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Abstrakt

Prace se zabyva zastavénymi plochami, zpevnénymi plochami a plochami pro
zelen, které jsou dale rozdéleny na kategorie dle katastru nemovitosti a dle reality.
Cilem této prace je analyza skuteCného stavu zastavénych ploch, zpevnénych ploch
aploch zelené vaci regulativim na modelovém uGzemi, porovnani s evidenci

v katastru nemovitosti a jejich dopad na dar z nemovitosti.

Resenou oblasti jsou celkem 3 lokality nachazejici se v Méstské asti Prahy
15 v katastralnim uzemi Hostivai a Horni Mécholupy. Hlavnim metodickym

postupem byl sbér zdrojovych dat a vlastni metodika méfeni skutecnych vymeér.

Hlavnim vysledkem je konstatovani, ze na zkoumanych lokalitach je ve
skuteCnosti oproti evidenci v katastru nemovitosti o pfiblizné 15 % vice zastavénych
a zpevnénych ploch. Ty maji poté dopad i na stanovené regulativy v Gizemi, které
mohou prekracovat. Na dani z nemovitych véci se vysledek zaroven neprojevi
z toho divodu, Zze vétSina zkoumanych pozemkd ma nespravné evidovany druh

pozemku ostatni plocha namisto zahrady.

Pfinos prace spociva v syntéze poznatkd, propojeni evidence katastru

nemovitosti s uzemnim planovanim a dopadem na odvod dan€ z nemovitych véci.

Klicova slova:

koeficient zelen€, parcela, zpevnéné plochy



Abstract

The work deals with built-up areas, paved areas and green areas, which are
further divided into categories according to the cadastre and according to the reality.
The aim of this thesis is to analyse the actual status of built-up areas, paved areas and
green areas in relation to the regulations in the model area, comparison with the land

registry records and their impact on property tax.

The addressed area is a total of 3 sites located in the Prague 15 municipal
district in the cadastral area of Hostivaf and Horni Meécholupy. The main
methodological procedure was the collection of source data and the methodology of

measuring actual areas.

The main result is that the surveyed sites in reality have approximately 15%
more built-up and paved areas compared to the land registry records. These then
have an impact on the established regulations in the area, which may be exceeded. At
the same time, the result is not reflected in the property tax because most of the sites

examined are incorrectly registered as other land instead of garden.

The contribution of the thesis lies in the synthesis of the findings, the linking

of the land registry with the spatial planning and the impact on the real estate tax.

Keywords:

green coefficient, parcel, paved areas
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1. Uvod

vvvvvv

zakladni lidské potfeby, a to hlavné soukromi, bezpeci, hygienické zazemi atd.

Posledni dobou se stava stale ozehavejsim tématem, a to predevsim jeho dostupnost
a kvalita.

Zakladnim rozdélenim je bydleni hromadné a individualni. Tato prace se
bude zabyvat individualnim bydlenim, které zahrnuje rodinné domy samostatné
stojici, dvojdomy a fadové domy. Zkoumanym objektem bude predevsim jejich
plosny rozsah na pozemku, a to nejen samotné stavby, ale také pfislusenstvi k dané

budové a zpevneéné plochy.

Z hlediska lepsi vyuzitelnosti nemovitosti dochazi ve velké mife
k zastavovani a zpeviiovani dalSich Casti pozemku, tim dochéazi k ubytku zelené.
ZmensSovanim téchto vymér vSak dochazi ke zhorSeni mistniho zivotniho prostiedi,
prehfivani okoli a ubytku ploch, kde by mohla zasakovat voda, to v§echno ma vliv
napf. na kapacity vetejné technické infrastruktury atd. Vlastnik nemovitosti by mél
respektovat dané zakony, predpisy, opatieni a usneseni, které se k dané nemovitosti
vztahuji. Podobu vetejného prostoru dokaze jednotlivec ovlivnit jen stézi, ale svij
soukromy pozemek jiz ano. Pfevazuji tedy na soukromych pozemcich spise
zastavéné a zpevnéné plochy, nebo je vétsi Cast “ozelenéna“? A nezasahuji drobné

stavebni apravy jiz do limitd danych regulativi?

Kazda nemovitost ma také spojitost s dafiovou soustavou. V minulém roce
doslo k vyraznym zménam v dani z nemovitosti. I timto tématem se bude tato prace
zabyvat. Utelem této diplomové prace je poskytnout &tenafi uceleny piehled
o evidenci katastru nemovitosti, regulativech, ktera se na pozemky mohou vztahovat

a dopadech na dari z nemovitosti.



2. Cile prace

Hlavnim cilem této diplomové prace je analyza skutecného stavu zastavénych
ploch, zpevnénych ploch a ploch zelené vici regulativim na modelovém uzemi,

porovnani s evidenci v katastru nemovitosti a jejich dopad na dari z nemovitosti.

Prace si dale klade za cil zjistit odpovédi na tyto vyzkumné otazky:

e O kolik procent jsou ve skuteCnosti zastavéné plochy oproti katastru
nemovitosti?

e Maji vlastnici nemovitosti motivaci narovnat stav v katastru
nemovitosti?

e Jsou zkoumané zastavby navrhnuty na dané funk¢ni a prostorové

regulativy?



3. Literarni reSersSe

3.1 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti v Ceské republice je definovan zakonem &. 256/2013 Sb.
o katastru nemovitosti (katastralni zakon). Dle Sustrova a kol. (2018) se jedna
o vefejny seznam, ktery slouzi k evidenci, ochrané¢ a zaznamenavani veskerych
pravnich vztaht k nemovitostem. Z hlediska tématu této prace je dulezité zminit
vyrok Tischlerova (2019), ktera tvrdi, Ze nejdulezitéjsi ucel katastru nemovitosti je
evidencni charakter, diky némuz dochazi k transparentnosti a mozné kontrole, jak ze

strany samotnych vlastniki, tak také organt statni spravy.

To potvrzuje 1 publikace Muckova a kol. (2016), kterd uvadi, ze katastr

nemovitosti, (dale jen ,,KN*), slouzi hlavné:
* k ochrané prav k nemovitostem,
« pro ucely dani, poplatkt a jinych podobnych penézitych plnéni,
* k ochrané zivotniho prostedi, nerostného bohatstvi, zajmt pamatkové péce,
* k rozvoji Uzemi,
* k oceniovani nemovitosti,
» ale tfeba také pro védecké, hospodarské a statistické ucely.

V této praci bude KN vyuzit hlavné ke statistickym ucelim a k vypoctu dani

z nemovitych véci.

Kazdy vlastnik nemovité véci ma urcité povinnosti. Z téch nejzasadnéjsich je
nutno zdiraznit, ze dle § 37 zakona €. 256/2013 Sb. ma vlastnik ¢i jiny opravnény
povinnost zucastnit se na vyzvu katastralniho ufadu jednani, dopliovat chybéjici
udaje, odstrafiovat chyby, predkladat listiny, ale pfedev§im ohlasit katastralnimu
ufadu zménu udaju, tykajicich se jeho nemovitosti, a to do 30 dni od jejich vzniku.
Nedodrzenim né&kterych z téchto povinnosti se dopousti prestupku. Dle Sustrova
a kol. (2018) ma diky tomuto katastralni ufad v zakoné oporu a nastroj, jak pfimét

vlastniky ke spolupraci.



Ve svété roste poptavka po jednotném katastralnim systému. Ten by mél
umoznovat lepsi komunikaci na zaklad€ stejnych pojma a umoziovat tak efektivngjsi
spolupraci mezi zuCastnénymi stranami, jak v ramci jedné zeme¢, tak mezi riznymi
zemémi (Seifrt a Salzman, 2022). V poslednich letech je v souvislosti s KN spojovan
tzv. Blockchain. Jedna se specialni druh decentralizované databaze, ktera je chranéna
jak z vngjsi, tak 1 z vnitini strany sité. Krishnapriya a Sarath (2020) se domnivaji, ze
katastralni systémy jsou v tuto chvili zranitelné a tato navrhovana implementace
pomoci Blockchainu by mohla pfinést zaroven velkou usporu manuélniho usili

vynalozeného na vedeni zaznami.

