a ceny zjisténé

stavebnich pozemkt v byvalém okrese Pisek.

V teoretické Casti jsem popsal trh s nemovitostmi se zaméfenim na stavebni

pozemky, déleni pozemkd, jejich ceny a faktory, jez ji ovliviiuji.

V praktické ¢asti jsem porovnaval cenu obvyklou a zjiSténou.

Kli¢ova slova: stavebni pozemek, cenu obvykla, cena zjisténa

Abstract

The aim of my thesis is a comparison of the market value and the detected

value of building land in the former district of Pisek .

In the theoretical part | focused on the real estate market, focusing
on building plots, parcels , their prices and factors which influence it.

In the practical part | compare the market value and detected value.

Key words: building plot, market value, detected value
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1 Uvod

Cilem diplomové prace je srovnani ceny obvyklé a ceny zjisténé stavebnich
pozemkii v byvalém okrese Pisek. Vybrané obce, kde budu zkoumat konkrétni
pozemky, jsou Pisek, Bernartice a Cizova. Ke kazdé obci si vyberu dvé podiazena
katastralni tizemi se samostatnou obci. Zaméiim se zejména na to, jak velky mtize
byt rozdil mezi cenou zjiSttnou a obvyklou u stavebnich pozemkil

a Z jakého diivodu tento problém nastal.

V nové ocenovaci vyhlaSce pro cenu zjisténou plati, ze obec, kterd spadd svym
katastralnim Gzemim pod obec nadfazenou, je oceniovana dle obce nadtfazené.
Skutecnost je takovd, ze neni tak podstatné, jakd infrastruktura
a obcCanska vybavenost se v dané obci (v obci podiazené) nachdzi nebo spise
nenachazi, ale to, co presné¢ ztechnické a obcanské vybavenosti nabizi obec

nadfazena.

V teoretické Casti popisi trh s nemovitostmi, zamétenim na stavebni pozemky,
déleni pozemkl dle katastru nemovitosti a dle zdkona. Definuji druhy cen, rozdil
mezi cenou a hodnotou, faktory ovliviiujici cenu stavebnich pozemki a metody
ocenovani, které jsou potfebné k vypoctiim cen obvyklych a zjisténych.

w7

V praktické ¢asti porovnam cenu obvyklou a zjisténou. Obvyklou cenu zjistim
diky sledovani realitniho trhu, inzerce a mistniho Setfeni v danych obcich. Potfebné
informace  k vybranym  stavebnim  pozemkim  ziskim z Ceského tfadu
zemémetického a katastralniho. Cenu zjiSténou vypoctu dle platné vyhlasky
a pomoci ocenovaciho softwaru Delta-NEM. Dale popiSu zékladni charakteristiku

mnou vybranych obci, ob¢anskou vybavenost a technickou infrastrukturu.

V samotném zavéru prace vyhodnotim stanovené hypotézy pomoci tabulek

a graft.



2 Nemovitosti

Predmétem pravnich vztahii jsou predevsim véci. Na rozdil od bézného chapani
se vécmi v pravnim smyslu rozumi ovladatelné hmotné predméty a pfirodni sily,
které¢ jsou uzitecné (slouzi potieb¢ lidi). Ttidéni véci lze podle rtznych kritérii,
nejdilezitéjsi je tiidéni na véci movité a véci nemovité (BRADAC 1996).

Nemovitosti jsou zbozi, které se v mnoha ekonomickych i pravnich ohledech
nijak neli§i od jinych druhi ekonomickych statkil, jako napf. ropa, nakladni
automobil, obchodni znamka nebo umélecky artefakt. I na trhu s nemovitostmi
se projevuje zadkon nabidky a poptavky, podobné jako jiné komodity a statky
I nemovitosti logicky reaguji na celkové trzni prostiedi, jeho cyklicky vyvoj
(konjunktura, krize) i na mimoekonomické aspekty jako je politické a pravni

prostiedi.

Pfesto jsou nemovitosti zbozi svym zpisobem jedine¢né a jedinec¢ny je i trh

s nemovitostmi. Podle platné legislativy jsou za nemovitosti povazovany:
- pozemky
- stavby pevné spojené s pozemkem (ORT 2008).

Za nemovitost se povazuji pozemky a na nich postavené stavby, které jsou s nimi
spojeny pevnym zakladem. Nemovitosti jsou 1 trvalé porosty, které jsou soucasti
pozemkd, ale i vodni plochy. Pfedmétem ocenéni nebo odhadu trzni hodnoty byva
cely soubor nemovitosti — hlavni stavba, vedlejsi stavby a parcela nebo né€kolik
parcel. Pozemek je ¢ast zemského povrchu oddélend od sousednich €asti hranici
uzemné spravni, evidencni, vlastnickou, kvalitativni nebo rozliSenou zpiisobem
vyuziti. Parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen
Vv katastralni mapé a oznacen parcelnim ¢islem. Nemovitosti — stavby — jsou veskeré
stavby bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, icel a dobu trvani.
Soucasti nemovitosti je vSe, co k ni podle povahy nalezi, nemiZze byt oddéleno, aniz
by se tim nemovitost poSkodila nebo znehodnotila. PtisluSenstvi je samo o sobé¢
stavbou, tzn. nemovitosti, a muze existovat samostatné. Stavba neni soudasti

pozemku (SCHNEDEROVA HERALOVA 2008).

Omezena rozloha v daném uzemnim celku (obec, mésto, region, stat) odliSuje

pozemky oproti pfevazné vétSing€ jinych véci. Nelze je libovolné rozSifovat nebo
9



vyrabét. Vzhledem Ktomu se vlastnictvi piady stava jakousi formou monopolu,
ze kterého se odviji pozemkova renta. Absolutni pozemkovou rentou maji v daném

regionu z titulu svého pozemkového vlastnictvi vSichni vlastnici pozemkd daného

druhu (zemédélsky, lesni, stavebnich,...) (BRADAC 1996).
2.1 Trh s nemovitostmi

Trh s nemovitostmi ma na rozdil od trhii s béZnymi komoditami uréita

specifika:
- nemovitosti jsou fixovany polohou, nemohou byt stejné,
- mensi pocet ucastnikl trhu, relativné vysoké ceny,
- specifické zplisoby financovani,
- regulace — legislativa, vetejna sprava,
- pomalejsi nastoleni rovnovahy, mén¢ piedvidatelné,
- horsi informovanost ¢astniku trhu, méné zkuSenosti, slozita transakce,

vvvvvv

- nemovitosti maji dlouhou dobu Zzivotnosti, jsou nepfenosné, malo likvidni,

jejich prodej a nékup je zdlouhavy (ZAZVONIL 1996).

Pfed samotnym odhadem trZzni hodnoty nemovitosti je tieba provést podrobnou
analyzu trhu s nemovitostmi. Analyza trhu s nemovitostmi spociva piredevS§im

Vv téchto dil¢ich analyzach:
- analyza celkové ekonomické situace nemovitosti,
- analyza nabidky a konkurenceschopnosti nemovitosti,

- analyza celkového stavu trhu a postaveni nemovitosti na ném

(SCHNEDEROVA HERALOVA 2008).
2.2 Ocenovani nemovitosti

Ocenéni majetku zaloZené na principech trzni ekonomiky je zcela odlisné od
stanoveni regulované ceny. Vyzaduje nejen hluboké znalosti trznich mechanizmi
a stavu trhu, tj. poméru nabidky a poptavky v daném regionu u té které komodity, ale
i znalost ocenované véci, tj. urCit, co je standard na trhu a jak tedy klasifikovat

10



posuzovanou nemovitost, zda jde o nadstandard ¢i podstandard, pfipadné luxus.
Zakladni filozofie trhu spocivd vtom, ze prakticky neexistuji zadna omezeni,
metodiky nebo systémy, které by jednoznacné regulovaly ceny majetku na trhu,
krom¢ trhu samostatného. Je sice fada metod, které se zabyvaji stanovenim
obvyklych cen, které se k trznim hodnotdm pfiiblizuji, ale nakonec jde stejné vzdy
0 schopnost jedince nebo firmy zabyvajicich se ocenovanim aplikovat znalost trhu,
zjistit, co je podstatné, co trh ovliviiuje a védét, jak se trh bude pravdépodobné
vyvijet.

Je tedy jasné, ze ocenovani majetku je postaveno zasadné¢ na praci
sinformacemi o podminkach trhu, o vyvoji cen, o tendencich v politice,
v ekonomice, o hospodaiskych vysledcich a piedpokladech, a jen tak je mozné
ovéfovat srovnatelné podminky pro navrh néjaké ceny. To, co se tedy vypocitdva

Vramci ocenéni, je trzni hodnota majetku a nikoliv jeho cena. Cena je spiSe

konkrétni astka realizovana az prodejem (KOKOSKA 2000).

Znacny vliv na ceny nemovitosti ma okamzita kupni sila obyvatelstva.
V obdobi sniZzené kupni sily, kdy penéZni prostiedky obyvatelstva jsou pouZity
ve veétsi mife na uspokojeni zakladnich potieb, je poptavka po nemovitostech nizsi.
Pokud n¢kdo potiebuje ziskat prostfedky prodejem nemovitosti, pak jediné za nizkou
cenu, aby se kupujicimu jevila vyhodnou. Naopak, v obdobi s vyssi kupni silou a pfi
vysoké inflaci, se jevi investice do nemovitosti vyhodnymi, a proto je zde znacna
poptavka majici za disledek zvySovani cen, nékdy az na neuvéfitelnou miru

(BRADAC 1996).
Trzni cenu nemovitosti ovliviiuje celd fada faktord, jsou to predevsim:

- politicko-spravni vlivy (izemni planovani, stavebni fad, danova politika,
zivotni prostfedi, bezpecnost a ochrana, vefejné zajmy),

- ekonomické vlivy (zaméstnanost, kupni sila, Zivotni uroven, moZnosti
financovani, hospodaisky rozvoj, situace ve stavebnictvi, technologie,
inflace, urokova mira),

- socialné-demografické vlivy (vyvoj populace, velikost rodin, vzdélani,

standard bydleni, zivotni styl, socidlni politika),
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- fyzikalni vlivy (poloha, rozsah, velikost, zplisob zéstavby, topografie,
sousedi, doprava, zainvestovanost, architektura, zivotni prostfedi, vybaveni,
vyuzitelnost, stafi staveb, stav udrzby, technicka, ekonomicka, moralni

zivotnost) (ZAZVONIL 1996).
2.2.1 Divody oceniovani nemovitosti
Duivodii pro provedeni ocenéni existuje celd fada, mezi nejcastéjsi patii napf.:

- prevod vlastnictvi — pomoc pii sjednavani nabidkové ¢i poptavkové ceny,

pomoc pfi stanoveni ceny sjednané pfi prodeji

- financovani uvéru — odhad zastavni hodnoty jistiny nabizené pii zadosti
o uvér, poskytnuti informaci investorovi vkladajicimu své finan¢ni prostfedky
do hypotecnich zastavnich listli a bankovnich obligaci, vytvofeni zéklada pro

rozhodovani v oblasti zajisténi aveéra

- kompenzace obvinénych z rozhodnuti soudu — odhad trzni hodnoty majetku
jako celku pied provedenim Skody po jeho poskozeni, odhad skody vzniklych

na majetku.
- Ucetni zaleZitosti — ocenéni hmotného a nehmotného majetkt

- danové zalezitosti — zjisténi zédkladu dané z ptfevodu majetku, dan¢ darovaci

a dané dédické

- poradenstvi pfi investicnim rozhodovdni — stanoveni vynosnosti investic,
ur¢eni zakladu pro vypocet splatkového kalendare, odhad likvidacni hodnoty
pfi nuceném prodeji, prizkum trhu, odhaleni nabidkovych a poptavkovych
trendtl (ZITEK 2005).

- deédictvi

- Uzavirani pojistnych smluv

- Vypotadani SIM

- insolven¢ni fizeni, exekuce

- Vklady nemovitosti do majetku firem

- Vvyvlastnéni

12



2.2.2 Podklady pro ocenovani
Obecné k podkladiim pro ocenéni nemovitosti

Pichled vSech podkladi pro ocenéni nemovitosti je znalec (odhadce) povinen
uvést V nalezové casti svého znaleckého posudku (odhadu). U kazdého dokladu
se ptimétené podrobné uvede jeho nazev, kdo a kdy ho vydal a schvalil, pod jakym

¢islem jednacim, k tomu podstatny obsah
Podklady k ocenovani nemovitosti jsou zejména:

- vypis z katastru nemovitosti; nemél by byt star§i 3 mésicu, je vSak tieba
zvézit, zda napiiklad pro orientacni ocenéni neni nadbyte¢né vyzadovat
po objednateli, aby vynalozil zbytecné¢ ndmahu a naklady na novy vypis.
V piipadé, Ze je pouzit vypis star$i 3 mésicu, je ticba, aby objednatel znalci
potvrdil, ze pouzity vypis je stdle aktudlni; znalec si v takovémto piipadé
muze nékteré informace z vypisu ovéfit dalkovym pristupem do katastru
nemovitosti na www.cuzk.cz — katastr nemovitosti, nahlizeni do katastru,

informace z KN, informace o parcele nebo informace o budovg;

- kopie pfislusné ¢asti katastralni mapy s vyznacenim ocetlovanych pozemku
odpovidajici skutecnosti (méla by byt opét co nejnovejsi, obdobné jako
u vypisu z KN) v pfipadé, Ze je pouzita kopie katastralni mapy starsi
3 mésict, je tfeba, aby objednatel znalci potvrdil, Ze pouzitd kopie je stale

aktualni

- cenova mapa pozemkd, pokud je v dané obci vypracovana a je k datu odhadu

platna

- stavebné¢ pradvni dokumentace (Gzemni rozhodnuti, stavebni povoleni,
kolauda¢ni rozhodnuti, dokumentace provadénych zmén, rekonstrukei

a modernizaci)

- najemni smlouvy a vyméry ngjemného k bytiim, nebytovym prostoram,

venkovnim plocham, zahradam apod. v oceniovaném nemovitosti resp. arealu
- pasporty nemovitosti
- ptiznani k dani z nemovitosti

- smlouvy o spravé nemovitosti
13



smlouvy o sluzbach spojenych s tidrzbou, opravami a provozem nemovitosti

vysledky mistniho Setfeni (ohleddni) nemovitosti provedeného zasadné
osobn¢ odhadcem za pomoci piislusné pouceného nestranného pomocnika
(pomocniki) pfi méfeni

ptislusné predpisy, katalogy cen, normy, odborné ¢asopisy a literatura (kazda

pouzitd hodnota s piesnym uvedenim pramene)

v né¢kterych piipadech, zejména v soudnich sporech i1 dalSi obsah spisu,
napiiklad vypovédi ucastnikii a svédkl, fotografie diivéjSiho stavu

(BRADAC 2008)

databaze informaci, napiiklad o dosahovanych cenach nemovitosti,
o pozadovanych cendch pfi nabidce v realitni inzerci, o dosahovaném

najemném prostoru urcitého typu v pozadovaném misté a ¢ase apod.
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3 Trhs pozemky

Pozemek je velice specifickym zbozim, které se od jiného v mnoha smérech

podstatné 1isi, nebot’

- je zakladnim vyrobnim faktorem,
- je nereprodukovatelné,

- neopotiebovava se,

- ma nekoneénou zivotnost,

- je nepfemistitelné a

- jeho nabidka je konecna.

Protoze pozemky nepodléhaji vlivim zastardvani, jejich technicka

i ekonomicka zZivotnost je neomezena.