3.1.1 Vymezeni zakladnich pojmi
Pozemek

Pozemek je cdast zemského povrchu oddéleny od sousednich casti hranici
uzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho uzemi, hranici vlastmickou, hranici
stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim,

kterym se stavba umistuje a povoluje... (§ 2 zékon €. 256/2013 Sb.).

Tomuto vSak cCaste€né oponuje Coufalik (2020), kterému piijde definice
nedostateCna pro vyuziti v soukromém pravu. Za ucelné by povazoval znacit
pozemky, tedy ucelenou ¢ast zemského povrchu, zejména hrani¢nimi body ¢i

rozhradami. Rozhradou muize byt plot, zed’, mez, brazda ¢i vodni tok.

Plocha pozemku je pozemek, respektive jeho cast nebo soubor pozemku
tvorici souvisly celek zpravidla pod spolecnym oplocenim. Oploceni vSak neni
rozhodujicim faktorem, pozemek by mél byt v souladu s provozni, fyzickou a také
vlastnickou strankou véci (MSK, ©2021). Zajimavy pohled na hranice pozemku ma
Baudys (2010), ten konstatuje, ze pozemek nelze vyrobit a prvotni vlastnictvi vzniklo
zaborem neboli okupaci. Dale také vyzdvihuje dulezitost pozemku a legislativni
ramec véci. Pokud chee v CR vlastnik pozemku pozemky dglit & scelovat, potiebuje
ktomu souhlas ¢i rozhodnuti stavebniho ufadu. Zemsky povrch je totiz
nenahraditelny, mame ho omezené mnozstvi a neni mozného ho dale vyrobit, proto
se staty brani jeho znehodnocovani a na rozdil od jinych véci jsou zde dle pravnich
rada a predpisi omezené moznosti v nakladani. Je to vSak také pomérné velky zasah

do vlastnického prava.
Parcela

Jedna se o pozemek, ktery je geometricky a polohové urCen a spolu

s oznacenim parcelniho Cisla, znamé taktéz pod zkratkou p.C., je zanesen v KN.



K jednotlivym parcelam je vzdy pfifazen druh, zptsob vyuziti a vymeéra (§ 2 zakon
€. 256/2013 Sb.). Mame dané dvé Ciselné fady parcel, a to pozemkovou a stavebni,
pfi¢emz v nékterych katastralnich Gzemi je pouZivana pouze pozemkova (Sustrova
akol., 2018). Baudys$ (2010) potvrzuje vySe uvedené a dodava, ze predmétem

realitniho obchodu, by mély byt pouze parcely ¢i parcela, nikoliv vSak pozemek.
Stavebni parcela

Baresova (2020) konstatuje, ze pozemky se eviduji bud jako pozemkové,
nebo stavebni, dodava vSak, ze katastralni zakon nezna termin stavebni pozemek.
Pokud tedy neni na dané parcela stavba, spravny termin pro oznaceni je pozemkova
parcela. Dle § 2 zakona ¢. 256/2013 Sb. by tato parcela méla byt vzdy v kategorii

druh pozemku pod oznacenim zastavéna plocha a nadvoti.
Vyméra parcely

Jedna se o vyjadieni plosného obsahu pramétu hranic pozemku do
zobrazovaci roviny, uruje se zaokrouhlenim v metrech CtvereCnich. Muze k tomu
byt dospéno raznymi métickymi metodami, na prava k pozemku to v§ak nema vliv
(§ 2 zakon ¢. 256/2013 Sb.).

Sustrové a kol. (2018) zmifiuji v tomto ohledu déleZitost kodi kvality, ty se
pohybuji v rozmezi 3 az 8. Hranice parcel v KN znaCeny zelenou barvou (kod 3)
maji spolehlivé udaje, zatimco hranice Cervenou barvou (kody 4-8) jsou méné

spolehliv§jsi a nékteré jsou prevzaty z puvodniho méfeni v 19. stoleti.
Geometricky plan, geometrické a polohové urceni

Geometricky plan je technicky dokument a je vysledkem geodetické ¢innosti.
Jeho vyhotoveni zpracovava ufedn€ zpusobila osoba, ovéfuje autorizovany
zemeémeéficky inzenyr a poté potvrzuje katastralni ufad. Geometricky plan je
zapotiebi napf. k vydani kolauda¢niho souhlasu/rozhodnuti u stavby, kterd podléha
evidenci v KN. Slouzi také jako podklad pro zapis zmén v KN, vypracovani listin,
k rozdéleni &i sceleni pozemkd, zapsani vécného biemena apod. (Sustrova a kol.,
2018). Parcela se definuje jak geometricky, tak i polohové. Geometrickym uréenim
ziskame tvar a rozmeér, polohovym uréenim pozici parcely napt. vzhledem k okolnim
nemovitostem a umisténi v daném k.a. (§ 2 zédkon ¢. 256/2013 Sb.). V tomto odstavci
je také zapotfebi zminit, Jednotnou trigonometrickou sit katastralni, zkracené
S-JTSK, ktera vychazi z tzv. Kfovakova zobrazeni, v niz se geodetickymi metodami

uréuji pravouhlé rovinné soufadnice Y a X (Sustrova a kol., 2018).



Katastralni uzemi

Dle § 2 zakona ¢. 256/2013 Sb. je katastralni uzemi technicko-spravni
jednotka, ktera eviduje soubor nemovitosti v uceleném misté. Udaje v KN jsou
usporadany dle jednotlivych katastralnich uzemi, stejné€ tak parcely se ¢isluji vzdy

v ramci daného katastralniho uzemi.

Zajimavosti je, ze kazdé katastralni Gizemi v Ceské republice ma svij vlastni
nazev i Sestimistni kod, nemlze se tak stat, ze by existovali dva stejné nazvy
katastralnich Gzemi, jako je tomu u obci. Samotna obec ¢i mésto se muze skladat
z vice katastralnich uzemi (Sustrova a kol., 2018). K 31.12.2023 bylo evidovano
13 076 katastralnich Gizemi a 6 258 obci (CUZK, ©2024).

Budova a drobna stavba

Budovou se rozumi nadzemni stavba spojena se zemi peviym zdkladem, kterd
je prostorové soustredéna a navenek prevdzné uzaviena obvodovymi sténami
a stiesni konstrukci (§ 2 zdkon ¢. 256/2013 Sb.).

Kazda stavba ma v KN umistén defini¢ni bod, ktery by mél odpovidat stfedu
soutadnic. Diky tomuto bodu je z mapy snadno identifikovatelné, zda se dle KN

jedna o stavbu ¢i nikoliv.

Drobné stavby, nejsou predmétem evidence v KN. Drobnou stavbou se dle
§ 2 zakon ¢&. 256/2013 Sb. rozumi stavba do 16 m? a 4,5 m vysky, musi vSak splfiovat
pozadavek na funkci. Sustrova a kol. (2018) zmifiuji, Ze k posouzeni nejsou tedy
rozhodujicim faktorem parametry, ale funkce. Za stavbu drobnou se da stavba
povazovat pouze tehdy, pokud je na spolecném pozemku se stavbou hlavni a plni
dopliikovou funkci. Pokud k této drobné stavbé neexistuje na spolecném pozemku
stavba hlavni, je tato stavba evidovana jako samostatna budova, i1 prestoze
nepiesahuje vySe uvedené parametry. Za drobné stavby se dale nepovazuji stavby
garazi, vodnich d¢l, stavby souvisejici s nebezpeCnymi materidly a stavby pro civilni

obranu.

3.1.2 Prfedmét evidence a obsah

Predmétem evidence jsou pozemky v podobé parcel, budovy (ne vSak
vSechny stavby spliuji definici budovy), jednotky vymezené dle obcanského
zakoniku a dle zadkona €. 72/1994 Sb., dale prava stavby a nemovitosti o nichz to

stanovy jiny pravni piedpis (§ 3 zakon €. 256/2013 Sb.).