Pozemky nejsou vysledkem lidské Cinnosti, nelze je tedy ,,vyrobit™“ ani
reprodukovat a ve spojitosti s jejich pivodem tedy nelze hovotit o vyrobnich, resp.

reproduk¢énich nékladech, ale pouze o nakladech vynaloZenych na jejich pofizeni.

Absence nakladi na vyrobu pozemkl a skutecnost, Ze nevznikly lidskou
¢innosti, je pfi¢inou, ze u pozemkl se na rozdil od staveb neprojevuje vliv ¢asu
v podobé zastaravani, znehodnoceni ¢i opotitebeni, které vychazi z premisy,
Ze Ucastnici trhu star§im vécem vétSinou pfisuzuji niz§i hodnotu nez novym a spojuji
tedy ubytek hodnoty se stafim hodnoceného subjektu. Pfitom nelze tvrdit, ze by snad
pozemek nemohl byt znehodnocen, nicméné podstata ztraty jeho hodnoty nespociva
v zastaravani pozemku samého, ale v externich zdménach (napt. v disledku vyvoje
ekonomiky cena pozemkl v oblasti klesd, ¢i ndsledkem twzemniho vyvoje
se pozemek stava méné atraktivnim apod.), pfipadné muze jit o vyCerpani jeho
uzitkového potencidlu (napf. vytéZzenim na ném se nachdzejicich nerosti,
zneCiSténim v souvislosti s nevhodnym zplsobem uzivani, klesajici trodnosti
vzhledem k jednostranné intenzivni vyrob€ apod.) Kazdopadné pficiny eventudlniho
znehodnoceni pozemkli nemaji pfimou spojitost se stafim, coZ je mimo jiné

1 pfi¢inou, ze z ucetniho pohledu se pozemky na rozdil od staveb ,,neodepisuji‘.

Pozemky jsou specifikovany jednoznacnou polohou a jsou tudiz pravou

podstatou toho, Ze nemovitosti jsou jedinecné. Stavby na nich zbudované mohu byt
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duplikovany ¢i v nékterych pripadech mohu byt dokonce technickymi prostiedky
pfemistény, nicméné poloha pozemkt dava nemovitostem jejich hlavni typické
vlastnosti, kterymi jsou unikatnost, originalita a neopakovatelnost. Proto by se m¢la
V souvislosti s ocefiovanim nemovitosti vénovat pozemkim maximalni pozornost,
nebot’ jsou primarnim prvkem, od n¢hoz se podstata hodnoty nemovitosti odviji

(ZAZVONIL 2007).

Pozemky jsou jedinym druhem nemovitosti, ktery nelze reprodukovat,
kvantitativni stranka nabidky je tedy fixni a nereaguje na zadné zmény trhu. To,
co se muze ménit, je kvalitativni stranka nabidky, tedy snaha o zvySeni (piidani)
hodnoty k existujicimu pozemku. Zpisoby, jak pozemek zhodnotit, jsou rizné a 1isi
se jak lokaci, tak moznosti vyuziti pozemku z technického, pravniho a komeréniho
hlediska. U zemédé&lské pidy to mize byt zlepSeni bonity melioracemi, hnojenim,
kyptenim, u lesniho pozemku racionalni vysadbou porostli, u stavebnich pozemkui

tieba vybavenosti inzenyrskymi sitémi, vyssi hustotou zastavby, apod. (ORT 2008).
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3.1 Déleni pozemki

3.1.1 Dle katastru nemovitosti

Pozemkem se podle katastralniho zdkona rozumi ¢ast zemského povrchu

oddélend od sousednich ¢asti hranici Uzemni spravni jednotky nebo hranici

katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhii pozemku, popf.

rozhranim zptisobu vyuziti pozemki (BRADAC 2008).

Tabulka 1: Déleni pozemku podle katastrdlniho zdkona; zdroj: BRADAC 2008

Kéd | Nazev Zkracené Charakteristika druhu pozemku pro ucely katastru
2 a) na némz se pravidelné péstuji obiloviny, okopaniny,
orn4 piida picniny, technické plodiny a jiné zemédélské plodiny
b) ktery je doCasné zatraviiovan (picniny na orné pide)
3 chmelnice pozemek, na némz se péstuje chmel
4 vinice pozemek, na némz se péstuje vinna réva
5 pozemek,
a) na némz se trvale a prevazné péstuje zelenina, kvétiny a
jiné zahradni plodiny, zpravidla pro vlastni potiebu
zahrada
b) souvisle osazeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi kefi
az do vymery 0,25 ha, ktery zpravidla tvofi souvisly celek s
obytnymi a hospodaiskymi budovami
6 pozemek souvisle osazeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi
ovocny sad | ovoc. sad )
keti o vyméfe nad 0,25 ha
7 pozemek porostly travinami, u né¢hoz hlavni vytézek je seno
trvaly travni ) ) )
travni p. (trava), nebo je urCeny k trvalému spasani, i kdyz je za
porost
ucelem zurodnéni rozoravan
10 pozemek s lesnim porostem a pozemek, u n¢hoz byly lesni
lesni porosty odstranény za ucelem jejich obnovy, lesni prisek a
esni
lesni poz. nezpevnéna lesni cesta, neni-li §ir$i nez 4 m, a pozemek, na
pozemek

némz byly lesni porosty docasné odstranény na zakladé

rozhodnuti organu statni spravy lest (zakon 289/1995 Sb.)
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Charakteristika druhu pozemku pro ucely

Kod | Nazev Zkracené
katastru
pozemek, na némz je koryto vodniho toku, vodni nadrz,
11 vodni plocha | vodni pl.
mocal, mokiad nebo bazina
a) budova nebo rozestavéna budova podle §2 odst. 1 pism.
b) d) a e) katastralni zakona, vCetné nadvoii, vyjma
skleniku, ktery je v katastru evidovan jako budova
postavend na zemédélském nebo lesnim pozemku,
zastavéna
budovy postavené na lesnim pozemku a budovy
13 plocha a | zast. pl. ]
evidované na pozemku vodni plocha.
nadvorti
b) spoleény dvir podle § 4 odst. 4 pism. c)
C) zbofeni$té
d) vodni dilo
ostatni )
14 loch ostat. pl. pozemek neuvedeny v pfedchazejicich druzich pozemku
plochy

3.1.2 Dle zakona o ocenovani ¢. 151/1997 Sb.

Pozemky podle zdkona o oceflovani majetku ¢. 151/1997 Sb. se rozdé€luji:

§ 9 Clenéni pozemkii

(1)

@)

Pro ucely ocentovani se pozemky ¢leni na

a) stavebni pozemky,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna pida,

chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

C) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru

nemovitosti, a zalesnéné nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d).

Stavebni pozemky se pro ucely oceniovani dale ¢leni na:

a) nezastavéné pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy

a nadvori,
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2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemki,
které byly vydanym uzemnim rozhodnutim, regulaénim planem,
vefejnopravni smlouvou nahrazujici izemni rozhodnuti nebo izemnim
souhlasem urCeny k zastavéni; je-li zvlaStnim pfedpisem stanovena
nejvyssi pripustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem
pouze ¢ast odpovidajici ptipustnému limitu uréenému k zastavéni,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo
ostatni plochy, v jednotném funkénim celku. Jednotnym funkénim
celkem se rozuméji pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni
plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v Katastru
nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi se stavbou,
se spoleCnym ucelem jejich vyuziti. V jednotném funkénim celku
mize byt i vice pozemkut v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi,

4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,

b) zastavéné pozemky

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

2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy,
které jsou jiZ zastavény,

c) plochy pozemku skuteéné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav

Vv katastru nemovitosti.

(3) Dalsi Clenéni pozemkl pro ucely ocenéni v navaznosti na druh pozemku
a jeho ucel uziti stanovi vyhlaska.

4) Stavebnim pozemkem pro ucely oceniovani neni pozemek, ktery je zastavény
jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich pftisluSenstvi,
podzemnimi stavbami, které nedosahuji irovné terénu, podzemnimi ¢astmi
a prisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodafstvi netvoricimi soucast
pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni téz
pozemek zastavény stavbami bez zdkladl, studnami, ploty, opérnymi zdmi,
pomniky, sochami apod.

(5)  Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru.
Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru skuteCnym stavem se
vychazi pfi ocenovani ze skute¢ného stavu (Zakon ¢. 151/1997 Sb.).
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4 Cena a hodnota
Pfi ocenovani nemovitosti se 1ze setkat s riiznymi druhy cen ¢i hodnot.

Hodnota je obrazem navrhu nebo nazoru, ale cena je dosazeny ¢i realizovany
fakt. Hodnota se mize, ale nemusi rovnat cen¢. Prodavajici a potencidlni kupujici
mohou mit rGznou pfedstavu o hodnot€¢ nemovitosti, v procesu vyjednavani
a v okamziku realizace vyusti tato piedstava v konkrétni cenu (SCHNEDEROVA
HERALOVA 2008).

4.1 Cena

Zakladnim ptredpisem je zakon o cenach €. 526/1990 Sb., o cenach (ve znéni

zakona €. 135/1994 Sb. a zékona ¢. 151/1997 Sb.), jelikoz stanovi v § 1 odst. 2:

(1)  Cena je penézni Castka

a) sjednana pifi nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
zjisténa podle zvlastniho piedpisu k jinym uéelim nez k prodeji (BRADAC 2008).
Cena je:

- Je vyrazem pouzivanym pro castku pozadovanou, nabizenou nebo
skute¢né zaplacenou

- je obecnym udajem o relativni uziteCnosti majetku vnimanym
jednotlivymi kupujicimi nebo prodévajicimi

- nemusi byt vzdy vefejné znama (HALEK 2009).

Pojem cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné
zaplacenou Castku za zbozi nebo sluzbu. MiiZze nebo nemusi mit vztah k hodnot¢,
kterou véci pfisuzuji jiné osoby. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlistava vSak

historickym faktem.

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou.
Je to ekonomické kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které
l1ze koupit, na jedné strané kupujicimi a prodavajicimi na strané druhé. Jednd se
o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika
zboZi nebo sluzbu k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot

podle toho, jak jsou definovany (napt. vécnd hodnota, vynosova hodnota, stiedni
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hodnota, trzni hodnota ap.), pfitom kazdd z nich mize byt vyjadiena zcela jinym
¢islem. Pfi ocenovani je proto dilezité vzdy zcela presné definovat, jaka hodnota
je zjistovana (BRADAC 2008).

Cena je skute¢né zaplacena ¢astka za majetek nebo sluzbu (HALEK 2009).
4.1.1 Druhy cen
Cena obvykla

Dle piedpisu €. 151/1997 Sb. zakon o oceiiovani majetku

Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi
jiny zpusob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo
pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici

z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.
Dle predpisu €. 526/1990 Sb. ziakon o cenach

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo
z hlediska wuziti porovnatelného nebo vzijemné zastupitelného zbozi volné
sjednavand mezi prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sob& navzijem
ekonomicky, kapitadloveé nebo personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen
ucinky omezeni hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci
se cena, pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vyhodnéjSiho hospodaiského
postaveni, kalkulacnim propo¢tem ekonomicky opravnénych ndkladi a pfimétenc¢ho

zisku.

Obvykla cena je pak cenou, kterou je mozné odvodit z cen, které byly
prokazatelné vynalozeny pii prodeji obdobné nemovitosti v podobnych podminkach

v dané lokalité a v daném ¢ase (KOKOSKA 2000).
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Cena sjednana

Penézni Castka sjednana pii nakupu a prodeji zbozi podle zdkona o cenach.
Sjednava se pro zbozi vymezené nazvem, jednotkou mnozstvi a kvalitativnimi
a dodacimi nebo jinymi podminkami sjednanymi dohodou stran, poptipad¢ Ciselnym
kédem piislusné jednotné klasifikace, pokud tak stanovi zvlastni predpis (dale jen
,uréené podminky*). Podle uréenych podminek mohou byt soucasti ceny zcela nebo

zCasti naklady pofizeni, zpracovani a obéhu zbozi, zisk, ptislusna dan a clo.
Cena mimoradna

Podle zdkona o oceniovani majetku — § 2 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb.:
Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimotadné okolnosti

trhu, osobni poméry prodévajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.
Cena primérna

Cena stanovend primérem bud aritmetickym, nebo vazenym, apod., neni

totozna s obvyklou cenou.
Cena porizeni

Cena, za kterou byl majetek potfizen bez nékladl s jeho pofizenim souvisejici.
Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené
je v odhadu realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek (odhad do budoucnosti).
Trzni hodnotu lze spocitat na rozdil od obvyklé ceny vyhodnocenim vécné hodnoty
(ndkladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim s cenami

obdobnych véci (nemovitosti) (Komentai MF 2014).
Cena zjisténa (administrativni)

Cena majetku zjiSténa podle zakona o ocefiovani majetku. Cena zjisténa podle
zvlastniho ocenovaciho (administrativniho predpisu). Je to ekvivalent administrativni

ceny (HALEK 2009).

Cena zjisténd podle cenového predpisu, v souCasné dobé podle zakona

Cx

. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR

.3/2008 Sb. (Vyhlaska &. 3/2008 Sb.).

Cx

22



Cena historicka

Cenu, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé pofizeni (u nemovitosti,

zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoétu opotiebeni (BRADAC
1996).

Skutecnd pofizovaci cena, kterd byla zaplacena v souvislosti s pofizenim majetku
v dobé, kdy se o ném poprvé uctovalo v ucetni evidenci. U mnoha majetkovych

polozek v téetnictvi pretrvava po celou dobu vlastnictvi (pozemky), (HALEK 2009).

Cena, za kterou bylo mozné véc pofidit v dobé¢ jejiho pofizeni (u nemovitosti,

zejména staveb, cena v dob¢ jejiho postaveni), bez odpoctu opotiebeni.

Vyskytuje se nejcastéji v ucetni evidenci. V zakoné o Gcetnictvi ¢. 563/91 Sb.
je definovana v § 25 odst. (4) pism. a) jako pofizovaci cena (cena, za kterou byl

majetek poiizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici (BRADAC 2008).
Reprodukéni porizovaci cena

Cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novu véc poftidit

v dobé ocenéni (HALEK 2009).

Cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou

novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Zjistuje se u staveb bud’ pracné podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo
za pomoci agregovanych polozek, nejcastéji vSak za pomoci technicko-
hospodatskych ukazatelti — jednotkovych cen za 1 m® obestavéného prostoru, 1 m?

zastavéné plochy apod. (BRADAC 2008).
Trzni cena

Trzni ceny pozemkil se stanovuji na zaklad¢ nabidky a poptavky dohodou
mezi kupujicim a prodévajicim na trhu s piidou. Tato cena se tvoii v prubéhu jednéani
mezi prodéavajicim, ktery pozaduje prodejni cenu a kupujicim, ktery nabizi kupni
cenu. Trzni cena je pak vysledkem dosazené shody mezi pfedstavou o prodejni cené
prodavajiciho a kupni cené¢ kupujiciho, tudiz se jednd o cenu sjednanou

(NEMEC 2004).
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Ceny sjednané, které jsou uvadéné v kupnich smlouvach, jsou evidovany
na finan¢nich Ufadech za ucelem vyméieni dané z pfijmu ze strany prodavajiciho

(NEMEC 2001).
Trzni cenu nemovitosti ovlivituje cela fada faktort, jsou to predevsim:

- politicko-spravni vlivy (izemni planovani, stavebni fad, danova politika,

zivotni prostiedi, bezpec¢nost a ochrana, vefejné zajmy),

- ekonomické vlivy (zaméstnanost, kupni sila, zivotni uroven, moznosti
financovani, hospodaisky rozvoj, situace ve stavebnictvi, technologie,

inflace, Grokova mira),

- socialné-demografické vlivy (vyvoj populace, velikost rodin, vzdélani,

standard bydleni, zivotni styl, socidlni politika),

- fyzikdlni vlivy (poloha, rozsah, velikost, zpisob zdstavby, topografie,
sousedi, doprava, =zainvestovanost, architektura, zivotni prostiedi,

vybaveni, vyuzitelnost, stafi staveb, stav udrzby, technickd, ekonomicka,

moralni zivotnost) (ZAZVONIL 1996).
Vychozi cena
Potizovaci cena nového majetku bez odpoétu opotiebeni (HALEK 2009).