Obsahem KN je pomérné rozsahly soubor informaci. Nalezneme zde
geometrické a polohové urCeni nemovitosti a katastralnich tizemi, druhy pozemka,
Cisla a vyméry parcel, udaje o budovach, kterym se pfid€luje ¢.p./C.e. 1 t€ém, kterym
se nepiidéluje, pokud jsou na pozemku stavbou hlavni, cenové udaje a udaje slouzici
pro danové ucely. Déle stoji za zminéni také udaje o fyzické ¢i pravnické osobé (§ 3
zakon €. 256/2013 Sb.). Baudys§ (2010) zmiriuje, ze KN obsahuje soupisy a popisy
nemovitosti, zpusoby ochrany, udaje o bonitované puadné ekologické jednotce

(v ptipadé, Ze se jedna o zemédelsky pozemek).

Kazda parcela ma pridéleny druh pozemku, jedna se o zavazné stanovenou
charakteristiku. Pozemky rozdé€lujeme na 10 druhti viz tabulka 1. Pozemky dale
Clenime na zeméd€lské a nezemédélské. Zemédelské pozemky slouzi
k obhospodafovani — orna puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly
travni porost. VSechny tyto druhy pozemkut spadaji do zemeédélského padniho fondu
(ZPF). Naproti tomu nezemédélské pozemky svym slozenim nebo stavem nejsou
vhodné k obdélavani. Do této skupiny patii — lesni pozemek, vodni plocha, zastavéna
plocha a nadvofi a ostatni plocha. (Muckova a kol., 2016). Zemédélsky padni fond je
nastroje, které by meély pomoci zlepSovat stav zivotniho prostiedi. Jednim z nich je
napf. odvod za odnéti ze ZPF. Ustfednim organem statni spravy pro ochranu ZPF je
Ministerstvo zivotniho prostredi. (§ 1 odst. 1 zdkona ¢. 334/1992 Sb. o ochrané

zemédelského pudniho fondu)



Kéd |Nazev Charakteristika druhu pozemku pro uéely katastru

2 |orna plida |Pozemek obdélavany za ucelem produkce plodin nebo pozemek,
ktery je k dispozici pro rostlinnou vyrobu, ale je ponechan ladem,
pfipadné pozemek, ktery je do¢asné zatravnén v ramci systému
stfidani plodin.

3 |chmelnice |Pozemek, na kterém se péstuje chmel a ktery je opatifen opérnym
zafizenim pro jeho péstovani, véetné plochy souvisejiciho
manipulaéniho prostoru, ktery netvori soucast cesty.

4 |vinice Pozemek rovnomérné a souvisle osazeny kefi vinné révy opatreny
opérnym zarizenim, véetné plochy souvisejiciho manipula¢niho
prostoru, ktery netvofi soucast cesty.

5 |zahrada Pozemek,

a) na némz se trvale a prevazné péstuje zelenina, kvétiny a jiné
zahradni plodiny, zpravidla pro vlastni potfebu,

b) souvisle osazeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi kefi, ktery
zpravidla tvofi souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi
budovami,

¢) funkéné spojeny a uzivany s budovou, s charakterem okrasné
zahrady, na kterém prevlada travnata plocha, zpravidla doplnéna
trvalymi porosty vétSinou okrasného charakteru, ke kterym Ize
prifadit i difeviny charakteristické pro ovocné a lesni porosty.

6 |ovocny sad |Pozemek souvisle osazeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi kefi
nebo pozemek tvofici s okolnimi pozemky takto osazeny souvisly
celek.

7 |trvaly travni | Pozemek vyuzivany k péstovani trav nebo jinych bylinnych picnin,

porost ktery nebyl zahrnut do systému stfidani plodin a na kterém se
mohou vyskytovat rozptylené stromy a kefe, pfipadné jejich
skupiny, pokud travy a jiné bylinné picniny i nadale prevazuji.

10 [lesni Pozemek s lesnim porostem a pozemek, u néhoz byly lesni porosty

pozemek odstranény za tc¢elem jejich obnovy, lesni prisek a nezpevnéna
lesni cesta, neni-li SirSi nez 4 m, a pozemek, na némz byly lesni
porosty doCasné odstranény na zakladé rozhodnuti organu statni
spravy lest [§ 3 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 289/1995 Sb.].

11 | vodni Pozemek, na némz je koryto vodniho toku, vodni nadrz, mo¢al,

plocha mokrad nebo bazina.

13 |zastavéna |Pozemek, nanémz je

plocha a) budova vcetné nadvori (ij. casti zastavéného stavebniho

a nadvori pozemku obsahujici dvdr, viezd, drobné stavby, bazén, zatravnéné
plochy, okrasné zahony a jiné pfiléhajici plochy, které slouzi
k lepsimu uzivani stavby), vyjma skleniku, ktery jev katastru
evidovan jako budova, postaveného na zemédeélském nebo lesnim
pozemku, a vyjma budovy postavené na lesnim pozemku a budovy
evidované na pozemku vodni plocha,
b) spolecny dviir,
c) zboreniste,
d) vodni dilo.

14 |ostatni Pozemek neuvedeny v piedchazejicich druzich pozemkd.
plocha

Tabulka 1: Druhy pozemkii (Katastralni vyhlaska, ©2024).




Pro tuto praci je dalezité zaméfit se predevs§im na charakteristiku zahrady
a zastavéné plochy a nadvori. Podrobnéjsi popis druhu pozemku urcuje tzv. zptisob
vyuziti pozemku, jichz je 29. Patii mezi né€ napf. neplodna puda, zeleri a vodni
plochy, které jsou zde podrobnéji ¢lenény, dle toho, zda se jedna o rybnik, pfirodni ¢i
umély tok, vodni nadrz apod. Zptusob vyuziti maji také jednotky. NejCastéji se 1ze

setkat s byty, garaZzemi a jinymi nebytovymi prostory (Zakon ¢. 256/2013 Sb.).

3.1.3 Katastralni operat

Jedna se o uceleny soubor geografickych, vypocetnich a pisemnych informaci
a dokumenta¢nich materiala potfebnych pro vedeni a obnovu katastru (Muckova
a kol., 2016). Operat se zaklada a vede dle jednotlivych katastralnich izemi. V ramci
katastralnich pracovist’ se vedou sbirky listin a protokoly o fizeni, na jejichz zakladé
se zmény v katastru provadgji (Sustrové a kol., 2018). Dle § 3 zakon ¢&. 256/2013 Sb.

tvorfi operat:

e Soubor geodetickych informaci (SGI), ktery zahrnuje katastralni mapu

a jeji Ciselné vyjadrent,

e Soubor popisnych informaci (SPI),

e Dokumentace vysledki Setfeni a méteni pro vedeni a obnovu souboru
geodeticky informaci,

e Sbirka listin, ktera obsahuje rozhodnuti organt vefejné moci, smlouvy
a jiné listiny na jejichz podkladée byl proveden zapis do katastru,

e Protokoly o vkladech, zaznamech, poznamkach, dalSich zapisech,
opravach chyb, namitkach proti obnovenému katastralnimu operatu,

vysledcich revize katastru a o zaznamech pro dalsi fizeni.

Soubor popisnych informaci (SPI) obsahuje predevsim udaje o parcelach,
budovach a katastralnich uzemi. Soubor geodetickych informaci (SGI) reprezentuji
predev§im mapy katastru. Katastralni mapa je mapou statni, velkého meéfitka,
obsahujici polohopis a popis. RozliSujeme hlavné dva druhy map, digitalni

a analogové (Sustrova a kol., 2018).

DKM - digitadlni katastralni mapa v souradnicovém systému S-JTSK,

vyhotovena obnovou katastralniho operatu.

KMD / KM-D - katastralni mapa digitalizovana, vznikla preklopenim
analogovych map do digitalni formy.



Analogova KM - mapa na plastové folii, svou pifesnosti odpovida dobé
vzniku (CUZK, ©2010).

Prevod do digitalni podoby je jednim ze stézejnich cild, v tuto chvili je
v digitalni podobé 99 % katastralnich uzemi (CUZK, ©2023).

3.1.4 Poskytovani udaji

Katastr je vefejny seznam, vefejnost ma tedy moznost do n¢j nahlizet. Pokud
neni stanoveno jinak muze si kazdy pofizovat opisy, vypisy Ci ziskavat udaje ze
sbirky listin. NahliZzeni je bezaplatné, poskytovani vypist, opisi nebo kopii ve formé
vefejnych listin vSak jiz nikoliv (Muckova a kol., 2016). Nekteré udaje byly vedeny
v elektronické podobé jiz vroce 1972, prelom vSak nastal schvalenim zakona
¢. 120/2000 Sb., ktery stanovil, ze katastr nemovitosti méa byt veden pievazné
elektronickymi prostredky. Od zacatku nového tisicileti je tedy mozné ziskavat udaje
dalkovym piistupem (CUZK, ©2013). Dle vyroéni zpravy CUZK (©2023) se poéty
informaci poskytnuté elektronicky kazdoro¢né zvySuji (s vyjimkou roku 2018)
aumérné¢ tomu se kazdoroné snizuji informace poskytnuté na pobockach

katastralnich ufadu.
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Obrdzek 1: Pocet poskytnutych informact z katastru nemovitosti (CUZK, ©2023).

10



3.1.5 Revize katastru nemovitosti

Revize, tedy aktualizace katastralniho operatu, je neodmyslitelnou soucasti
katastru. Podle§ 35 zadkon €. 256/2013 Sb. katastralni urad reviduje soulad udajii
katastru se skutecnym stavem v terénu. Revizi udaju katastru (ddle jen , revize
katastru ) vyhlasuje prislusny katastrdlni urad podle potieby zajisténi souladu udajii
katastru s jejich skutecnym stavem v terénu a provddi ji za soucinnosti obci,
popripadé téz orgdmi verejné moci, a za ucasti viasmikit a jinych opravnénych.

Zjisti-li nesoulad v udajich katastru, projednd zpiisob jeho odstranéni .

V ptipadé nesouladu zapisu rozliSujeme dva typy, a to technicky a pravni.
V piipadé technického nesouladu se jedna o technickou chybu, ktera vznikla
napiiklad pfi méfeni, ve vypoctu apod. Naproti tomu pravni nesoulad byl proveden
technicky spravné, existuje vSak rozpor, zda pravni a skutkové realit¢ odpovidaji
podané podklady (Dolezal, ©2020).

Zapisy do katastru se eviduji na zakladé predlozenych listin. Plati zde zasada
konstitutivnosti, tedy ze pravo vznika az zapisem. Motivace vlastniki neodkladat
zapis pravnich vztaht je v tomto ohledu silna, protoze se zde vztahuje ochrana dobré
viry. U ostatnich zapist napiiklad druhy pozemku, zplisoby vyuziti, tomu tak jiz
neni. Zde plati pouze princip evidence a motivace vlastniki muize byt spiSe opacna.
To ma za nasledek neplnéni svych povinnosti, divodem muze byt i pfipadny narast
dané¢ znemovitosti. To vSak negativné ovliviiuyje aktudlnost a vyuzitelnost KN
(CUZK, ©2023).

Hlavnim cilem revize je dosazeni co mozna nejvét§iho souladu mezi
skuteCnym stavem a stavem evidovanym v katastru. Pfedmétem revize jsou obzvlasté
obvody budov, hranice pozemki, druhy pozemkd a jejich zptisob vyuziti (CUZK,
©2020). Cilem vsak neni dosahnout napfiklad co nejpiesnéjsich vysledkt prabehu
hranic pozemku, jako tomu je u nového mapovani (Housarova, 2021). Celkovy cil
CUZK je provést revize ve viech katastralnich uzemi do roku 2030, poté pierozdélit
kapacity tak, aby bylo v silach katastru uskuteciiovat 10lety cyklus v jednotlivych
katastralnich uzemi (Hylas, 2016).

Postup revize

Mistné prislusny katastralni ufad nejprve vyhlasi zahajeni revize a definuje
jeji rozsah. Oznameni musi byt provedeno minimalné 2 mésice pred zahajenim. Na
Gvodnim jednani dojde k seznameni zastupce obce s daldim probshem (CUZK,
©2020). Povéreny zastupce katastru zapocne pripravné prace. Porovnanim ortofoto

mapy s katastralni mapou dojde k hrubé pripravé podkladi potencialnich nesouladd,
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které se pochiizkou v terénu poté potvrdi ¢i vyvrati. Dle Millerova (2021) se cca
90 % vsech nesoulad odhali tzv. ,,0d stolu“. Z divodu snahy nezatéZovat vlastnika
fesi zastupce katastralniho ufadu danou véc nejprve s organy vefejné moci. Dle
Housarova (2021) muze spoluprace s obci piispét k lepsi dohod¢€ s vlastniky, a to
hlavné v ptipade, kdyz pracovnik potfebuje umoznit vstup na danou nemovitost.

Katastralni urad se pokusi projednat zjisténé nesoulady s vlastnikem.

Kazdy nesoulad je protokolarné zaznamenavan, vysledkem je tedy protokol
o revizi, z néhoz rozliSujeme hlavné tyto zaveéry:
e Zapis zmoci ufedni — provede se bez dalSich podkladu, vlastnik je pouze
informovan.
e Zapis na zaklad€ potvrzeni — ufad si vyzada potvrzeni od pfislusnych organa
vefejné moci, vlastnika informuje.

e Zapis vyzadujici listinu — vlastnik je povinen dolozit piislusnou listinu.
Priklady

Nize jsou zobrazeny typové piiklady ze spolecného pokynu, ktery vydal
vroce 2017 Cesky Gfad zeméméficky a katastralni spoleéné s Ministerstvem
zivotniho prostfedi pro spolupraci katastralnich tUfadd a organi ochrany

zemédelského ptuidniho fondu.

Na obrazku 2 je vlevo zobrazen stav pied revizi a vpravo stav po revizi. Na
pozemku p.¢. 4337/8, veden jako orna puda, jsou zpevnéné plochy, bazén a piipadné
drobné stavby. Parcela z vétsi miry nespliiuje definici orné pady ani zahrady. Dle
CUZK a MZP by mél byt stav po revizi nasledujici: mélo by dojit ke sloueni do
parcely Cislo 4337/49 s druhem pozemku zastavéna plocha a nadvofi. Vlastnik by
tedy mél cely pozemek veden jako zastavénou plochu s nadvoiim. Zlutou barvou je

vedena vnitini kresba, ktera znaci padorysny prumét budovy.

¥

Obrdzek 2: Typovy pFiklad revize KN (CUZK a MZP, ©2017).
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Na druhém typovém piikladu (obrazek 3) je parcela Cislo 4337/58 opét
evidovana jako orna puda a také tuto definici nespliiuje. V tomto piipadé vsak
vétsSina parcely spliiuje, nebo se alespon priblizuje definici zahrady, doslo by tedy
pouze k oddéleni. Vlastnik by mél byt vyzvan k dolozZeni geometrického planu na
oddéleni casti p.¢. 4337/58 a slouceni do 4337/136. Dle tohoto pokynu by odnéti ze
ZPF nemélo byt po vlastnikovi pozadovano, protoze se nejedna o zastavénou ¢ast
pozemku. Vysledkem by tedy bylo p.¢. 4337/58 — zahrada, p.¢. 4337/136 — zastavéna

plocha a nadvofi s vnitini kresbou, ktera znaci pudorysny primét budovy.

Obrdzek 3: Typovy priklad revize KN (CUZK a MZP, ©2017).

3.2 Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci je u nas definovana Zakonem ¢. 338/1992 Sb. o dani
z nemovitych véci. Jedna se o tzv. pfimou, majetkovou dar, dle rozpoctového urceni
dani plyne jeji vynos ze sta procent do obecniho rozpoctu, na jejimz tzemi se dana
nemovitost nachéazi. Spravou dan€ je povéfen mistné pfislusny financni ufad, v jehoz
uzemni pusobnosti se nemovitost nachazi. Poplatnik je povinen podat dariové
ptiznani do 31.1. zdanovaciho obdobi. Pokud nedojde k zadné zméng, ktera by méla
vliv na danové pfiznani, v dalSich letech je dafi vymétovana dle posledniho podaného
pfiznani.