Pti vypoctech nékteré z vySe uvedenych cen (hodnot) se pojem vychozi cena

pouziva pro cenu nové stavby, bez odpoctu opotiebeni (BRADAC 2008).
Casova cena

Téz ,substitucni hodnota®, dle pravniho nazvoslovi ,,Casova cena® véci.
Reprodukéni cena véci snizena o priméeiené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebené véci stejného stari a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
sniZzena o néklady na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci
(BRADAC 1996).
4.2 Hodnota

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou.
Je to ekonomicka kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které

lez koupit, na stran¢ jedné a kupujicimi a prodévajicimi na strané¢ druhé.
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Pii stanoveni hodnoty se jedna o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota
vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad

provadi (BRADAC 1996).

Hodnota plidy miize byt pfirozend, tj. dana souhrou piirodnich vlastnosti
komponentti bez vlivli zvlastnich kulturnich opatteni, nebo je hodnota hospodarska,
ktera v sob¢ zahrnuje nejen prirodni vybaveni ptudy, nybrz i jeji zlepSeni pod vlivem

kulturnich opatfeni. Hodnota ptidy neni totozna s cenou pidy (NEMEC 2001).

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penézniho vztahu mezi zbozim

a sluzbami, které 1ze koupit a témi, kdo je kupuji a prodavaji (HALEK 2009).

Hodnota pozemkl se méni predevSim v zavislosti na tom, jaké Ize
pfedpokladat jejich vyuziti a jaky je mozno podle toho ocekédvat prospéch spojeny
s jejich vlastnictvim ¢i moznosti uzivani. Hodnota pozemkl je vyznamnym
zpusobem zavisla na casovych horizontech a stupni vyvoje, v nichz se toto ocekavani

odehrava (ZAZVONIL 2007).

Pii stanoveni hodnoty pozemkl musi byt prioritni sledovani cen pozemkil
realizovanych nebo nabizenych na mistnim trhu. Sledovéani cen se provadi v ¢lenéni
podle polohy, druhu pozemku, velikosti, stavebni a legislativni pfipravenosti

(KOKOSKA 2000).

Hodnota z pohledu ocenovani majetku. V oboru ocefiovani majetku hraji

nejvyznamnéj$i roli 3 zékladni kategorie hodnoty:

1) trzni hodnota
2) subjektova hodnota
3) objektivova hodnota (HALEK 2009).

4.2.1 Faktory ovliviiujici cenu pozemkii

Hodnota pozemku je zavislad ptredev§im na jeho poloze. Vzhledem k tomu,
ze pti odhadu hodnoty pozemkli by mél byt preferovan predevsim pfistup a v jeho
ramci nejlépe néktera z metod pifimého porovnani, je polohu nutno hodnotit

pfedevSim v souvislosti s moZnostmi ziskat k posuzovanému pozemku data

a aktudlni ceny srovnatelnych pozemk v blizkém okoli (ZAZVONIL 2007).
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Cena pozemku

Tedy cena prodejni, nabidkova nebo jinak zjiSténd, napf. z cenové mapy.
Pokud si vybereme pozemek pro porovnani, musime znat logicky jeho cenu.
Z hlediska pravdivosti je idedlni cena prodejni, pokud ji nezname, budeme muset

jinou cenu korigovat (ORT 2007).

Cena pozemku se také méni v zavislosti na tom, jaké je jeho predpokladané
vyuziti. Lze odvodit, Ze cena zeméd¢€lského pozemku urceného pro vystavbu bude
(ve state¢ s neregulovanymi cenami pozemku) stoupat postupné s tim, jak se bude

priblizovat skute¢na realizace stavby.

Vyznamny vliv na cenu pozemku budou mit také inzenyrské sité, jejich

vybudovani je zna¢né nékladné.

Ocenovani je ¢innosti, kdy je urcitému pfedmétu, souboru predmétii, prav ap.
pfifazovan penézni ekvivalent. Je pfitom tieba rozliSovat pojmy cena a hodnota.

V praxi se tyto terminy bohuZel zaméiuji (BRADAC 2008).
Rozloha pozemku

Bud’ celkova rozloha, nebo rozloha komeréné vyuzitelna. MiZe nastat pfipad,
ze cast ocenovaného pozemku neni komercéné vyuzitelnd. Tuto nevyuzitelnou Cast

muze tvofit napf. komunikace, vodni plocha, vetejna zelen, prudky svah, apod.

Velikost pozemkil se uvadi v m? Plati zde, 7e ¢im je vétsi celkova vyméra
pozemkd, tim je vys$i jeho hodnota. Také zde hraje dulezitou roli funkce pozemku,
napf. pro vystavbu rodinného domu je vhodny pozemek o rozloze 700 — 1 000 m?

a pro administrativni ¢i primyslové budovy bude potieba pozemek o vétsi rozloze.
Vlastnicka prava

Tento korekéni cCinitel ndm zohlediiuje to, zda neni vlastnické pravo
k pozemku néjak omezeno. Pokud je napi. pozemek pronajat na 50 let, jedna se

o zna¢n¢ omezeni jeho vlastnictvi.
Existence vécnych biemen

Véenych bfemen, které se mohou néjak dotykat pozemku, je celd fada —
pravo chiize, pozivaci pravo k porostliim na pozemku, podzemni vedeni a koridory

az po napft. podzemni gardze ciziho vlastnika pod porovnavanym pozemkem. Vécna
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bfemena mohou byt bezuplatnd nebo mohou byt ziizena za tplatu, didle mohou byt
trvala nebo docasnd. Obecné plati, ze vécné biemeno omezuje vlastnictvi, a tim

snizuje hodnotu majetku.
Vyuziti podle izemniho planu

Tato korekce je jednou z hlavnich, které urcuji trzni hodnotu pozemku. Dva
shodné pozemky, lezici vedle sebe mohou mit v zavislosti na vyuziti podle uzemniho

planu fadov¢ jinou hodnotu.

V Ceské republice se izemni plan vyhotovuje na zakladé stavebniho zdkona
¢. 183/2006 Sb. a vydava ho zastupitelstvo obce. Informuje o rozvoji mést nebo obci.
Vymezuje plochy vhodné k osidleni, vyrob¢, dopravé atd. Platny tzemni plan patii

mezi prvni dokumenty, se kterymi by mé&li investofi porovnavat sviij zamér.
Uzemni rozhodnuti

Zde je tteba v korekci zohlednit dvé véci. Jednak to, zda je mozné tizemni
rozhodnuti viubec ziskat, a pokud ano, jaké a na jaky druh vystavby. Druhym
korekénim Cinitelem jsou potom nédklady spojené s projektovou a inzenyrskou

¢innosti nutnou k ziskani tzemniho rozhodnuti.
Jina pravni omezeni a zavazky

Asi nejcastéjSim piipadem je zastavni pravo ve prospéch treti osoby (véfitele,
obvykle banky). Jinym piipadem, ktery je Castym pozistatkem restitucnich fizeni,
je tieba to, ze pozemek ma 50 spoluvlastnikii, z nichZ kazdy vlastni podil v hodnoté
nékolika procent. Casto citovany je piipad pozemku zastavéného stavbou jiného
vlastnika. Tyto pifipady jsou disledkem ceského a diive i1 Ceskoslovenského pravniho

fadu, ktery toto oddélené vlastnictvi umoziuje.
Lokalita

Cenovy faktor lokality je typickym atributem nepiemistitelné nemovitosti.
Tvar a orientace pozemku

V¢étSina investor uptednostiiuje pokud mozno pravidelny, obdélnikovy nebo
¢tvercovy tvar pozemku, obecné takovy, ktery umozni jeho co nejvétsi komercni
vyuzitelnost. Pfedmétem porovnédni ale miize byt pozemek nepravidelny, extrémné

protahly nebo dokonce pozemek rozdéleny do nékolika vzajemné oddélenych ¢asti.
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Nejzadangj$im tvarem pozemkl je obdélnikovy tvar, tak aby bylo mozné
postavit obytné mistnosti domu na jihovychod a jihozapad. Negativné hodnotu

pozemku ovlivituje jeho piili§ ¢lenity a nepravidelny tvar.
Orientace pozemku

Je myslena jednak ke svétovym strandm, jednak orientaci z komer¢niho

hlediska. Pro stavbu rekreaéni chaty je jisté atraktivnéjsi jizni svah nez svah severni.
Svazitost

Svazitost pozemku s sebou nese ndklady na terénni Upravy a na zakladani
staveb. U extrémné svazitych pozemk je zastavba dokonce technicky nemozna nebo

ekonomicky neefektivni.
Dostupnost a kapacita inZenyrskych siti

Jako u vétSiny ostatnich korekci i zde plati, Ze technicky lze vyftesit skoro
vSechno, otazka je s jakymi néklady a s jakou rentabilitou. Zda je technicky mozné
a proveditelné se na stavajici inZzenyrské sit€¢ napojit nebo zda je mozné vytvofit sité
nové. Obvykle nejsou problémy s rozvody elektfiny. U plynovodu muiZe hrat roli

délka ptipojky k hlavnimu tadu, podobné tomu je u vodovodu. Technicky

wevr

Pfitomnost inZenyrskych siti (energie, plyn, kanalizace, vodovod) ma
pozitivni vliv na hodnotu pozemku. Idedlni situace je tehdy, pokud veskeré
inzenyrské sité vedou kolem hranic pozemku. Jestlize hlavni fady inzenyrskych siti

vedou napfi¢ pozemkem, mohlo by to mit na hodnotu negativni vliv.
Kontaminace pudy

Na prvni pohled dobfe situovany pozemek nemusi byt pro stavbu ideélni.
Rozhoduje totiz i to, co se skryva pod povrchem pozemku. Kontaminace pidy muze
byt v nékterych piipadech faktorem, ktery zcela zabrani vyuziti pozemku nebo jej
znacn¢ omezi. Z praxe je znamo, Ze se pil ocenovani zjistuje kontaminace pozemku
relativné obtizn€. Obvykle zalezi na zkuSenosti odhadce, kde lze kontaminaci
predpokladat (staré skladky, odvaly, sklady sypkych chemikalii nebo pohonnych
hmot, apod.). Dobrym voditkem byvaji napt. ekologické audity.
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Dopravni obsluZnost

Dopravni obsluznosti nazyvame dostupnost pozemku hromadnou dopravou.
Zde je nutno posuzovat dva faktory. Jednat tzv. dochtiznou vzdalenost, obvykle 600

metrt, dale cetnost spoju.
Dopravni dostupnost véetné parkovani

Dopravni dostupnost je moznost jiné nez hromadné dopravy k pozemku
a moznost zaparkovat dopravni prostiedek v dochiidné vzdalenosti. Obvyklym
pozadavkem je dostupnost pro bézny (nikoliv terénni) automobil, tedy po zpevnéné,

bezprasné a celoro¢né sjizdné komunikaci.
Velikost pozemku

Vztah ceny a velikosti je nepfimo Gmérny. Vztah ceny a velikosti zavisi
na mnoha okolnostech — napt. zda lze vétsi pozemek jednoduse rozdélit a prodat
po castech nebo na tom, zda je pro urCité investicni zdméry (hypermarket vcetné
parkovisté, golfové hiiste) veétsi pozemek vyhodu. Obecné ale plati, ze ¢tverecni metr

vétsSiho pozemku je levnéjsi nez ctverecni metr pozemku mensiho.
Zastavitelnost

MoZnost zastavitelnosti pozemku je déna technickymi a pravnimi

podminkami. Stavebni pravo, vyhlasky, technické a hygienické normy, apod.
Vliv trhu na hodnotu pozemku

Zékladni dva subjekty na trhu nemovitosti pfedstavuji prodavajici, ktefi jsou
vlastniky nemovitosti a chtéji je prodat, a kupujici, ktefi se naopak chtéji vlastniky
nemovitosti stat. Trh nemovitosti je znazornén nabidkou a poptavkou. Nabidka

pozemk je konecnd, od toho se odviji cena (ORT 2007).
4.2.2 Faktory ovliviiujici cenu stavebnich pozemku

- velikost obce (pocet obyvatel, rozloha, skladba uzemi),

- poloha v rdmci statu, kraje, regionu (vnitrozemi, ptihranici apod.),

- vyznam obce,

- sprava (statut obce, OU,FU,KU,SU, soud, policie, apod.),

- hospodaistvi (pramysl, vyroba, sluzby, zaméstnanost, pracovni pftileZzitosti,

trendy vyvoje),
29



- obchod a sluzby (nékupy, servis, restaurace, ubytovani),
- bydleni,

- zdravotnictvi, kultura, Skolstvi,

- doprava,

- sport, rekreace, turistika, pfiroda, volny ¢as,

- pamatky, cizinecky ruch,

- kvalita zivotniho prosttedi,

- pohyb obyvatelstva,

- specifické prvky (ZAZVONIL 2007).

4.2.3 Nabidka, poptavka

V trzni ekonomice se cena jakéhokoliv zbozi fidi trhem. Zakladnimi prvky
trhu jako ekonomické kategorie jsou nabidka a poptdvka, cena, subjekty na trhu

(prodavajici a kupujici) a predmét trhu (NEMEC 2001).

Trh poptavky po nemovitostech definuje toho, kdo si nemovitosti nakupuje
a za jakym Ucelem. VSechny slozky trhu (domécnosti, firmy, korporace, stat)

si kupuji nemovitosti ze tii zakladnich divodi:
- pro vlastni potiebu
- pro ocekavany piijem
- pro zvySeni hodnoty v ¢ase (ORT 2008).

Nabidky nemovitosti 1ze zhruba rozdélit na tfi ¢asti s rozliSnym charakterem

chovani trhu i sektorem nabizejicich:
- trh s pozemky
- trh se stavbami
- trh s najmy

Se stoupajici nabidkou a snizujici se poptavkou ceny pozemkl klesaji,
se stoupajici poptavkou a snizujici se nabidkou ceny stoupaji. Zmény nabidky
a poptavky jsou diisledkem priibézného a nepteruSovaného ptlisobeni trznich sil, které
ceny v zavislosti na mnozstvi posunuji k rovnovdznému stavu. Proto docasna
nerovnovaha muze hodnotu pozemkidl vyraznym zpisobem ovlivnit. Zmény

v populaci, kupni sile, oblib¢, preferencich, v ochrané vlastnicky prav, v hospodarské
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a uvérové politice, v cenach stavebnich materidli, praci, v cenach substitu¢nich
¢i komplementarnich alternativ ve vztahu k pozemkiim mohou pisobit na posuny
v poptavce. Zmeény v technické, technologické a organizacni urovni stavebnictvi,
v rozsahu a rychlosti nové vystavby, v izemné pldnovaci dokumentaci sidel, ve vysi
infrastruktury izemni a v rozsahu ochrany pidniho fondu, to vSe plisobi na zmény
v nabidce.

Protoze se vSe odehrava v konkuren¢nim prostfedi, je v ptipad¢ pozemku
hodnoticim kritériem. Pozemky s nejlepsi a nejvyhodnéjsi polohou jsou obsazeny
nejdiive, jejich zdsoba se vycCerpd, takze nasledné se zajem pienese na pozemky
sousedni, vzdalenéj$i od centra vyhody a posléze piijdou na fadu i pozemky méné

lukrativni.

Proto ceny stavebnich pozemku vétSinou rostou smérem k centrim mést, kde
vyhodnost polohy je spojovana ptedevsim s jejich vyjimecnosti a komer¢nimi ucely,
obdobné za epicentrum vyhody mohou byt povaZzovany nékteré vyznamné dopravni
tepny, pfedevSim s vyhodou polohy co do dopravni dostupnosti a piirozené¢ho

komerc¢niho ,,zviditelnéni®.

U obytné zastavby je s epicentrem vyhody obvykle spojovana napt. dobra
»adresa®, relativné zdravé Zzivotni prostiedi, dostupnost infrastruktury, relativni
soukromi. Nicméné podminky se mohou rychle meénit, souviseji se zménami
zivotniho stylu a uznavanych standardd, s rozvojem automobilismu, kupni silou

1 modou.

Zmény v poptavce vétSinou predbihaji moznosti nabidky. Poptavka se miize
ménit velmi rychle, naopak nabidka stavebnich pozemkul je méné operativni, nebot’
jednak je principidlné¢ konecnd a pozemky jsou tudiz stdle vzacnéj$i a jednak
je doplhovana predevsSim ze stdvajiciho pudniho fondu, ktery je uvoliluje relativné

pomalu a slozité (ZAZVONIL 2007).

Na rozdil od trzni ceny, ktera je skuteCnou cenou dosaZenou na trhu
v disledku stfetavani nabidky a poptavky, je trzni hodnota pouhym odhadem, ktery
ma od skutedné trzni ceny urity rozptyl. Sife tohoto rozptylu je uréena mezni

hodnotou minimalniho a maximalniho odhadu trzni hodnoty (HALEK 2007).
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Obrazek 1: Poptavka, nabidka; zdroj: Halek 2007
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5 Metody ocenovani stavebnich pozemkii

51 Cenova mapa pozemki

Pfednost pfed ostatnimi metodami zjiSténi ceny pozemkl ma zpravidla

cenova mapa, pokuj je pro dané izemi vyhotovena.

Cenové mapy jsou grafickym elaboratem, z n¢hoz je mozno zjistit cenu
pozemk (pfevazné se tyka pozemki stavebnich). Jsou vypracovany v riizném stupni
podrobnosti. Obvyklym zplisobem vytvofeni cenovém mapy je ziskdni souhrnu
udajii o realizovanych ptevodech vlastnictvi pozemki v urCité oblasti, jejich
zpracovani a vyneseni do mapy. V cenové mapé¢ je obvykle obec rozdelena podle
prevazujiciho charakteru zastavby (obytna, komercni, ob¢anska vybavenost, parky,
zeleznice, rekreace apod.). Pro tento charakter jsou pak v mapé€ vyneseny v kazdém
tizemi zékladni ceny za 1m? stavebniho pozemku. Byvaji zde i uzemi bez uvedeni
ceny; Vv takovém ptipad¢ se pro cenéni vyhlaskové pouzije jednotkova zékladni cena
pozemku z vyhlasky, pro ostatni piipady ocenéni se pouzije nahradni metodika
(BRADAC 1996).

1) Staveni pozemek se ocefnuje nasobkem vyméry pozemku a ceny
za m? uvedené v cenové mapé, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek
ocenén v cenoveé mape, oceni se ndsobkem vymeéry pozemku a zakladni ceny
za m? upravené o vliv polohy a dalsi vlivy piisobici zejména na vyuZitelnost
pozemkl pro stavbu, popiipadé ceny zjist€né jinym zplsobem ocetovani
podle §2, které stanovi vyhlaska.

(2) Cenova mapa stavebnich pozemkl je grafické znazornéni stavebnich
pozemkil na izemi obce nebo jeji ¢asti v méfitku 1:5000, piipadné v métitku
podrobnéj§im s vyznaCenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé

se oceni skute¢né¢ sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich smlouvéch.

(3) Nejsou-li pii zpracovani cenové mapy sjednané ceny stavenich pozemku
podle odstavce 2 v dané obci k dispozici nebo nelze-li je pouzit, protoze jiz
neodpovidaji Urovni sjednanych cen porovnatelnych pozemkld ke dni
vypracovani cenové mapy, zjisti se ceny na zaklad¢ porovnani se sjednanymi
cenami obdobnych pozemkt v dané obci nebo v jinych srovnatelnych obcich

spadajicich do stejné skupiny podle poctu obyvatel, skupiny obci stanovi
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(4)

()

(6)

()

(8)

(9)

vyhlaska. Pii porovnani se vychdzi ze shodného ucelu uziti, z obdobné
polohy v obci a ze shodné stavebni vybavenosti pozemku. Udaje o postupu
a porovnani obce uvedou v textové casti cenové mapy, ktera popitipadé
obsahuje dalsi vysvétlivky. Podrobnéjsi metodiku zpracovani cenovych
podkladt pro cenovou mapu mize stanovit vyhlaska.

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

Navrh cenové mapy stavebnich pozemktli nebo jeji zmény piedklada obec
pred jejim vydanim Ministerstvu financi k vyjadieni, obec zaSle vyhlasku
soucasné s jejim vyhldSenim Ministerstvu financi k uvefejnéni Cenovém
véstniku.

Koncem kazdého kalendarniho roku se obecné zavaznou vyhlaskou obce
dopliuji cenové mapy o nové ceny stavebnich pozemki. Zmeéni-li se sjednana
cena, ucel uziti nebo stavebni vybavenost pozemku, zjisti se nova cena
pozemku zpiisobem podle odstavce 2 nebo 3. Pfitom plati postup podle
odstavce 5.

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

K cené pozemku urcené podle odstavce 1 se pfiCte cena stavby, pifipadné
staveb, které jsou jeho soucasti. Stoji-li stavba, kterd je soucasti pozemku,
na nfkolika pozemcich, nezapocte se kcené pozemku, na némz
je predstavkem. Zplisob urceni vyméry nemovité véci stanovi vyhlaska.

K cené pozemku urcené podle odstavce 1 se pfiCte cena trvalych porosti

(Zékon €. 151/1997 Sb.).

Cenova mapa stavebnich pozemki platnd k 1.1.2016 dle zakona ¢. 151/1997

Sb. o ocenovani majetku a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

1)

Do cenové mapy stavebnich pozemkil Ize zatradit pouze stavebni pozemek.
Pokud jsou do cenové mapy stavebnich pozemki zafazeny i jiné nez stavebni
pozemky, které z divodu malého métitka mapy nelze pti zpracovani vyjmout,

je nutné toto uvést do jeji textoveé Casti.
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(2)  Je-li do cenové mapy stavebnich pozemkii zatazen stavebni pozemek, ktery
nelze z cenové mapy ocenit, protoze
a) je ve skuping parcel s nevyznacenou cenou,
b) ma néckteré své casti vcenové map¢ stavebnich pozemkid obce
ve skupinach parcel neocenénych nebo s rozdilnymi cenami, nebo
c) je Vjednotném funkénim celku, ve kterém vSechny pozemky nejsou
ocenény v cenové mapé stavebnich pozemki obce v méfitku 1 : 5 000 nebo
v métitku podrobnéjSim stejnou cenou, oceni se podle ustanoveni § 3 az 5
této vyhlasky.

(3) Pozemky, které nesplituji podminky uvedené v § 9 odstavec 2 zakona, nelze

ocenit podle cenové mapy stavebnich pozemkii.
5.1.1 § 3 Stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé
(1) Zakladni cena stavebniho pozemku na uzemi obce se urci pro

a) vyjmenované obce, nebo jeji oblasti v tabulce ¢. 1 v piiloze €. 2 k této vyhlasce

uvedenou zakladni cenou ZC v K¢& za m?,

b) obce nevyjmenované v tabulce €. 1 v pfiloze €. 2 k této vyhlasce podle vzorce
ZC=7ZCyx 01X 02X 03X 04 X Os5x Oeg,

kde
2

ZC... zékladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m?,

ZCv... zékladni cena ZC stavebniho pozemku v K& za m? uvedena v tabulce &. 1

pfilohy €. 2 k této vyhlasce

1. vyjmenované obce okresu, ve kterém se obec nachazi, krom¢ FrantiSkovych Lazni,

Marianskych Lazni, Podébrad, Luhacovic; je-li vyjmenovand obec c¢lenéna na

cvwr

ze zakladnich cen oblasti vyjmenované obce,
2. vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachazi,

O1 hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce, ve které se stavebni pozemek

nachdzi, uvedena v tabulce €. 2 v pfiloze €. 2 k této vyhlasce,

35



O2 hodnota kvalitativniho padsma znaku hospodaisko-spravniho vyznamu obce,
ve které se stavebni pozemek nachazi, uvedena v tabulce ¢. 2 v pfiloze ¢. 2 k této

vyhlésce,

O3 hodnota kvalitativniho pasma znaku polohy obce, ve které se stavebni pozemek

nachdzi, uvedena v tabulce €. 2 v pfiloze €. 2 k této vyhlasce

Os hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury v obci, ve které

se stavebni pozemek nachazi, uvedena v tabulce €. 2 v pfiloze €. 2 k této vyhlasce,

Os hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluznosti obce, ve které

se stavebni pozemek nachézi, uvedena v tabulce €. 2 v pfiloze €. 2 k této vyhlasce,

Oe hodnota kvalitativniho padsma znaku obcanské vybavenosti v obci, ve které

se stavebni pozemek nachézi, uvedend v tabulce €. 2 k této vyhlasce.

Viz ptiloha ¢. 1. Uprava zékladnich cen stavebnich pozemki obci nevyjmenovanych

Vv tabulce €. 1 vyhlasky.

V piipadé, Ze obec lze zallenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivych

znakd, pro vypocet se pouzije nejvyssi hodnota z téchto kvalitativnich pasem.

(2) Cena urcend podle odstavce 1 se zaokrouhli na celé koruny (VyhlaSka

¢.441/2013 Sb.).

§ 4 Zakladni cena upravena stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti
V druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii nebo pozemku k tomu ucelu jiz
uzivaného a pozemky v jednotném funkénim celku snim se ur¢i, neni-li dale

stanoveno jinak, podle vzorce
ZCU=Z2ZCxl|,

kde

ZCU... zékladni cena upravena stavebniho pozemku v K¢ za m?,

2

ZC... zékladni cena stavebniho pozemku obce v K¢ za m* urcend podle § 3,

I... index cenového porovnani zjistény podle vzorce
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5.2 Metoda porovnavaci pro cenu obvyklou

Obvykla cena se pro ucely ocenovani majetku ur¢i podle ustanoveni § 2

zakona o ocenovani majetku.

UrCuje se vyhradné porovndnim jako statistické vyhodnoceni nejéastéji
se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné¢ skuteCné realizovanych cen stejného,
popiipad¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylouc¢enim mimotadnych
okolnosti trhu. Mnozina prvki je stanovena z historickych cen za pfiméfeny ¢asovy

usek (prodeje jiz probéhly).

Do statistického vyhodnoceni obvyklé ceny nesméji vstupovat ceny,

ve kterych jsou obsazeny mimotadné okolnosti trhu.

Obvykld cena se v praxi stanovuje analyzou, porovnanim a je stiednim
medidnem Gaussovy kiivky Cetnosti statistického vyhodnoceni vyskytu jednotlivych
pfipadi. Gaussova kiivka (hustota pravdépodobnosti) je funkci dvou proménnych:
sttedni hodnoty a rozptylu. Kfivka je symetrickd a stfedni hodnota lezi pravé pod
jejim vrcholem. Symetrie kiivky znamena, Ze vysledky vychylené nad i1 pod stfedni

hodnotu budou vychézet zhruba stejné ¢asto.

Cena obvykld se urcuje z poctu piipadi malého rozmezi, ve kterém
se nejcasteji vyskytuje stejna Ci skoro stejnd cena, dosaZend pii prodejich stejného
¢1 obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Podle zakona o ocenovani majetku se neporovnavaji prodeje v zahranici.
Jak postupovat pti konstrukci obvyklé ceny.

Pro stanoveni obvyklé ceny za ptedpokladu fungujiciho trhu je zpravidla
nejvyznamnéjsi pfistup porovnavaci. VétSinou byvd vyuZita vice nez jedna
srovnavaci entita, a proto je dobré mit databazi o urcitém poctu entit. PocCet entit
se oznaci pismenem ,,n“, protoze jejich pocet neni zndm. Nejprve je potieba vybrat
entity, které piiblizné napliluji potfeby pro porovnani. Jejich pocet byva casto
omezen disponibilnim mnozstvim na lokdlnim trhu v daném segmentu. Je tedy
objektivné omezeny shora. Nejdulezitéj$i je provazanost poctu entit pro ocenéni
a jejich kvalitativni vhodnost pouziti. Databdze, ktera je k dispozici, tedy musi byt

upravena tak, aby byla pfevedena na entity shodné s entitou ocenovanou,
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a to prostiednictvim jejich ceny. Nékdy se pro to pouzivaji tzv. koeficienty
odlisnosti. Statisticky je nadale mozné zpracovat teprve takto upravené ceny. Pro
ilustraci

je uveden konkrétni ptiklad porovnani cen nemovitosti. Uvedeny piiklad je jednou

Z moznosti:

-z nabidky v databazi skutecné realizovanych cen je vybrana srovnatelna

nemovitost

- zhodnoceni dostupné informace — kde lezi, jakou mé zastavénou plochu,
jakou ma plochu pozemku, jestli ma kanalizaci nebo zumpu, jakym
zpusobem jsou poskytovany zdrojové informace, zda je podsklepena a tak

dale,
- nabidka v databazi je ocenéna realizovanou cenou kupni (sjednanou).

Za idealni pokladame zpracovani tabulky, kde je zahrnuta:

cena prodeje,

- zastavéna plocha,

- obestavény prostor,
- venkovni upravy,

- vymeéra pozemku,

- cena pozemku atd.

Zahrnuty museji byt vSechny diilezité idaje pro porovnéani. Timto zpisobem
je vyhodnoceno osm, deset, patnact srovnatelnych prodejti, které 1ze v databazi najit.

Z toho vyplyne nakonec celkové zhodnoceni.
Popsany museji byt vSechny porovnavané nemovitosti, s tim, Ze pfepocitame
hodnotu jednak na metr ctvereni zastavéné plochy, a jednak na kubicky metr

obestavéného prostotu.

Z téchto hodnot stanovime primér, minimum, maximum a piepocitame
hodnotu pro objekt, ktery ocefiujeme, nebo chceme znat jeho cenu (Komentai MF,
2014).
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6 Metodika a cile

Cilem praktické casti diplomové prace je srovnani ceny obvyklé a ceny
zjisténé stavebnich pozemkl v byvalém okrese Pisek. Vybér daného tzemi bude
proveden na zaklad¢ znalosti této lokality. V okrese Pisek budou vybrany tii obce
Bernartice, Cizové a Pisek, ke kazdé obci budou vybrany dvé podiazena katastralni

uzemi se samostatnymi obcemi.