Dari z nemovitosti je pomérn€ rozsahlé téma. Pro ucely této prace je dilezité
zaméfit se predevs§im na provazanost s KN. Prehled vlastnictvi a z né& vyplyvajici
dariové povinnosti byly jednim z hlavnich uloh pfedchidcti soucasného katastru. Pro
souCasné dainové ucely to plati jiz jen Castecné (Baudys, 2010). Dle publikace
Novotna a Koubovsky (2015) vychazi tato dar ze zasady tzv. autoaplikace, poplatnik
si sam vypocita zaklad a sazbu dan€, pfipadné uplatiuje korekéni prvky. To

potvrzuje 1 Baudys (2010), ktery zminuje, ze soucasny KN tvoii podklad pro datfiové
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pfiznani. Vétsi vyuzitelnost vidi v tomto pfipadé pro financni urady, které jej
vyuzivaji pro kontrolu spravnosti a aplnosti pfiznani. Pro vypocet je zasadni spravné
urCeni daného pozemku do prislusného druhu. Existuje mnoho pfipadd, kdy realny
stav neodpovida evidenci v KN. Dle §la zakona €. 338/1992 Sb. vSak rozhoduje
aktualné evidovany druh pozemku, bez ohledu na to, zda tomu skuteCny stav

odpovida.

Ceska republika je ¢lenem tzv. OECD. Jedna se o mezinarodni organizaci pro
hospodatskou spolupraci a rozvoj. Spolu s dalsimi aktéry hleda feSeni v socialnich,
ekonomickych a enviromentalnich problémech a stanovuje naptiklad mezinarodni
standardy (OECD, ©2024). Ve srovnani vladnich danovych pfijmd podle zemi
v OECD zroku 2021 ma Ceska republika spoleéné s Estonskem nejniz§i pifjmy
z majetkové dané. Prumér zemi OECD je 5,6 %, zatimco u CR pouze 0,6 %. Pokud
se podivame na porovnani snaSimi sousedy, zjistime, ze majetkova dan na
Slovensku a v Rakousku tvoii 1,5 %, v Polsku 3,5 % a v Némecku 3,1 % (Bunn
a Weigel, 2023).

Postaveni Ceské republiky potvrzuje i tiskova zprava Ministerstva financi,
ktera udava, ze ,Daiiové zatizeni segmentu nemovitych véci v CR je dlouhodobé
bagatelni, coz ddle zvyraznilo zruSeni dané z nabyti nemovitych véci v roce 2020.“
a také podotyka, ze: Sazby dané z nemovitych véci se od 1. 1. 2024 zvysi priumérné
080 % s pozitivnim dopadem na inkaso této dané ve vysi 10 mld. K¢ (MFCR,
©2023).

McCluskey (2018) tvrdi Ze rostouci ceny nemovitosti mohou souvztazné rust
s investicemi v daném Uzemi, které mistni samosprava vydava pravé z vybranych
majetkovych dani. Vyhodu v tomto systému vidi pro mistni samospravy v tom, ze

zaklad je fixni a poplatnici jsou snadno identifikovatelni.

3.2.1 Dan z pozemki

Definici pozemku a rozdéleni na druhy pozemkid obsahovala jiz kapitola
tykajici se KN. V této ¢asti bude pfiblizena dafi z pozemkd, ktera je ovSem na druhu
pozemku odvisla. Nize v tabulce jsou predstaveny jednotlivé sazby dani i ve srovnani

s aktualnim a pfedeslym znéni.
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Pozemky (skupiny) Sazba dané | Sazba dané
(2024) (2023)

A — pozemky evidované v katastru nemovitosti s
druhem pozemku ornéd pada, chmelnice, vinice,
zahrada, ovocny sad (skupina vybranych
zemédé&lskych pozemku)

B — pozemky evidované v katastru nemovitosti s
druhem pozemku trvaly travni porost (skupina | 0,45 % 0,25 %
trvalych travnich porosti)

C — pozemky evidované v katastru nemovitosti s
druhem pozemku lesni pozemek, na nichZz se | 0,45 % 0,25 %
nachazi hospodaisky les (skupina lesnich pozemki)
E — pozemky evidované v katastru nemovitosti s
druhem pozemku zastavéna plocha a nadvori| 0,35 Kéza1m? | 0,20 K& za 1 m?
(skupina zastavénych ploch a nadvori)

F - stavebni pozemky (skupina stavebnich
pozemkil)

G — pozemky evidované v katastru nemovitosti s
druhem pozemku ostatni plocha a zarover se
zpusobem vyuZiti pozemku neuvedenym v pism. Q
a W (skupina vybranych ostatnich ploch)

Q - pozemky evidované v katastru nemovitosti s
druhem pozemku ostatni plocha se zpisobem | 0,35 K& za 1 m?
vyuZiti pozemku jina plocha (skupina jinych ploch)

W - pozemky evidované v katastru nemovitosti s
druhem pozemku ostatni plocha se zpusobem
vyuziti pozemku neplodna plOda, mez, straf, | 0,08 K&za 1 m?
zamokfena plocha a zelen (skupina nevyuZitelnych
ostatnich ploch)

Zpevnéné plochy pozemku, zarazené do
obchodniho majetku podnikatele nebo uzivané:
X - k podnikéni v zemédélské prvovyrobé, lesnima | 1,80 KEza1m? | 1,00 Kéza 1 m?
vodnim hospodarstvi  (skupina zemédélskych
zpevnénych ploch pozemku)

Y - k ostatnim druhtm podnikani (skupina ostatnich | 9,00 Ké za1m? | 500 K& za 1 m?
zpevnénych ploch pozemka)

Obrazek 4: Sazby dané z pozemkii (GER, ©2023).

1,356 % 0,75 %

350 Kéza1m? | 200 K& za 1 m?

0,35 Ké za 1 m?

0,20 Ké za 1 m?

Z obrazku 4 vyplyva, ze druhy pozemkd jsou rozdéleny do skupin
oznacenych pismeny. V prostfednim sloupci je sazba dané€ od 1.1.2024 a v pravém
sloupci sazba predesla, nartst tvori cca 80 %. Vybrané sazby dané€ nachazejici se ve
skupiné A, B a C jsou udavany v %, ostatni v K& m? Zakladem dané u zemé&délské
pozemkl (skupina A a B) je primérna cena za 1 m? ktera je dana vyhlaskou
Ministerstva zemédélstvi €. 288/2018 Sb., o seznamu katastralnich Uzemi
s piifazenymi pramérnymi zakladnimi cenami zeméd¢€lskych pozemkd, ktera vychazi
z cen bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ). Zakladem dané téchto
pozemkd je cena pozemku, kterd se urdi vynasobenim vyméry pozemku v m?
a prumérem dle vyhlasky. Nejvyssi sazbu maji stavebni pozemky, tim se dle §la
odst. 1k) zakon €. 338/1992 Sb. rozumi: pozemek nebo jeho cast, které jsou urcené
podle pravomocného povoleni stavby podle stavebniho zdkona k zastavéni
zdanitelnou stavbou, a to v rozsahu vyméry pozemku v m? odpovidajici zastavéné

plose nadzemni casti stavby.
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3.2.2 Da ze staveb a jednotek

V souvislosti s KN je potieba zminit, ze KN eviduje pouze stavby, které se
daji povazovat za budovy (viz vySe). Stavba, jakozto pfedmét zdanéni, tedy nemusi
byt stavbou zapsanou v KN. Mizeme se setkat se situaci, kdy na stejném pozemku
bude stavba hlavni a dalsi stavby. Z pohledu zdanéni bude tézké tyto dalsi stavby
zkontrolovat (Novotna a Koubovsky, 2015).

Zdanitelné stavby (skupiny) Sazba dané | Sazba dané
(2024) (2023)

350KEza1m? |200KEéza1m?