Prvni ¢éast diplomové prace bude zaméfena na novou ocenovaci vyhlasku.
Budou zkoumdny a porovndvany jednotlivé pozemky ve vybranych katastralnich
uzemich, kdy budou vybirdna vzdy takova katastradlni tizemi, aby na svém tzemi
m¢éla jednu obec. V nové ocenovaci vyhlasce pro cenu zjisténou je postup takovy,
Ze obec, ktera spadd svym katastralnim tzemim pod obec nadfazenou, je ocefiovana
dle obce nadfazené. Skutecnost je takova, Ze neni tak podstatné, jakd infrastruktura
a obcanska vybavenost se v dané obci (v obci podfazené) nachdzi nebo spise
nenachazi, ale to, co piesné ztechnické a obcCanské vybavenosti nabizi obec

nadfazena.

Tento problém se tyka predev§im menSich obci bez jakékoliv obcanské

a technické vybavenosti.

Muze se tedy stat a Casto Se stava, ze hranice jednoho katastru, ktery spada
pod obec nadiazenou s dobrou infrastrukturou, sousedi s katastrem, kde nadfazena
obec je mensi bez vyznamné&j$i obCanské vybavenosti. V tomto piipadé, dveé stavebni
parcely, které od sebe miizou byt vzdalené jen par set metrd, se budou pocitat podle
jiné nadfazené obce a jejich cena zjiSténa se mize znatelné lisit.

Vzdy bude vybran pozemek, ktery se bud’ aktualné prodava, nebo je jisté za
kolik se prodal a vypocte se pro n¢j cena zjisténa dle vyhlasky. Dale porovname
Vv tabulkach, jaky je rozdil u téchto pozemku co se obCanské a technické vybavenosti
vV misté, kde se pozemek fyzicky nachazi a v misté nadfazené obce, podle které bude
proveden samotny vypocet ceny.

Jo 4

Ziskané ceny z realitnich kanceldii a inzerce budou poniZeny o nabidkovy
index In, ktery nam udava, rozdil mezi nabizenou cenou a cenou skute¢nou, ktera je

Vv Kupni smlouvé. Tento index je primérn¢ stanoven na hodnotu 0,15 tedy 15%.
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a) Zacatek praktické Casti bude zaméfen na sbér dat tykajicich se cen obvyklych

Vv byvalém okrese Pisek. Data budou ziskana zejména z:
- realitnich kancelafi,

- inzertni nabidky v mistnim tisku,

- mistniho Setfeni v danych obcich,

- Ceského ufadu zeméméiického a katastralniho.

b) Cena zjisténa se vypocte pomoci softwarového programu Delta-NEM, kde se urci
index polohy a index trhu daného stavebniho pozemku. Podklady pro ceny

zjisténé budou ziskany z mistniho Setfeni stavebnich pozemkt nadiazenych obci.

€) Srovnani ceny obvyklé a zjisténé bude znazornéno a porovnano V tabulkach

a grafech.
6.1 Hypotézy

Nasledujici hypotézy jsem si stanovil na zakladé znalosti ocenovaci vyhlasky.
Predpokladam, ze v mnou vybranych obcich bude dochazet k markantnimu rozdilu

cen zjiSténych a cen obvyklych.
- Vobci Bernartice bude u stavebnich pozemkl cena zjiSténd rovna cené
obvyklé.

- Cena zjisténa u stavebnich pozemkt pro obce Srlin a ZbéSice bude vyssi,

nez cena obvykla.
-V obci Cizova bude u stavebnich pozemkl cena zjiSténa rovna cené obvyklé.

- Cena zjiSténa u stavebnich pozemki pro obce Krasovice a Topélec bude vyssi

nez cena obvykla.
- Ve mésté Pisek bude u stavebnich pozemki cena zjisténa rovna cen¢ obvyklé.

- Cena zjisténa u stavebnich pozemkil pro obce Semice a Smrkovice bude vyssi

nez cena obvykla.
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7/ Vlastni vyzkum
7.1 Katastr Bernartice u Milevska

Obrazek 2: Mapa obce Bernartice; zdroj:Google.com
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Bernartice jsou méstys leZici v jiznich Cechach v okrese Pisek okolo statni
silnice prvni tfidy 1/29 Tébor - Pisek. Obec se rozléhd v mirn¢ zvinéné krajiné
o nadmoiské vysce 463 m n. m., pfiblizné¢ 10 km jizné¢ od Milevska a 22 km
vychodné od mésta Pisku. V Bernarticich a okolnich obci zije zhruba 1 300 obyvatel.
Bernartice jsou Casto vyhledavany pro bydleni i podnikdni z dobré polohy mezi
dvéma velkymi mésty Pisek a Tabor, pficemz do Ceskych Budg&jovic je to 51 km,
muzeme tedy tuto polohu oznacit za strategickou. V obci najdeme celkovou
obCanskou vybavenost, Skolu do devatého ro¢niku, Skolku, dva samoobsluzné
supermarkety, postu a zdravotni zafizeni. Z hlediska infrastruktury se v obci nachazi
vetejny vodovod, kanalizace i rozvod plynu. Najdeme zde také autobusovou
zastavku, pies kterou vedou hlavni tahy Pisek — Tabor, Pisek — Brno. Bernartice
se rozkladaji na deviti katastralnich izemich, kde kazdé katastralni izemi podléha
pod samostatnou obec. Pro svou praci jsem si vybral obec Srlin se stejnojmennym

katastralnim izemim a obec Zbé&Sice také se stejnojmennym katastralnim tzemim.
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Tabulka 2: Katastry obce Bernartice; zdroj: vlastni

Katastralni zdravotni

posta skola policie |kanalizace |vodovod | plyn
uzemi zarizeni
Bernartice u

ANO ANO ANO NE ANO ANO ANO
Milevska
Bilinka NE NE NE NE NE NE NE
Bojenice NE NE NE NE NE NE NE
Jestiebice NE NE NE NE NE NE NE
KoliSov NE NE NE NE NE NE NE
Rakov u

NE NE NE NE NE NE NE

Svatkovic
Srlin NE NE NE NE NE ANO NE
Svatkovice NE NE NE NE NE NE NE
Zbésice NE NE NE NE NE NE NE

7.1.1 Cena obvykla pro katastr Bernartice u Milevska

V obci Bernartice se v roce 2010 vybudovalo piiblizn¢ 30 novych stavebnich

parcel na obecnich pozemcich, které se stale doprodavaji. V lonském roce se prodaly

Styii parcely za primérnou cenu 424,5 K&m?, (jednotkova cena se méni podle

pfesné velikosti pozemkil). Je zde vyhotoven uzemni plan z roku 2010. Soukromé

pozemky na okraji obce jsou také prodavany jako stavebni, stanovuje-li to tzemni

plan.
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Tabulka 3: Stavebni pozemky v obci Bernartice; zdroj: viastni

cena obvykla
Bernartice velikost [m?] | plyn |kanalizace | vodovod
[KE/m?]
p.¢. 313/64 1170 ANO ANO ANO 408,00 K¢
p.¢. 313/69 715 ANO ANO ANO 446,00 K¢
p.¢. 313/71 1184 ANO ANO ANO 407,00 K¢
p.¢. 313/53 940 ANO ANO ANO 437,00 K¢

7.1.2 Cena zjisténa pro katastr Bernartice u Milevska

Cenu zjisténou v obci Bernartice jsem ziskaval pomoci vypoctu ze software
Delta-NEM dle platné vyhlasky 345/2015 Sb. Jak jsem zjistil, v obci se nachazi
mestskd kanalizace, vodovod, plyn, zdravotni zafizeni, Skola a posSta. Z mistniho

Setfeni jsem zatadil druh polohy obce a obCanskou vybavenost obce.

Samotna cena zjisténa se liSi v fadu korun, dle ptesné specifiky daného
pozemku. U mnou zvoleného pozemku s parcelnim ¢islem 313/64 byla vypoctena
cena zjisténa 357 K¢&/m? viz piiloha ¢. 2.

Tabulka 4. Cena zjisténd v obci Bernartice; zdroj: viastni

cena cena
velikost
Bernartice , plyn | kanalizace | vodovod | obvykla zjisténa
[m?]
[KE/m?] [KE/m?]
p.¢. 313/64 1170 ANO ANO ANO 408,00 K¢
p.¢. 313/69 715 ANO ANO ANO 446,00 K¢
357,00 K¢
p.¢. 313/71 1184 ANO ANO ANO 407,00 K¢
p.¢. 313/53 940 ANO ANO ANO 437,00 K¢

Muzeme si v§imnout, Ze cena zji§téna je pfiblizn¢ o 50 az 90 K¢ niz$i, nez cena
obvykla.
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7.2 Katastr Srlin
Obrazek 3: Poloha obce Sriin; zdroj: mapy.cz

Kolisov

Milevsks

= el
Pls@t:ka‘,;,: | /,“"’“cﬁ

= Bernartice

St
87
‘0
% e

'Ska

3
i %
%

Zbésice

Bilinka

Srlin je vesnice, ktera spada pod obec Bernartice v okrese Pisek. Nachazi
se 5,5 km na vychod od Bernartic. Je zde evidovano 80 adres. V roce 2011 zde trvale
zilo osmdesat obyvatel. V obci Srlin se nenachézi zaddna obcanskd vybavenost,
autobusova zastavka je vzdalena 300 metrd od okraje obce. Z infrastruktury je zde

pouze vodovod z Bernartic.

7.2.1 Cena obvykla pro katastr Srlin

V obci Srlin se prodava podstatné méné pozemki. Za lonisky rok se zde
prodaly pouze dva stavebni pozemky v cené 140 K&/m?.
Jak mi starosta obci sdélil, dalsi stavebni pozemky by v obci Srlin byly.

Musel by ale o navrh na vystavbu rodinného domu pozadat samotny vlastnik parcely.

Pokud se jedna o pozemky navazujici na zastavénou a zastavitelnou ¢ast obce a jsou

pfistupné, obec nema proti vystavbé zadné vyhrady.
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Tabulka 5. Stavebni pozemky v obci Srlin, zdroj viastni

cena obvykla
Srlin velikost [m?] | plyn |kanalizace | vodovod
[KE/m?]
p.c. 34/13 1301 NE NE ANO 140,00 K¢
p.c. 34/17 1318 NE NE ANO 140,00 K¢

7.2.2 Cena zjiSténa pro katastr Srlin

Pro obec Srlin plati obCanskd a technicka vybavenost nadfazené obce

Bernartice. Je zde jen mald moznost jak ponizit cenu zjisténou. Ta je diky dobré

vybavenosti nadfazené obci znatelné vyssi, neZ cena obvykla.

Cena zjisténa pro pozemek s parcelnim ¢islem 34/13 v katastralnim {zemi

Srlin je 305,66 K¢&/m?. Viz pfiloha &. 3.

Tabulka 6. Cena zjisténd v obci Srlin, zdroj: vlastni

cena cena
velikost
Srlin , plyn | kanalizace | vodovod | obvykla zjisténa
[m?]

[KE/m?] | [Ke/m?]

p.¢. 34/13 1301 NE NE ANO 140,00 K¢
305,66 K¢

p.¢. 34/17 1318 NE NE ANO 140,00 K¢

Jak si mizeme vSimnout, zde je cena zjiSténd VySSi oproti cené¢ obvyklé

zhruba o 160 K&/m2.
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7.3 Katastr ZbéSice

Obrazek 4: Poloha obce Zbésice, zdroj: mapy.cz
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Zbésice je mala vesnice, ¢ast obce Bernartice v okrese Pisek, na samostatném
katastralnim tzemi. Nachazi se asi 3,5 km na jihovychod od Bernartic. Je zde
evidovano 37 adres. V roce 2011 zde trvale zilo 29 obyvatel. V obci se nenachazi
7zadna obcCanskd vybavenost, ani technickd infrastruktura. Do obce nejezdi ani

autobus.
7.3.1 Cena obvykla pro katastr ZbéSice

V obci Zb&sice se momentalné prodava jeden pozemek o vyméie 1 673 m?

za 161 K&/mZ.

Jak mi starosta obci sdélil, dalsi stavebni pozemky by v obci Zbé&Sice byly.
Musel by ale o navrh na vystavbu rodinného domu pozadat samotny vlastnik parcely.
Pokud se jednd o pozemek navazujici na zastavénou a zastavitelnou Cast obce

a pozemek je piistupny, obec nema proti vystavbe zadné vyhrady.

Tabulka 7. Stavebni pozemek v obci Zbésice, zdroj: vilastni

cena obvykla
Zbésice velikost [m?] | plyn |kanalizace | vodovod
[KE/m?]
p.c. 139/3 1673 NE NE NE 161,00 K¢
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7.3.2 Cena zjiSténa pro katastr ZbéSice

Cena zjisténa pro obec ZbéSice je opét ovlivnéna diky nadfazené obci
Bernartice. Zde se oproti obci Srlin nenachazi ani obecni vodovod. Diky tomu lze

snizit pii vypoctu cenu zjisténou, ale stale je vyssi nez cena obvykla. Viz ptiloha €. 4.

Tabulka 8: Cena zjisteénd v obci Zbésice, zdroj: viastni

cena cena
velikost
Zbésice ) plyn | kanalizace | vodovod | obvykla zjisténa
[m?]
[Ké/m?] [Ké/m?2]
p.¢. 139/3 1673 NE NE NE 161,00 K¢ 295,46 K¢

Cena zjisténa je niz8i, nez u obce Srlin a to diky chybéjicimu vodovodu

v obci. Stale ale cena zji§téna pievysuje cenu obvyklou o 134 K&/m?.
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7.4 Cizova
Obrdzek 5: Mapa obce Cizovd; zdroj: google.com
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Cizova je obec lezici v jiznich Cechich v okrese Pisek asi 7 km
severozapadné od mésta Pisku. Obec se rozléha pod kopcem s kostelem sv. Jakuba
a ¢ita 1 203 obyvatel. V obci najdeme celkovou ob¢anskou vybavenost: $kola, posta,
supermarket a zdravotni zatizeni. Co se ty¢e infrastruktury, obec Cizova je plné
vybavena, najdeme zde vodovod, vefejnou kanalizaci a plynovod. V obci se dale
nachazi autobusovd zastavka, kam jezdi autobus kazdé dvé hodiny a vlakova
zastavka na trati &. 200 Zdice — Protivin. CiZzova je na misté velmi zadaném. Nabizi
nam jesté jednu vyhodu a to Ze je za méstem ve sméru priimyslové zony, nejveétsi
v JihoCeském kraji.

Obec Cizovd nema své stejnojmenné Kkatastralni vUzemi, nachazi
se na katastralnim tizemi Nova Ves u Cizové. Pod obec Cizova spada dal3ich 3est

obci: Borecnice, Bosovice, Krasovice, Nova Ves, Topélec, Zlivice.

Vybral jsem si stavebni pozemky, ktere se nachazeji ptimo v obci Cizova,

na katastralnim tuzemi Nova Ves u Cizové. Dale jsem si vybral pozemky v obci
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Topélec se stejnojmennym katastralnim uzemim a obec KraSovice na katastralnim
uzemi KraSovice u Cizové.

Tabulka 9: Katastry obce Cizovd; zdroj: viastni

Katastralni zdravotni

posta | Skola policie |kanalizace | vodovod | plyn
uzemi zafizeni
Borecnice NE NE NE NE NE ANO ANO
Bosovice u
. NE NE NE NE NE ANO ANO
Cizové
KraSovice u
. NE NE NE NE NE ANO ANO
Cizové
Nova Ves u
5 ANO | ANO ANO NE ANO ANO ANO
Cizové
Topélec NE NE NE NE ANO ANO ANO
Zlivice NE NE NE NE ANO ANO ANO

7.4.1 Cena obvykla pro katastr Nova Ves u Cizové

V obci Cizova se za lofisky rok prodalo 8 stavebnich parcel. Pfevazné
se jednalo o obecni parcely, které obec Cizova nechala zasitovat na dvé etapy. Prvni
vroce 2009, druhd o tfi roky pozdéji. Celkové vzniklo na 26 parcel. V dobg,
bude schvalen novy uzemni plan, diky kterému vzniknou nové plochy na rodinné

bydleni, zejména se jedna o obecni pozemky.

Stavebni parcely s parcelnim ¢islem 63/50 a 63/51 jsou parcely obecni, které
se prodavaji od 890 Ké&/m? do 990 Ke&/m?, kdy plati to, ze ¢im vétsi parcela,
tim mens$i jednotkovd cena. Pozemek s parcelnim Ccislem 63/43 je prodavan

soukromé, a proto si mizeme vSimnout vyssi ceny.
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Tabulka 10: Stavebni pozemky v obci Cizova, zdroj: viastni

. velikost cena obvykla
Cizova plyn |kanalizace | vodovod

[m?] [Ke/m?]
p.C. 63/43 857 ANO ANO ANO 1 330,00 K¢
p.¢. 63/50 1164 ANO ANO ANO 890,00 K¢
p.¢. 63/51 962 ANO ANO ANO 950,00 K¢

7.4.2 Cena zjisténa pro katastr Nova Ves u Cizové

Obec Cizova se nachazi na Kkatastralnim uzemi Nova Ves u Cizové.
Nalezneme zde obecni kanalizaci, vodovod, plyn, postu, Skolu a zdravotni zafizeni.
Obcanska vybavenost je na Grovni rozsifené vybavenosti. Cena zjisténa u danych
stavebnich pozemku se 1i§i v fadu korun. U mnou zvoleného pozemku s parcelnim

gislem 63/50 byla vypodtena cena zjisténa 476,10 K&/m?. Viz piiloha ¢. 5.

Tabulka 11: Cena zjisténd v obci Cizovd; zdroj: viastni

cena cena
. velikost
Cizova , plyn | kanalizace | vodovod | obvykla zjisténa
[m?]

[K&/m?] [KE/m2]
p.¢. 63/43 857 ANO ANO ANO 1 330,00 K¢
p.¢. 63/50 1164 ANO ANO ANO 890,00 K¢ 476,10 K¢
p.¢. 63/51 962 ANO ANO ANO 950,00 K¢

Vidime, ze v tomto pfipadé cena zjisténa je az poloviéni oproti cené obvyklé.

Cena obvykla je velka diky dobré dostupnosti do mésta Pisek.
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7.5 Katastr KraSovice

Obrdzek 6: Poloha obce Krasovice; zdroj: mapy.cz
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Krasovice je vesnice, ¢ast obce Cizova v okrese Pisek. Nachazi se asi 3 km
na jih od Cizové. Je zde evidovano 51 adres. V roce 2011 zde trvale Zilo 64 obyvatel.
V Krasovicich neni zadna obcanska vybavenost. Je zde mozné se pfipojit na obecni
vodovod a na rozvod plynu. Autobusova zastavka se nachazi na hlavni silnici mezi
Piskem a CiZovou, ktera je vzdilena 915m od obce Krasovice. I pfesto je obec
vyhleddvana pro stavebni pozemky, a to z divodi klidu, a ze vzdalenostné je blize

meéstu Pisek.
7.5.1 Cena obvykla pro katastr KraSovice

V obci Krasovice se momentalné prodavaji dvé stavebni parcely na kraji obce
s moznosti piipojeni pouze na obecni vodovod. Ceny se drobné lisi diky jiné
velikosti pozemkii. Stavebni parcela s parcelnim ¢&islem 183/5 o velikosti 1 358 m?
stoji 620 K¢&/m?, oproti pozemku o velikosti 984 m?, ktery stoji 725 Ké&/m?,
to je rozdil 105 K&/m?2.

51



Tabulka 12: Stavebni pozemky v obci KraSovice, zdroj: viastni

cena obvykla
Krasovice velikost [m?]| plyn |kanalizace | vodovod
[KE/m?]
p.¢. 183/9 984 NE NE ANO 725,00 K¢
p.¢. 183/5 1358 NE NE ANO 620,00 K¢

7.5.2 Cena zjisténa pro katastr KraSovice

Katastralni uzemi KraSovice se jako podfazena obec posuzuje dle obce

Cizova. Z technické infrastruktury zde nalezneme pouze vodovod.

Tabulka 13: Cena zjisténd v obci KraSovice; zdroj: viastni

cena
velikost cena obvykla
KraSovice plyn | kanalizace | vodovod zjisténa
[m?] [Ké/m?]
[KE/m?]
p.¢. 183/9 984 NE NE ANO 725 K¢
401,36 K¢
p.c. 183/5 1358 NE NE ANO 620 K¢

MizZeme vSimnout vysoké ceny obvyklé. Cena zjisténa byla vypoctena

pro pozemek s parcelnim &islem 183/5 na 401,36 K&/m? To je v praméru

0 272 K&/m? nizsi nez cena obvykla. Viz ptiloha ¢. 6.
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7.6 Katastr Topélec

Obrazek 7: Poloha obce Topélec, zdroj: mapy.cz
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Topélec je vesnice, ast obce Cizova v okrese Pisek. Nachazi se asi 4 km
na jihovychod od Cizové. Je zde evidovano 119 adres. V roce 2011 zde trvale Zilo
152 obyvatel. V obci se nenachazi zadna obcanska vybavenost a je zde moznost
se pripojit jen na vodovod a plynovod. Vyhodou obce je mald vzdalenost do Pisku -

proto je bydleni v Topélci vyhledavano.
7.6.1 Cena obvykla pro katastr Topélec

Stavebni parcely v obci Topélec jsou velmi zadané. Zpravidla se prodaji
velmi rychle, posledni prodej parcel probihal vroce 2013, kdy se vybudovalo
dvanact novych parcel a z toho jedenact uz jich je prodanych. Poslednim stavebnim
pozemkem je pozemek s parcelnim cislem 170/12, ktery se prodava za cenu
1 204 K&/m? pii velikosti 706 m?. Od starosty Cizové jsem byl informovan, Ze letos
zde vznikne dalSich Sest stavebnich parcel diky soukromému investorovi, cena

je zatim neznama.
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Tabulka 14: Stavebni pozemek v obci Topélec; zdroj: viastni

cena obvykla
Topélec velikost [m?]| plyn |kanalizace | vodovod
[Ke/m?]
p.¢. 170/12 706 ANO ANO ANO 1 204,00 K¢

7.6.2 Cena zjiSténa pro katastr Topélec

Katastralni izemi Topélec jako jediné z katastralnich uzemi spadajicich pod
obec Cizova ptimo sousedi s katastralnim izemi mésta Pisek, je proto nejblize méstu
Pisek. Topélec ma technickou infrastrukturu, obc¢anskou absolutné postrada,

ale je ocenovan dle nadiazené obce.

Tabulka 15: Cena zjistén v obci Topélec; zdroj: viastni

. cena cena
. velikost . . —
Topélec [m?] plyn | kanalizace | vodovod | obvykla zjisténa
[Ke¢/m?] | [K&/m?]

p.t. 170/12 706 | ANO ANO ANO 1204 K¢ 448,02 K¢

Zde muzeme fici, Ze cena zjiSténd je az tfikrdt men$i neZ cena obvykla.
Ocenén zde byl pozemek s parcelnim cislem 170/12 a cena zjisténd vysla

na 448,02 K¢&/m?. Viz ptiloha &. 7.
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7.7 Katastr Pisek

Obrazek 8: Mapa mésta Pisku, zdroj: google.com
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Pisek je jihoCeské historické meésto (diive krajské, sidelni mésto
Prachenského kraje, pozdé¢ji okresni, nyni obec s rozSifenou pusobnosti) na fece
Otavé, zalozené roku 1243. Zije zde téméf 30 tisic obyvatel. Ve mésté miizeme najit
komplexni vybavenost, véetné zazemi pro Sirokou Skalu sportt, turistické atrakce
a velmi rozvinutou sit cyklostezek, kterou se mésto posledni dobou snazi stéle
zdokonalovat. Je zde velkd nabidka pracovnich pfileZitosti a to pfedevsim velikych
podnikt, pfevazné v odvétvi auto-motive v prumyslové zon€ na severu meésta, ktera
je svou rozlohou nejvétsi v Jihoceském kraji. Pisek se z hlediska stavebnich pozemkt
stale rozrusta do Sife, zejména v lokalitdich zvanych Sv. Viaclav, Hradisté a Amerika.
Prodej pozemkii zde probihd tak, Ze developer skoupi velké pozemky zahrnuté

do Uzemniho planu, neché si od mésta vyhotovit studii na umisténi parcel, vedeni

komunikaci a chodnikt. Parcely pak prodava jako hotovy ,,produkt®.
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V mé praci se zaméfim na pozemky pfimo V nové zastavbé. Dale pozemky,
které se prodavaji v obcich Semice a Smrkovice a maji své stejnojmenné katastralni
uzemi.

Tabulka 16: Katastrdlni uzemi mésta Pisku; zdroj: viastni

Katastralni zdravotni

posta | Skola policie | kanalizace |vodovod | plyn
uzemi zarizeni
Hradisté u Pisku ANO | ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Novy Dvar u Pisku NE NE NE ANO NE ANO ANO
Pisek ANO | ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Semice u Pisku NE NE NE ANO ANO ANO ANO
Smrkovice NE NE NE ANO ANO ANO ANO

7.7.1 Cena obvykla pro katastr Pisek

Ve mésté Pisek se pozemky prodavaji velmi dobfe a muizeme fici,
Ze neustale, at’ uz se jedna o developerské projekty nebo soukromé stavebni parcely
na kraji mésta. Stavebni pozemky zminéné zde v této praci jsou nabizené
developerem Lesostavby Tiebon a.s. Jde 0 pozemky v lokalit¢ Sv. Vaclav a jedna
se o doprodej poslednich tfech parcel. Jak si mizeme vSimnout, zde nehraje cenu
velikost jednotlivych stavebnich pozemkil. Pozemek s parcelnim cislem 806/46
o velikosti 642 m? stoji 1 809 K& a pozemek s parcelnim ¢islem 806/59 o velikosti
1070 m2 stoji také 1 809 K¢. Cenu v tomto ptipadé ovliviiuje spiSe jejich tvar

a umisteéni.
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Tabulka 17: Stavebni pozemky ve mésté Pisku, zdroj: viastni

cena obvykla
Pisek velikost [m?]| plyn |kanalizace | vodovod
[KE/m?]
p.c. 806/46 642 ANO ANO ANO 1 809,00 K¢
p.¢. 806/59 1070 ANO ANO ANO 1 809,00 K¢
p.¢. 806/57 731 ANO ANO ANO 1567,00 K¢

7.7.2 Cena zjiSténa pro katastr Pisek

Pisek, jakozto byvalé okresni mésto, je uveden v piiloze ocenovaci vyhlasky.

Zakladni cena stavebnich pozemku je zde tedy stanovena dle § 3. DalSi ponizeni

nebo navySeni ceny muzeme uz jen malo ovlivnit a to podle konkrétni polohy

a moznosti stavebniho pozemku.

Tabulka 18: Cena zjisténd v obci Pisek; zdroj: viastni

velikost cena obvykla | cena zjisténa
Pisek plyn | kanalizace | vodovod
[m?] [KE/m?] [Ke/m?]
p.C. 806/46 642 ANO ANO ANO 1 809,00 K¢
p.C. 806/59 | 1070 ANO ANO ANO 1 809,00 K¢ 1321,88 K¢
p.¢. 806/57 731 ANO ANO ANO 1 567,00 K¢

Stale prevlada stav takovy, Ze cena obvykld je znatelné¢ vysSi, nez cena

zjisténa. Cena zjiSténd zde byla vypoctena pro pozemek s parcelnim ¢islem 806/59.

Viz ptiloha ¢&. 8. Cena zjisténa je 1 321,88 K&/m?. Je rozdil mezi cenou obvyklou

a zjisténou az 500 K&/m?.
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7.8 Katastr Semice u Pisku

Obrazek 9: Poloha obce Semice; zdroj: mapy.cz
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Semice je vesnice, ¢ast jihoCeského okresniho mésta Pisek. Je od né&j vzdalena
asi 3,5km jihovychodnim smérem. Je zde evidovano 165 adres. V roce 2011
zde trvale Zilo 321 obyvatel. Nenalezneme zde Zadnou obcanskou vybavenost.
Z technické infrastruktury se zde nachdzi komplexni vybavenost. Do Semic jezdi
méstska hromadna doprava z Pisku. Semice jsou zadanou lokalitou z divodu
klidného bydleni a blizkost veSkerého komfortu mésta. Semice se nachazeji pod
pfirodnim parkem Pisecké hory. Obec tedy nabizi velmi atraktivni bydleni. Jediné
minus, které miZeme zminit, je ¢asteCny ruch od silnice prvni tfidy E49 Pisek -
Ceské Budgjovice. Parcely se tu prodavaji vétsinou na kraji obce s moznosti pfipojit

se na mistni infrastrukturu.
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7.8.1 Cena obvykla pro katastr Semice u Pisku

V obci Semice se momentalné¢ prodavaji dvé stavebni parcely. V obci
neprobihaji Zadné developerské cinnosti ohledné novych stavebnich pozemki
a veskeré prodeje jsou soukromé. Vyjimecné se prodavaji obecni pozemky,
zde se ale jedné o pozemky bez inzenyrskych siti, je zde vS§ak moznost se na né ale
ptipojit. Opét vidime, Ze je cena rozdilna s ohledem na velikost pozemku. U mensiho
pozemku je cena 1 000 K&/m? a u vétsiho 725 K&/m?. Pozemky se nachazeji blizko
hlavniho tahu na Ceské Bud&jovice, proto je cena obvykla niz§i nez byva u jinych
pozemki v Semicich.

Tabulka 19: Stavebni pozemky v obci Semice; zdroj viastni

cena obvykla
Semice velikost [m?]| plyn |kanalizace | vodovod
[Ké/m?]
p.C. 492/17 1576 ANO ANO ANO 725,00 K¢
p.¢. 433/14 1000 ANO ANO ANO 1 000,00 K¢

7.8.2 Cena zjiSténa pro katastr Semice u Pisku

Obec Semice lezici na katastralnim tzemi Semice u Pisku ma kompletni
technickou infrastrukturu, ale obcanskou vybavenost postradd. Zde méame
na porovnani dva pozemky s odlisnou cenou obvyklou.