H — budova obyiného domu — rodinny dum, bytovy dum nebo
obyina £ast zemédélské usedlosti (skupina obyinych budov)
1—osiatni budova tvoiici piisluSensivi k budové obyiného domu
- napf. pradelna, kilina, stavba k chovu drobného domacino | 3,50 KEza1m? | 200Kéza 1 m?
Zvireciva apod. (skupina obytnych budov)

J —budova zapsana v katastru nemovitosti se zpisobem vyuZiti
stavba pro rodinnou rekreaci, budova rodinného domu uZivana = 2 < -
pro rodinnou rekreaci a objekt k bydleni uZivany pro rodinnou 11,00 KEza1m 6.00Kcza 1m
rekreaci (skupina rekreatnich budov)

K — budova pinici doplikovou funkci k budové pro rodinnou = 2 = 4 2
rekreaci (skupina rekreacnich budov) 3,50 KEza1m 200Keza1m
L —budova zapsana v katastru nemovitosti se zpusobem vyuziti 2 2 = 1 2
S e ) 1450 KEza1m” | 8,00 KEza 1 m
P — osiaini zdanitelna stavba (skupina ostainich zdanitelnych
staveb)

Zdanitelné stavby, jejichz prevazujici cast
podlahové plochy nadzemni casti zdanitelne
stavby nebo. nemaji-li podlahovou plochu,
zastavéné plochy zdanitelné stavby, je uzivana
k podnikani nebo zdanitelné stavby zarazene v

obchodnim majetku podle zakona upravujiciho

11,00 Kéza1m? | 6,00 KEza 1 m?

Obrdzek 5: Sazby dané ze staveb (GFR, ©2023).

Stavby a jednotky se pro ucely dan€ déli do skupin H az Z na obrazku 5 jsou
zobrazeny Skupiny H, I, J, K, L a P, které jsou pro vybrand modelova uzemi

dostacujici.

3.2.3 Koeficienty

Od zacatku roku 2024 rozliSujeme tfi druhy koeficienti. Koeficient podle

velikosti obce a jeho sazby dan€ jsou zobrazeny na obrazku 6.

a) 1,0 v obci do 1000 obyvatel,

b) 1,4 v obci nad 1000 obyvatel do 6000 obyvatel,

c) 1,6 v obci nad 6000 obyvatel do 10000 obyvatel,

d) 2,0 v obci nad 10000 obyvatel do 25000 obyvatel,

e) 2,5 v obci nad 25000 obyvatel do 50000 obyvatel,

f) 3,5 v obci nad 50000 obyvatel, ve statutarnim mésté a ve FrantiSkovych Laznich, Luhacovicich, Marianskych Laznich a Podébradech,

g) 4,5 v Praze.

Obrazek 6: Koeficient podle velikosti obce (Katastralni Zdakon, ©2024).
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Podle §11 odst. 5 zakon ¢. 338/1992 Sb. muze obec ,,0becné zdvaznou
vyhldaskou koeficient podle odstavce 4 zvysit o jednu kategorii nebo snizit o jednu az
i kategorie podle clenéni koeficientit pro vSechny zdanitelné stavby zarazené ve
skupiné obymych budov a vSechny zdanitelné jednotky zarazené ve skupiné ostatnich
zdanitelnych jednotek na tizemi jednotlivé casti obce. Koeficient 4,5 Ize takto zvysit
na koeficient 5,0. Neodpovida-li takto upravena vyse koeficientu podminkam podle
vét prvni a druhé, hledi se na koeficient podle odstavce 4, jako kdyby nebyl

¢

upraven. “.

Nové je zaveden tzv. Infla¢ni koeficient, tim se bude nasobit vysledna dan
z pozemku, staveb a jednotek. Inflacni koeficient se nebude tykat zemédélskych
pozemkd, protoze v ném se jiz inflace zohledinuje u stanoveni zakladu. V roce 2024
je stanoven hodnotou 1,0. Poslednim koeficientem je tzv. Mistni koeficient. Obec
ma pravomoc stanovit obecné zadvaznou vyhlaskou tento koeficient v rozmezi 0,5 az
5,0 pro vSechny nemovité véci svyjimkou pozemku zafazeného do skupiny
zemé&délskych pozemkl, nebo trvalych travnich porostd, nebo nevyuzitelnych
ostatnich ploch u nichz lze stanovit koeficient v rozmezi 0,5 az 1,5 (Finan¢ni Sprava,
©2023).

Vancurova a Lachova (2018) zminuji, ze obce maji v oblasti této dané
pomérné velky vliv na pfijem do obecniho rozpoctu. Obce totiz mohou rozhodovat
0 osvobozeni Ci neosvobozeni od dané z nemovitosti u urcitych pozemkd nebo
staveb. Mistni koeficient je vrozmezi 0,5-5 a mize byt stanoven rozdilné€ pro

jednotlivé ¢asti obce.

3.3 Uzemni planovani

,, Cilem uzemniho planovani je soustavné a komplexné resit funkcni vyuZiti
uzemi, stanovovat zdsady jeho plosného a prostorového usporadani a vytvdret
predpoklady pro udrzitelny rozvoj tizemi spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek
pro priznivé Zivotni prostiedi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi
obyvatel uzemi, ktery uspokojuje potieby soucasné generace, aniz by ohrozoval
podminky Zivota generact budoucich. “ (§38 Zakon ¢.283/2021 Sb.).

Jedna se o slozity proces vice &innosti. Uzemni planovani by se dalo
zjednoduSen¢ rozdélit do dvou fazi. Prvni faze je analytickd, kterd ma za ukol
nashromazdit potfebna data, nasledné je vyhodnotit a zpracovat do potiebnych
informaci at’ uz o potencialech nebo problémech. Informace o problémech je nutno

resit. Tato (analytickd) faze se nejvice uplatiuje v dokumentu s nazvem utzemné
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analytické podklady. Dale se provadi potiebné pruzkumy a z nashromazdénych dat
se vytvari informace pro izemi (Maier, 2008). Druha faze nese nazev koncepcni. Dle
Maiera (2008) hleda zpusob, jak zpracovat vysledné problémy, které vzesly
z predeslé analytické Casti. Snazi se najit optimalni feSeni a komunikovat s t€mi,
kterych se problém tyka. Koncepéni faze odpovidd pofizovani tizemné planovaci
dokumentace. Vysledné feSeni se realizuji prostfednictvim piislusnych organd, napf.
stavebnich uradid. Fainstein a DeFilippis (2015) zmirtiuji, ze planovani ovliviiuje také
politicka garnitura a jako mocného hybatele urcuji 1 rasové a etnické faktory. Levy
akol. (2009) také podotykaji, ze planovani je tUzce propojené s politickou
a ekonomickou situaci a dodavaji, Ze nejlepsi planovaci uzemi jsou lidé

s vSeobecnym piehledem.

Posledni dobou odbornici zduraziuji potiebu vzajemné provazanosti mezi
uzemnim a strategickym planovanim. Probihaji diskuze o tom, zdali by nemély
uzemni plany predchézet strategickym ¢i naopak. Planovaci a urbanisté zastavaji
nazor, ze strategické planovani by mélo to uzemni jen vhodné dopliiovat. Zatimco
regionalisté se domnivaji, ze strategické plany by mély uzemnim planim piedchazet

a tvortit tak jakysi predstupeni uzemnich plant (Wokoun, 2008).

3.3.1 Nastroje izemniho planovani

Dle stavebniho zakona ¢.283/2021 Sb. je to soustava nastroju, které jsou mezi
sebou provazany. Nize budou postupné predstaveny jednotlivé nastroje iizemniho
planovani tak, jak jsou obsazeny ve stavebnim zakoné. Jejich vysledkem ma byt

naplnovani cilti a ukold uzemniho planovani.
Uzemné planovaci podklady (UPP)

Slouzi jako podklad pro pofizovani a rozhodovani vuzemi, které ftesi
pfislusné organy daného uzemi. Patii mezi né Uzemné analytické podklady

a Uzemni studie. Obsahuji textovou i grafickou &ast.
Politika uzemniho rozvoje (PUR)

Jejim ukolem je predevsim stanovovat republikové priority a cile. Stanovuje
pozadavky na uzemni planovani v republikovych 1 mezinarodnich souvislostech, a to

zejména s ohledem na udrzitelnost uzemi.
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Uzemné planovaci dokumentace (UPD)

Nejzasadng€jsi nastroj uzemniho planovani. Do této kategorie patfi uzemni
rozvojovy plan, zasady uzemniho rozvoje, uzemni plan a regulacni plan. UPD je

pravné zavazny dokument. Uzemni plan bude popsan nize.
Vymezeni zastavéného uzemi

Vychazi se vzdy z posledniho uzemniho planu obce. Zastavénych tizemi se

v obci mize vymezit vice.
Uzemni opatreni

Tento nastroj slouzi k tomu, aby zabranil, nebo omezil v nezbytném rozsahu
stavebni Cinnosti v ur¢itém uzemi, ktera by mohla ohrozit budouci vyuziti uzemi

podle ptipravované UPD.
Uprava vztahi v iizemi

Jako posledni je zde uprava vztahti v izemi. Ta se zabyva planovaci smlouvu.
Jedna se o vefejnopravni smlouvu uzavienou mezi stavebnikem a obci a také

kompenzacnim opatienim.