Tabulka 20: Cena zjisténd v obci Semice; zdroj: viastni

velikost cena obvykld | cena zjisténa
Semice plyn | kanalizace | vodovod
[m?] [KE/m?] [Ke/m?]
p.c. 492/17 1576 ANO ANO ANO 725,00 K¢
974,25 K¢
p.c. 433/14 1000 ANO ANO ANO 1 000,00 K¢

Proved| jsem ocenéni pro stavebni pozemek s parcelnim Cislem 433/14. Cena
zjisténa vysla 974,25 Ké/m?, viz piiloha &. 9. U ocefiovaného pozemku miizeme fici,
7e cena zjisténa koresponduje scenou obvyklou, pfesné srozdilem 26 K&/m?.
To samé nemtzeme fici u druhého stavebniho pozemku s parcelnim ¢islem 492/17,

cena zji$téna je o0 249,25 K¢&/m? vyssi.
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7.9 Katastr Smrkovice
Obrdazek 10: Poloha obce Smrkovice; zdroj: mapy.cz

R

Pur‘kratlce / / \ )\ (/ % |
\ / \ Homfi5 =
N

Novosedly )

N'“\

\udéjowcke

\ ' Novy Dvor
bado /4
7 S o 4
Smrkovice jsou vesnice, kterd je v soucasnosti Casti mésta Pisku. Lezi
pfiblizné 3 kilometry jiznim smérem od mésta, ze které¢ho vede silnice k obci a blizké
teplarné. V roce 2011 zde trvale zilo 499 obyvatel. V obci se nachazeji veskeré
inzenyrské sité, které jsou tazené z Pisku. Obec Smrkovice je obdobnd jako obec
Semice, lezi stejn¢ daleko od mésta Pisku a také sem jezdi MHD z Pisku. Stejné

tak se zde nenachazi zddnd obcanskad vybavenost. Stavebni pozemky jsou zde ale

vyhledavangj$imi diky vétsimu klidu.
7.9.1 Cena obvykla pro katastr Smrkovice

V obci Smrkovice zbyva posledni parcela z developerského projektu, kdy
vzniklo tfinact novych parcel. Byl vybudovan soukromym investorem v roce 2009.

Jedna se o stavebni pozemek s parcelnim &islem 749/19 s cenou 1 323 K&/m?. Druhy
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stavebni pozemek se nachazi na velmi lukrativnim misté, hned pod lesem s krasnym

vyhledem, proto jeho cena je vyssi nez byla, a stale je, cena developerského projektu.
Cena u stavebniho pozemku s parcelnim éislem 749/18 je 1 579 K&/m?.

Tabulka 21: Stavebni pozemky v obci Smrkovice, zdroj: vlastni

Velikost Cena obvykla
Smrkovice Plyn |Kanalizace | Vodovod
[m?] [Ke/m?]
p.c. 749/18 957 ANO ANO ANO 1579,00 K¢
p.c. 749/19 958 ANO ANO ANO 1 323,00 K¢

7.9.2 Cena zjisténa pro katastr Smrkovice

U katastralniho tzemi s obci Smrkovice miZzeme fici to samé co o obci
Semice. Je zde kompletni technicka infrastruktura, ale ob¢anska vybavenost uplné

chybi.

Tabulka 22: Cena zjisténd v obci Smrkovice, zdroj: viastni

Velikost Cena obvykla | Cena zjisténa
Smrkovice Plyn |Kanalizace | Vodovod
[m?] [KE/m?] [KE/m?]
p.¢. 749/18 957 ANO ANO ANO 1 579,00 K¢
1 044 K¢
p.¢. 749/19 958 ANO ANO ANO 1 323,00 K¢

Ocenoval jsem stavebni pozemek s parcelnim ¢islem 749/19. Cena u tohoto
pozemku vysla 1 044 K&/m? viz piiloha ¢. 10. S porovnanim ke dvéma sledovanym
pozemkim je cena zjiSténa niz§i neZz cena obvykla. U stavebniho pozemku

s parcelnim ¢islem 749/18 je rozdil az 536 K¢&/m?.
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8 Vysledky a diskuse

8.1 Stanovené hypotézy

1. V obci Bernartice bude u stavebnich pozemkl cena zjiS§ténd rovna cené
obvyklé.

2. Cena zjis$téna u stavebnich pozemkil pro obce Srlin a ZbéSice bude vyssi nez
cena obvykla.

3. V obci Cizova bude u stavebnich pozemki cena zji§téna rovna cend obvyklé.

4. Cena zji$téna u stavebnich pozemku pro obce Krasovice a Topélec bude vyssi
nez cena obvykla.

5. Ve mésté Pisek bude u stavebnich pozemki cena zji§ténd rovna cené obvyklé.

6. Cena zjiSténa u stavebnich pozemki pro obce Semice a Smrkovice bude vyssi

nez cena obvykla.

8.1.1 Vyhodnoceni hypotézy ¢.1

V Bernarticich bude u stavebnich pozemku cena zji§téna rovna cené obvyklé.

Graf 1: Cena zjisténa v obci Smrkovice; zdroj: viastni
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Z nésledujiciho grafu vidime, ze cena obvykla je ve vSech piipadech vyssi
nez cena zjisténa. V priméru o 67 K&/m? Cena zjisténa je i pres komplexni
vybavenost obce nizka. Diky Spatné¢ poloze obce je zdkladni cena pozemku

370 K&/m?. Z téchto vysledku vyplyva, Ze tato hypotéza nebyla potvrzena.
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8.1.2 Vyhodnoceni hypotézy ¢. 2

Cena zjiSté€na u stavebnich pozemkl pro obce Srlin a ZbéSice bude vyssi,

nez cena obvykla.

Graf 2: Cena obvyklad a zjisténd v obci Srlin; zdroj: viastni
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mmm Cena obvykld [KE/m2]  ==@=Cena zjisténa [K&/m2]

Z grafu muzeme vidét, Ze cena zjiSténa je vyrazné vyssi nez cena obvykla.
Piesné o 165,66 K&/m?2. Je to zplisobeno tim, Ze katastralni uzemi Srlin spad4 pod
obec Bernartice a je podle ni ocefiovano. Ceny obvyklé nikdy nemiiZzou v obci Srlin
byt stejné vysoké jako v obci Bernartice, ktera nabizi kompletni ob¢anské i technické

vybaveni.
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Graf 3: Cena obvykld a zjistend v obci Zbésice, zdroj: viastni

Cena obvykla a zjisténa v obci Zbésice

p.t. 139/3
Parcely

B Cena obvykld [KE/m2]  —@= Cena zjisténa [KE/m2]

Obec Zbésice je obdobna jako obec Srlin. Cena zjisténad je zde o 134,46
K¢&/m? vy$§i nez cena obvykla. Obec ZbéSice je také ocefiovana jako obec Bernartice,
protoze je to pro obec Zb&Sice nadiazena obec. Tato hypotéza se diky témto

vysledkiim potvrdila.

8.1.3 Vyhodnoceni hypotézy ¢. 3
V obci Cizova bude u stavebnich pozemkii cena zjiiténa rovna cené obvyklé.

Graf 4: Cena obvykla a zjisténd v obci Cizovd; zdroj: viastni
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mm Cena obvykld [KE/m2]  —@=Cena zjisténa [KE/m2]
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Obec Cizova je srovnatelna, co se ty¢e vybavenosti, s obci Bernartice. Cizova
ma lepsi polohu, a proto je zde vyssi zakladni cena stavebnich pozemkl. Cena
zjisténa je 476,10 K&/m2 Cena obvykla je ovlivnénd cenou stavebnich pozemkt
ve mésté Pisek, proto je cena obvykld vice nez dvojnasobnd. Tato hypotéza byla

diky danym vysledkiim vyvracena.

8.1.4 Vyhodnoceni hypotézy ¢. 4

Cena zjiSténa u stavebnich pozemki pro obce KraSovice a Topélec bude vyssi

nez cena obvykla.

Graf 5: Cena obvyklad a zjisténd v obci Krasovice; zdroj: viastni

Cena obvykla a zjisténa v obci Krasovice
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Parcely

mmm Cena obvykld [KE/m2]  ==@=Cena zjisténa [K&/m2]

Obec KraSovice je podle vyhlasky ocenovana jako obec nadfazena,
coz je obec Cizova, ale i pies to, ze Krasovice nemaji Zadnou obéanskou vybavenost,
je zde cena obvykla u stavebnich pozemkl vysoka. Opét obvyklou cenu stavebnich
pozemku ovliviiuje blizkost mésta Pisku. Cena zjisténa je nizsi oproti cené obvyklé

0271,14 K&/m>.
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Graf 6: Cena obvykla a zjistend v obci Topélec; zdroj: viastni

Cena obvykla a zjisténa v obci Topélec
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Parcely

mmm Cena obvykld [KE/m2]  ==@=Cena zjisténa [K&/m2]

Obec Topélec je ocefiovana také jako podiazena obec obce Cizova. Rozdil
vV cené obvyklé a cené zjiSténé je zde jeSt€ propastnéjsi diky vysSim cendm
obvyklym. Katastralni zemi Topélec piimo sousedi s katastralnim Gzemim mésta
Pisku, a proto je cena obvykla vyssi nez u obce KraSovice. Rozdil ceny obvyklé
oproti cend zjisténé je 755,98 Ké&/m? Jak z grafi vyplyva, tato hypotéza

je vyvréacena.
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8.1.5 Vyhodnoceni hypotézy ¢. 5
Ve méste Pisek bude u stavebnich pozemku cena zjisténé rovna cené obvyklé.

Graf 7: Cena obvykla a zjisténd v obci Pisek; zdroj: viastni
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Parcely

B Cena obvykld [KE/m2]  —@= Cena zjisténa [KE/m2]

Ve mésté Pisku je zakladni cena stavebnich pozemkl zadana v ptiloze
ocefiovaci vyhlasky. Cena zjiiténa pro mnou sledované pozemky je 1 321,88 K&/m?.
Ceny obvyklé jsou 1809 K&/m? a 1567 K&/m?. Je tedy ziejmé, ceny obvyklé jsou

vy$§i nez ceny zjisténé. Hypotéza je tedy vyvracena.
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8.1.6 Vyhodnoceni hypotézy ¢. 6

Cena zjisténa u stavebnich pozemk pro obce Semice a Smrkovice bude vyssi

nez cena obvykla.
Graf 8: Cena obvykla a zjisténd v obci Semice; zdroj: viastni

Cena obvykla a zjisténa v obci Semice
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Parcely

B Cena obvykld [KE/m2]  —@= Cena zjisténa [KE/m2]

V obci Semice zkoumame dva pozemky, ptficemz jeden svou cenou
piekraduje cenu zjisténou o 25,75 K&/m?. U druhého pozemku je cena obvykla nizsi

nez cena zjisténa o 249,25 K¢&/m?.
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Graf 9: Cena obvyklad a zjistend v obci Smrkovice, zdroj: viastni
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Parcely

mmm Cena obvykld [KE/m2]  ==@=Cena zjisténa [K&/m2]

V obci Smrkovice jsou u obou pozemki ceny obvyklé vyssi nez cena zjisténa,
a to v priméru o 407 K&/m?. Tato hypotéza byla ¢asteéné vyvracena. U stavebniho

pozemku s parcelnim ¢islem 492/17 je cena obvykla nizsi nez cena zjisténa.

8.2 Diskuse

Casto zmifiovanym problémem v souvislosti se znaleckymi posudky
o stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je ztotoziiovani obvyklé ceny s cenou
zjiSténou u nemovitosti, se kterymi se bézn¢ na trhu obchoduje bez jakékoliv snahy
o pouziti jinych metod ocenéni. Doposud, ackoliv je obecné znamo, Ze zjisténa cena
nemusi odpovidat (a ve vétSiné pripadi také neodpovidd) cené obvyklé, bylo nutné
tento zpusob stanoveni obvyklé ceny tolerovat. Neexistoval totiz zadvazny ptedpis,
ktery by takovy postup zakazoval, ptestoze témét v libovolné odborné publikaci

zabyvajici se trznim ocefiovanim je oznadovén jako neptipustny (KUHROVA 2014).

Cesky statisticky ufad udava za obdobi 2012 — 2014 primérné kupni ceny
stavebnich pozemkii u obci pod 1999 obyvatel byly 184 K&/m?. Obce s poétem
obyvatel vrozmezi 2000 — 9999 byly ceny stavebnich pozemkd v praméru
442 K&/m? Vobci s poctem obyvatel 10000 az 49 999, to vnaSem okrese
predstavuje pouze mésto Pisek, byly ceny stavebnich pozemki 1 457 K&/m2 (CSU).
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Eliminace znaleckych posudkt, ve kterych je obvykld cena ve skutecnosti
cenou zjisténou, bude zajisté zménou vitanou. Bohuzel je vSak zplsob vypoctu
obvyklé ceny stanoven novou definici konkrétn€, a to porovnavacim zpusobem.
Zustaly vSak zcela opomenuty dalsi dvé ze tfi hlavnich metod oceniovani nemovitosti
- tedy metoda vynosova a nakladova. V prvni fadé by mél byt zanechan prostor pro
odbornou tuvahu znalce ohledné postupu, ktery pro ocenéni pouzije. Bohuzel
je v soucasné dob¢ v disledku nedostatecné urovné nékterych znaleckych posudki
uz samotny termin ,,odborna tUvaha® pravem spojen s nepiezkoumatelnym
a nepodlozenym odhadem ceny, kterd je nasledné prohlasena za obvyklou. VétSina
znalcii vSak posudky zpracovava kvalitné, postup i zavéry odiivodnuje a ma prehled
o aktudlni situaci na realitnim trhu. Takovi znalci dokéazi kvalifikované pouzit
ptislusnou metodu ocenéni a dobrat se k vysledku, ktery odpovida obvyklé cen€ bez
toho, aby museli pouzit pouze porovnavaci zpusob ocenéni, ktery sam o sob¢
nezarucuje relevantni vysledek. Zminit je mozné zejména komercni nemovitosti, kde
je daleko spolehlivéjSich vysledkli dosahovéno spravné pouzitou vynosovou

metodou, nikoliv metodou porovnavaci (KUHROVA 2014).

Zaveérem znaleckého posudku o cené zjisténé (stanoveni zdkladu majetkové
dang) je jednoznaéné vzdy jediné Cislo, zaokrouhlené na desetikoruny (§ 50 vyhl.
¢. 199/2014 Sb.), které bylo zjisténo — vypocitano jako jedind spravna a mozna
aplikace cenového predpisu pro dany znalecky tikol. Prostor pro vlastni rozhodovani
je pro znalce proto pomérné omezeny, a pokud je dvéma nebo vice znalclim, zadan
stejny znalecky tkol, nemély by se zavéry jednotlivych znaleckych posudkl ptilis

lisit (ORT 2015).
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9 Zavér
Cilem diplomové prace bylo srovnani ceny obvyklé a ceny zjisténé

stavebnich pozemk v byvalém okrese Pisek.

V teoretické Casti jsem se zaméfil na trh s nemovitostmi, dale na stavebni

pozemky, déleni pozemkd, jejich ceny a faktory, které je ovliviiuji.

V praktické ¢asti jsem porovnaval cenu obvyklou a zjisténou. Obvyklou cenu
jsem zjistil diky sledovéani realitniho trhu, inzerce, mistnim Setfenim Vv danych
obcich. Potfebné informace k vybranym stavebnim pozemkiim jsem ziskal z Ceského
ufadu zemémeéfického a katastralniho. Cenu zjiSténou jsem vypocetl dle platné

vyhlasky a pomoci oceniovaciho softwaru Delta-NEM.

Dle mého nézoru vypocet ceny zjisténé pomoci ocenovaci vyhlasky neni
dostate¢né objektivni. Ve své podstaté ani nemutze byt. Bavime se o jedné metodice,
ktera plati plo§né pro celou Ceskou republiku, pouze na vstupnich datech, kterymi
jsou: index polohy, index trhu, obCansk4 vybavenost obce a poloha obce. Existuji
obce, které¢ maji totoznou ob¢anskou vybavenost, mohou byt stejn¢ daleko od obce
uvedené v tabulce ¢. 1 ocenovaci vyhlaSky €. 441/2013 Sb., takZe jejich zakladni
cena bude stejna. Tyto obce miZou byt v SirSim umisténi na atraktivnim misté, jako
napiiklad obec Cizova, ktera je blizko mésta Pisku, a proto ceny obvyklé jsou zde
vysoké. A druha obec, naptiklad Bernartice, kde po stavenich pozemcich neni takova

poptavka, ceny pozemkd jsou tedy nizké.

Odhadce nemovitosti ma velmi malé moZnosti, jak dale zadkladni ceny
ponizit, pokud uz je sama zakladni cena vysoka. Je zde pouze méalo moZnosti, které
ale musi odhadce fadné obhajit ve svém posudku, pro¢ a za jakych skutecnosti pouzil

niz8i index, a tim poniZil celkovou cenu pozemki.

Dalsi negativni vliv, ktery vytvaii vyhlasku méné objektivni, je ocenovani dle
nadfazenych obci. To je dle mého ndzoru velky problém, proto jsem si toto téma
vybral do diplomové prace. Obec, ktera lezi na katastru, ktery spada pod vétsi obec,
je ocenovana dle této vétsi obce. Dopad je tedy takovy, Ze v ptipadé, kdy je cena
zjisténd vyssi nez cena obvykla (napf. obec Srlin), dail z nabyti nemovitosti bude
citeln¢ vyss$i nez by byla dan vypoctend ze skutecné zaplacené castky — z ceny

obvyklé.
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P¥ilohy

Piiloha ¢. 1. Uprava zakladnich cen stavebnich pozemkii obci nevyjmenovanych
Vv tabulce €. 1 vyhlasky. Zdroj: Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.

Oznaceni znaku | Nazev znaku Hodnota znaku

01 Velikost obce

-Velikost obce podle po¢tu obyvatel:

l. Nad 5000 obyvatel 0,85

1. 2001 - 5000 0,80

1. 1001 -2000 0,70

V. 501 — 1000 0,65

V. Do 500 obyvatel 0,50

O, Hospodarsko-spravni vyznam obce

l. Havifov a katastralni tzemi lazenskych mist | 0,95
typu A? a obce s lyzaiskymi stiedisky kategorie
4 a 5 hvézdicek

1. Katastralni tzemi lazenskych mist typu B?) a | 0,90
obce s lyZaiskymi stiedisky kategorie 2 az 3
hvézdicek

1. Obec s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny | 0,85
obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad

V. Ostatni obce 0,60

O3 Poloha obce

l. Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi | 1,05

s Prahou nebo Brnem
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1. Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi | 1,03
sobci (oblasti) vyjmenovanou v tabulce ¢. 1
(kromé Prahy a Brna)

1. Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi | 1,02
obce Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném
useku silnice do 20 km vcetné

V. Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi | 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti vtab. ¢.1
(kromé Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném
useku silnice do 10 km vcetné

V. Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 | 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni tizemi sousedi
S nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel

VI. V ostatnich ptfipadech 0,80

O4 Technicka infrastruktura vobci (vodovod, elektfina, plyn,
kanalizace)

-V obci je:

l. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00

1. Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo | 0,85
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

1. Elekttina, vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn | 0,70

V. Elekttina 0,55

Os Dopravni obsluZznost obce (méstskd, autobusova, Zelezni¢ni

doprava)
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-V obci je:

. Méstskd  hromadnd  doprava, popiipadé | 1,00
priméstska doprava

1. Zelezniéni zastavka a autobusové zastavka 0,95

1. Zelezniéni, nebo autobusova zastavka 0,90

V. Bez dopravni obsluznosti (zastavka mimo | 0,70
zastavéné tizemi obce)

Os Obc¢anska vybavenosti v obci

- Ob¢anska vybavenost obce:

l. Komplexni  vybavenost (obchod, sluzby, | 1,00
zdravotnickd zatizeni, Skola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni
aj.)

1. Rozsifena  vybavenost  (obchod, sluzby, | 0,98
zdravotnickd zatizeni, Skola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni
aj.)

I1. Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni | 0,95
stiedisko a Skola)

V. Omezena vybavenosti (obchod a zdravotnické | 0,90
stiedisko nebo skola)

V. Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — | 0,85
zakladni sortiment)

VI. Z4dna vybavenost 0,80
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Ptiloha €. 2: Znalecky posudek Bernartice; zdroj: vlastni

Znalecky posudek ¢. 1 Bernartice

Pozemky p.¢. 313/64 — § 4

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Naézev obce: Bernartice

Nézev okresu: Pisek

Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &, 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce I11. 1001 — 2000 obyvatel 0,70
2 Hospodatsko-spravni vyznam obce IV. Ostatni obce 0,60
3 Poloha obce VI. Ostatni piipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce Il. Zelezni¢ni, nebo autobusova zastavka 0,90
6 Obcanska vybavenost v obci I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,00
zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)
Zakladni cena vychozi: ZCy=1125~ Ké&/m?
Ziakladni cena pozemku: ZC =ZCy x 01 X 02 x O3 x 04 x 05 x O = 340,— K&/m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)
Index trhu: I+ = 1,000
Index omezujicich vlivii pozemku dle ptilohy &. 3, tabulky €. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a velikost Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni 0,00
orientace
3 Ztizené zakladové podminky Il. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna Gizemi a ochranna pasma I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivi: lo=1+ ¥ Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ip = 1,050
Index cenového porovnanidle § 4: | = I+ x [o x Ip = 1,050
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena: ZCU = ZC x I =357,0000 K¢&/m?
Parc. €. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
313/64 Bernartice 1170 417 690,—
Pozemky p.¢. 313/64— zjisténa cena: 417 690,— K¢

81



Ptiloha €. 3: Znalecky posudek Srlin; zdroj: vlastni
Znalecky posudek €. 2 Srlin

Pozemek p.¢. 34/13 — § 4

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Naézev obce: Bernartice

Nazev okresu: Pisek

Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &, 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce I11. 1001 — 2000 obyvatel 0,70
2 Hospodatsko-spravni vyznam obce IV. Ostatni obce 0,60
3 Poloha obce VI. Ostatni piipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce 1. Zelezniéni, nebo autobusova zastavka 0,90
6 Obcanska vybavenost v obci I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,00

zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)
Zakladni cena vychozi: ZCy=1125~ Ké&/m?
Ziakladni cena pozemku: ZC =ZCy x 01 X 02 x O3 x 04 x 05 x O = 340,— K&/m?

(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: I+ = 1,000

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy &. 3, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a velikost Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00

pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni 0,00

orientace
3 Ztizené zakladové podminky Il. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna Gzemi a ochranna pasma I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
5 Omezeni uzivani pozemku |. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené 1. Bez dal$ich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivi: lo=1+ X Pi=1,000
i=1

Index polohy: Ip = 0,899

Index cenového porovnani dle § 4: | = I x Ip x Ip =0,899

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori

Zakladni cena upravena: ZCU =ZC x 1=305,6600 K&/m?
Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢&]
34/13 Srlin 1301 397 663,66
Pozemek p.¢. 34/13- zjisténa cena: 397 663,66 K¢
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Ptiloha €. 4: Znalecky posudek ZbeSice; zdroj: vlastni

Znalecky posudek €. 3 ZbeSice

Pozemky - § 4

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nazev obce: Bernartice
Nazev okresu: Pisek

Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &, 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce 111. 1001 — 2000 obyvatel 0,70
2 Hospodatsko-spravni vyznam obce IV. Ostatni obce 0,60
3 Poloha obce VI. Ostatni piipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce II. Zelezniéni, nebo autobusové zastavka 0,90
6 Obcanska vybavenost v obci I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,00

zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)
Zakladni cena vychozi: ZCy, =1 125,— K¢&/m?
Ziakladni cena pozemku: ZC =ZCy x 01 X 02 x O3 x 04 x 05 x O = 340,— K&/m?

(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: I+ = 1,000

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥Filohy &. 3, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a velikost Il. Tvar bez vlivu na vyuZiti 0,00

pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% véetné; ostatni 0,00

orientace
3 Ztizené zakladové podminky Il. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna Gzemi a ochranna pasma I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivi: lo=1+ X Pi=1,000
i=1

Index polohy: Ip = 0,869

Index cenového porovnani dle § 4: | = It x Ip x Ip = 0,869

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii

Zakladni cena upravena: ZCU = ZC x 1 =295,4600 K¢&/m?

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢&]
139/3 Zbesice 1180 348 642,80
Pozemek p.¢. 139/3 — zjiSténa cena: 348 642,80 K¢
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Piiloha ¢&. 5: Znalecky posudek obce Cizova; zdroj: vlastni

Znalecky posudek &. 4 Cizova

Pozemek p.¢. 63/50-§ 4

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Cizova
Nazev okresu: Pisek

Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &, 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Oi

1 Velikost obce I11. 1001 — 2000 obyvatel 0,70
2 Hospodaftsko-spravni vyznam obce IV. Ostatni obce 0,60
3 Poloha obce IV. Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (kromé

Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku

silnice do 10 km vcetné
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce 1. Zelezniéni zastdvka a autobusova zastavka 0,95
6 Obcanska vybavenost v obci I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,00

zdravotnicka zatizeni, §kola, posta, bankovni
(pen&zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)
Zakladni cena vychozi: ZCy =1 125,— K¢&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZCyx 01 %X 02 x O3 x Og x 05 x O = 453,— K&/m?

(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: I+ =1,020

Index omezujicich vlivii pozemku dle ptilohy &. 3, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a velikost Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00

pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni 0,00

orientace
3 Ztizené zakladové podminky Il. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochranna pasma I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00
Index omezujicich vlivi: lo=1+ Y Pi=1000
i=1

Index polohy: Ip = 1,030

Index cenového porovnanidle § 4: 1 = I+ x [o x Ip = 1,051

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori

Zakladni cena upravena: ZCU = ZC x 1 =476,1030 K&/m?

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢&]
63/50 Cizova 1164 554 183,89
Pozemek p.¢. 63/50 — zjisténa cena: 554 183,89 K¢
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Ptiloha €. 6: Znalecky posudek obce Krasovice; zdroj: vlastni

Znalecky posudek €. 5 KraSovice

Pozemek p.¢. 183/5-§ 4

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Cizova
Nazev okresu: Pisek

Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Oi

1 Velikost obce 111. 1001 — 2000 obyvatel 0,70
2 Hospodatsko-spravni vyznam obce IV. Ostatni obce 0,60
3 Poloha obce IV. Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (kromé

Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku

silnice do 10 km v¢etné
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce Il. Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka 0,95
6 Obcanska vybavenost v obci I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,00

zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)
Zakladni cena vychozi: ZCy=1125~ Ké&/m?
Zikladni cena pozemku: ZC =ZCy x 01 X 02 x O3 x 04 x O5 x Og = 453,— K&/m?

(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: I+ = 1,020

Index omezujicich vlivii pozemku dle pFilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a velikost Il. Tvar bez vlivu na vyuZiti 0,00

pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni 0,00

orientace
3 Ztizené zakladové podminky Il. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochranna pasma I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené 1. Bez dal$ich vliva 0,00
Index omezujicich vlivi: lo=1+ ¥ Pi=1,000
i=1

Index polohy: Ip = 0,869

Index cenového porovnanidle § 4: | = I+ x [o x Ip = 0,886

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii

Zakladni cena upravena: ZCU=ZC x 1=401,3580 K&/m?
Parc. €. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
183/5 KraSovice 1358 545 044,16
Pozemek p.¢. 183/5 — zjiSténa cena: 545 044,16 K¢
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Ptiloha €. 7: Znalecky posudek Topélec; zdroj: vlastni

Znalecky posudek €. 6 Topélec

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Pozemky - § 4
Nazev obce: Cizova
Nazev okresu: Pisek

Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce 111. 1001 — 2000 obyvatel 0,70
2 Hospodatsko-spravni vyznam obce IV. Ostatni obce 0,60
3 Poloha obce IV. Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku
silnice do 10 km v¢etné
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce Il. Zelezni¢ni zastavka a autobusova zastavka 0,95
6 Obcanska vybavenost v obci I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,00
zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)
Zakladni cena vychozi: ZCy=1125~ Ké&/m?
Zikladni cena pozemku: ZC =ZCy x 01 X 02 x O3 x 04 x O5 x Og = 453,— K&/m?
(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)
Index trhu: I+ = 1,020
Index omezujicich vlivii pozemku dle pFilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a velikost Il. Tvar bez vlivu na vyuZiti 0,00
pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni 0,00
orientace
3 Ztizené zakladové podminky Il. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochranna pasma I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené 1. Bez dal$ich vliva 0,00
Index omezujicich vlivi: lo=1+ ¥ Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ip = 0,970
Index cenového porovnanidle § 4: | = I+ x [o x Ip = 0,989
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii
Zakladni cena upravena: ZCU=ZC x 1 =448,0170 K&/m?
Parc. €. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
170/12 Topélec 706 316 300,
Pozemek p.¢. 170/12 — zjisténa cena: 316 300~ K¢
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Ptiloha ¢. 8: Znalecky posudek pro mésto Pisek; zdroj: vlastni

Znalecky posudek €. 7 Pisek

Pozemek p.¢. 806/59 —§ 4

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Pisek
Nazev okresu: Pisek
Zikladni cena pozemku: ZC =1125- K¢&/m?

Index trhu: I+ = 1,040

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy &. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a velikost Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00

pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% véetné; ostatni 0,00

orientace
3 Ztizené zakladové podminky Il. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna Gizemi a ochranna pasma I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivi: lo=1+ X Pi=1,000
i=1

Index polohy: Ip = 1,130

Index cenového porovnanidle § 4: | = It x Io xIp =1,175

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori

Zakladni cena upravena: ZCU=7ZC x1=1321,8750 K&m?
Parc. €. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
806/59 Pisek 1070 1414 406,25
Pozemek p.€. 806/59 — zjisténa cena: 1414 406,25 K¢

87



Ptiloha ¢. 9: Znalecky posudek pro obec Semice; zdroj: vlastni

Znalecky posudek ¢. 8 SEMICE

Pozemek p.¢. 433/13-§ 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Pisek
Nazev okresu: Pisek
Zikladni cena pozemku: ZC =1125- K¢&/m?

Index trhu: I+ = 1,040

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy &. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a velikost Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% véetné; ostatni 0,00
orientace
3 Ztizené zakladové podminky Il. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna Gizemi a ochranna pasma I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené I. Vlivy snizujici cenu -0,15
6
Index omezujicich vlivi: lo=1+ X Pi=0,850
i=1
Index polohy: Ip = 0,980
Index cenového porovnanidle § 4: | = I+ x Iop x Iy = 0,866
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena: ZCU = ZC x I = 974,2500 K¢&/m?
Parc. €. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
433/14 Pisek 1000 974 250,
Pozemek p.€. 433/14 — zjisténa cena: 974 250,— K¢
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Ptiloha ¢. 10: Znalecky posudek pro obec Smrkovice, zdroj: vlastni

Znalecky posudek ¢. 9 Smrkovice

Pozemek p.¢. 749/19 —§ 4

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Pisek
Nazev okresu: Pisek
Zikladni cena pozemku: ZC =1125- K¢&/m?

Index trhu: I+ = 1,040

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy &. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a velikost Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% véetné; ostatni 0,00
orientace
3 Ztizené zakladové podminky Il. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna Gizemi a ochranna pasma I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené I. Vlivy snizujici cenu -0,15
6
Index omezujicich vlivi: lo=1+ X Pi=0,850
i=1
Index polohy: Ip = 1,050
Index cenového porovnani dle § 4: | = I x Ip x Ip = 0,928
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena: ZCU =ZC x I=1 044,0000 K&m?
Parc. €. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
749/19 Smrkovice 958 1000 152,—
Pozemek p.¢. 749/19 — zjisténa cena: 1000152~ K¢
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