3.3.2 Uzemni plan

Jedna se o dokumentaci na urovni obce. Musi byt v souladu s nadfazenou
dokumentaci. Je v podrobnosti ploch, vymezuje zastavéné Uizemi obce, stanovuje
zakladni koncepci rozvoje obce, dale urbanistickou koncepci, koncepci krajiny
a koncepci vefejné infrastruktury. Dale vymezuje zastavitelné plochy, plochy
prestavby atd. Stanovuje podminky pro vyuziti ploch a koridort. Vydava se formou
opatfeni obecné povahy. Uzemni plan (dale jen UP) je zéavazny pro reguladni plan,
pro rozhodovani v uzemi a zejména pro vydavani povoleni. Pofizeni mize byt bud’
z vlastniho podnétu, na navrh organu vetejné spravy, na navrh obCana obce, na navrh
fyzické osoby nebo pravnické osoby, ktera ma vlastnickd prava k pozemku v obci,
nebo na navrh opravnéného investora. O jeho potizeni rozhoduje zastupitelstvo obce.
Uzemni plan ma textovou i grafickou &ast. Tato prace se blize zaméH na Uzemni

plan Prahy.

Hlavni mésto jiz od roku 2012 pracuje na piipravé tzv. Metropolitniho planu,
ten by se mél vratit k tradicnimu planovani mésta. Soucasny tizemni plan je platny od

roku 1999. Kvili velkému mnozstvi zmén se souCasny plan stal nestabilnim
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a nekoncepnim dokumentem. Metropolitni plan usiluje o to, aby pfipadnych zmén

bylo co nejméné a stanovoval jasna pravidla (IPR, ©2024).
Zastavénost ploch

Z pohledu prostorového usporadani je zakladni vymezeni sidelniho utvaru na
extravilan a intravilan. Intravilan oznacuje zastavéné ¢i uzemnim planem zastavitelné
plochy a extravilan nezastavénou c¢ast sidla zahrnujici pfedevsim volnou krajinu.
Angel a kol., (2012) zminuji, Ze nezastavéné (prazdné) plochy v intravilanu
v pruméru zdvojnasobuji rozlohu méstské krajiny. Proto je dulezité, aby dochazelo
k regulovanému rozvoji, ktery by mél zamezit zabirani ptidy v okrajovych oblastech
sidla. Studie Jedwab a kol. (2021) dopliiyje tyto tvrzeni o poznatky v oblasti hustoty
sidel. Podle ni muzeme pozorovat jev, kdy se mésta v chudSich zemi zapliuji
a spotiebuji tedy méné prostoru, zatimco bohat§i meésta pfi stejné populaci spottebuji
vice zastavéné plochy. Méstské oblasti se rozristaji rychlym tempem a pfimym

disledkem je ubytek zelenych ploch, které vsak tvoii plice mést (Gupta a kol.,2012).
Typologie zastavby

Typologie je podrobnéjsi analyza vnitini prostorové struktury. Tato prace se
zaméfi na typologii rodinnych domt v méstském prostredi, které se muze lisit od
venkovského. Kromé skupiny izolovanych domi a dvojdomli mizeme hovofit o tom,

ze zasadni vliv na zastavbu ma investor (developer).

Covid-19 nastinil mozné zmeény u velikosti a typu obydli. Mezinarodni trend
ukazal, ze v dalSich letech mizeme ocCekavat zvySovani prumeérné velikosti obydli
a vetsi poptavku po zdravém prostoru. Objektivnimi davody jsou potieby lidi na
slune¢ni zareni, soukromy prostor pro praci a prevence infek¢énich chorob (Appolloni
a D’ Alessandro, 2021).

Na nasledyjicim obrazku 7 vidime sedm moznych zplsobd zastavby.
Nejcastéji se muzeme setkat sizolovanym domem, ten ma vyhodu vyuziti vSech
sveétovych stran, ale celospoleCenské néaklady jsou zde nejvys§i. Dvojdomek
hospodarngji vyuziva pozemek. Radovy dim ma k dispozici jiz jen dvé strany.
Retézové domy jsou prechodem od dvojdomd k fadovym domim, spojovacim

bodem byva vétsinou garaz.

Domy ve dvojnasobné tfadé jsou ekonomické, ale mivaji malou hloubku
zastavéni a orientaci na jednu stranu, ¢tyfdomek je také ekonomicky, ale dulezité je
zde postaveni ke svétovym stranam. Atriové domky maji povétSinou velmi malou

vnitini zahradu a horsi pfistup k osvétleni. Vyhodou je zde vétsi izolace od sousedu.
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\_CHODNIK \_PRISLUSEJICI POZEMEK \ MOZNOST VETRAN] A PROSLUNENI

LEGENDA

A - IZOLOVANY DUM
B - DVOJDOMEK

C - RADOVY DUM

D - RETEZOVY DUM

E - DUM VE DVOJNASOBNE RADE
F - CTYRDOMEK
G- ATRIOVY DOMEK

Obrdzek 7: Typy rodinnych domii (SPSO, ©2021).

3.3.3 Regulativy funk¢niho a prostorového usporadani

Regulativy uzemniho planu sidelniho utvaru Prahy nalezneme v Pfiloze ¢.1
v regulativech funkc¢niho a prostorového usporadani tzemi hlavniho mésta Prahy.
V ném nalezneme popis ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti. Zakladni struktura
funkéniho vyuziti ploch je rozdélena na plochy obytné, smisené, vyrobni, sportovni,
komplexy obcanského vybaveni, vefejného vybaveni, dopravni a technické
infrastruktury, tézby, vodni plochy, plochy zelené a péstebni. V téchto plochéach dale
stanovuje hlavni, pfipustné, podminéné piipustné a nepfipustné vyuziti.
Samoziejmosti je také vymezeni zastavitelnych a nezastavitelnych ploch. Zakladnim
rozdeleni prostorové regulace jsou stabilizovana, transformacni, rozvojova
a nerozvojova uzemi. Prostorova regulace urCuje zejména maximalni kapacity
zastavby. V nékterych uzemi je regulovand i vyska staveb, tykd se to predevsim
centralni oblasti. Podminky prostorového uspofadani jsou preneseny do miry vyuziti
ploch. Koéd miry vyuziti zemi je stanoven pouze v rozvojovych a transformacnich
uzemi a je stanoven od pismena A do pismena K, pfiCemz v rozvojovém Uzemi je
nejCastéji stanovena nejvyssi dovolena mira vyuziti pro obytné a smiSené plochy
(IPR, ©2024).

V tabulce miry vyuziti ploch, ktera je obsazena v Pfiloze, jsou zobrazeny
v jednotlivych sloupcich nejvyssi pfipustné koeficienty podlaznich ploch, nejvyssi
podminéné pripustné koeficienty podlaznich ploch, minimalni koeficienty zelené
a typicky charakter zastavby. Koeficient podlaznich ploch je dan podilem hrubé

podlazni plochy k vymezené plose posuzovaného zaméru. Koeficient zelené
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stanovuje minimalni podil zapocitatelnych ploch zelené pro vymezenou plochu
zaméru a je zavazny. V pfipad€, Ze mistni podminky neumoziuji splnit zelefi na
rostlém terénu, 1ze zapocitat i podminéné piipustné plochy. Primérna podlaznost je
stanovena z divodu pomocného udaje ke stanoveni koeficientu zelené. Charakter
zastavby je pouze informativni. Koeficient zastavéné plochy udava maximalni
plochu, kterou lze zastavét nadzemnimi stavbami. Jedna se o podil zastavitelné
plochy objektu k vymezené plose zaméru. V aktualizovaném znéni se jiz nenachazi
(IPR, ©2024).

3.3.4 Prazské stavebni predpisy

Podminky pro umistovani a povolovani staveb jsou obsazen také v tzv.
Prazskych stavebnich piedpisech. Praha ma aktualng jako jediné mésto v CR pravo
na vlastni stavebni predpis. Neaplikuje se tedy vyhlaska o obecnych podminkach na
vyuziti uzemi a vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby. Piedpisy se vénuji
napf. minimalni a maximalni vyskové hlading, stavebnim a ulicnim ¢aram. Predpis si
klade za cil 1épe zohlediovat mistni podminky, tak aby nebyly predpisy
kontraproduktivni (IPR, ©2022).

Prinasi také termin Spolecné feSeny celek ten je definovan jako ,spolecné
koncipovany soubor staveb, kde je vztah jednotlivych staveb vzdjemné koordinovdan
v ramci jednoho projektu nebo regulacniho planu — za spolecné reseny celek tudiz
nelze povazZovat skupinu nesouvisejicich jednotlivych staveb Ccisté formdlné
umistovanych jedinym uzemnim rozhodnutim. Definice ale v tomto smyslu
neznamend podminku architektonické jednoty ndvrhu. Koordinovana a spolecné
koncipovanda miize byt i vystavba typologicky a architektonicky velmi riiznorodého
celku.“ (IPR, ©2022).

3.3.5 Udrzitelny rozvoj uzemi

Udrzitelny rozvoj izemi je obsazen ve stavebnim zakonu v cilech a tkolech
uzemniho planovani. Ma uspokojit generace soucasné, a pfitom neohrozovat
podminky zivota pro generace budouci. Dle Maiera a kol. (2012) se téma
udrzitelného rozvoje postupné stalo kazdodenni agendou ufednikl, projektantt
a politikt. Udrzitelny rozvoj stoji na tfech pilifich, které se snazime dostat do
spravné rovnovahy, aby danému uzemi pfinesly udrzitelnost. N&ktefi autofi se
zminuji 1 o Ctvrtém pilifi tzv. institucionalnim.

Enviromentalni pilif — téz nazyvan jako pfirodni ¢i ekologicky. Pro

udrzitelnost tohoto pilife je dilezité, aby obnovitelné zdroje nebyly vyuzivany
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rychleji, nez dojde k jejich obnové a aby intenzita zneciStovani nepiesahovala
kapacitu zivotniho prostredi (Daly, 1991). V ramci obce mizeme ochranit tento pilif

dokumentem zvanym limity vyuziti Gzemi.

Ekonomicky pilif — ekonomicka stranka je Uizce spjata se socialni strankou,
zabyva se predevsim ekonomickym riistem a snazi se tohoto rustu trvale dosahnout.
Pokud tedy ekonomika roste, piichazi automaticky i rozvoj (UUR, ©2010).

Socialni pilif — zabyva se soudrznosti obyvatelstva. K trvalé udrzitelnosti
tohoto pilife je zapotiebi spravna kombinace kapitalu, populace a technologie tak,

aby se zvySovala naSe zivotni Uroven a bezpecnost.
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4. Charakteristika studijniho Gzemi

Vybranym zajmovym uzemim je M¢estska ¢ast Praha 15. Tato Meéstska Cast
(MC) spada do obvodu Prahy 10 a sklada se ze dvou katastralnich Gizemi. Prvnim
katastralnim uzemim je Hostivaf, kter4 tvoti 78% podilu na rozloze MC, druhym k.u.

jsou Horni Mécholupy, které tvoti zbylych 22 %.

MC Praha 15 se nachazi v jihovychodni &asti hl. m. Prahy. Svou rozlohou
10,3 km? tvoii pouze cca 1/50 hl. m. Prahy. Vznik se datuje k datu 18. 11. 1994,
v tento den doslo ke spojeni téchto dvou k.u. Ke konci roku 2021 bylo evidovano
33 720 obyvatel (MC Praha 15, ©2024).

[ E65 )

Dobroviz '£67 gl

Praha B Uvaly

Obrazek 8: Hranice méstské casti Praha 15 (Google.com/maps, ©2024).
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MC Praha 15 je pom&mé rozmanita na funkéni plochy. Nejvétsi ¢ast tvori
plochy pro bydleni a jemu potiebné prisluSenstvi. V severni Casti nalezneme rozsahlé
plochy pro pramysl, vjizni Casti naopak plochy pfirodniho charakteru. Lesopark
Hostivar je soucasti velkého pfirodniho parku Hostivai — Zabé&hlice v némz se
nachazi i vodni nadrz. Z hlediska dopravni obsluznosti je dulezité zminit pfitomnost
dvou vlakovych zastavek a kone¢né tramvajové smycCky Nadrazi Hostivar.
Zajimavosti je, ze se zde nenachazi zadna stanice metra, i kdyz by tomu nazev
stanice Depo Hostivar napovidal. Z hlediska individualni dopravy prochazi izemim

Meéstsky okruh, v tomto useku znamy také pod oznacenim Jizni spojka.

o
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Obrdzek 9: Zobrazeni vybranych lokalit v MC Praha 15, L1 — Lokalita 1, L2 — Lokalita 2
a L3 — Lokalita 3 (Mapy.cz, ©2024).

Nize budou rozebrana katastralni izemi Hornich Mécholup a Hostivare
z pohledu druhti pozemkii v KN, koeficientd dan€ z nemovitosti a identifikace

ptislusnych regulativii UP nalezicim dané plose.

4.1 Horni M¢&cholupy

Katastralni izemi Hornich Mécholup eviduje 3454 parcel. V priméru vychazi
jedna parcela na 651 m?. Nejvyssi zastoupeni zde ma druh pozemku ostatni plocha.
Zastavéna plocha a nadvorii tvoii méné nez 15 %, soucet ploch spadajici do ZPF
taktéz. PoCet evidovanych budov je 852 (cca 10 %), pocet jednotek 7236 (cca 90 %).
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Druh pozemku Pocet parcel Vyméra (m?) Procent z celku

orna puda 118 112 159 4,98 %
zahrada 341 166 777 7,41 %
lesni pozemky 3 34 480 1,53 %
vodni plocha 4 3208 0,14 %
zastavéna plocha 942 303 760 13,49 %
ostatni plocha 2046 1630 590 72,44 %
Celkem 3454 2 250 974 100,00 %

Tabulka 2: Druhy pozemkii v k.ii. Horni Mécholupy (CUZK upraveno autorem, ©2024).

Na obrazku 10 jsou zobrazeny hodnoty koeficienti pro Pfedmét dané H —budova
obytného domu. Pro tuto kategorie a vtomto k.u. je stanoven Koeficient podle
velikost obce 2,5, Inflaéni koeficient 1 a Mistni koeficient 2. Koeficienty jsou
ziskany z Datiového portalu Ministerstva financi Ceské republiky. Pro vypolet
zemédelskych pozemki je zapotiebi znat Primérnou zakladni cenu. Tu nalezneme
v Priloze ¢€.5 k ocenovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. V seznamu katastralnich tzemi

maji Horni Mécholupy ptidé&lenou zakladni cenu ve vysi 8,29 K&/m?.

Zdarnovaci obdobi: 2024

Nézev katastralniho —— Kéd:
P |HORNI MECHOLUPY |K6d:732583

Nazev obce: PRAHA 15

O Pozemek ® Stavba nebo jednotka

Predmét dané: [ H- BUDOVA OBYTNEHO DOMU
Cislo popisné nebo

evidenéni: I:I

Parcelni &islo: I:' / I:I

Typ parcely: ~

VYHLEDAT

31

[,

Koeficient podle § 11 odst. 4, 6 a 7 zdkona - vypliite pouze u zdanitelnych staveb H aZ O a jednotek Raz Z | 2,5

323 | Inflaéni koeficient podle § 11f zdkona 1,0

327 | Mistni koeficient podle § 12 zakona 2,0

Obrazek 10: Koeficient k DNV k.1i. Horni Mécholupy (GFR, ©2024).
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4.1.1 Lokalita 1

Na obrazku 11 je na vykresu UP vyznacena Lokalita 1. Ta je zafazena dle
grafické Casti UP do Navrhové horizontu s oznacenim OB-C, tedy cisté obytné.
Hlavnim vyuzitim této plochy maji byt plochy pro bydleni, pfipustné vyuziti je i pro
byty v nebytovych domech, zafizeni pro vzdélavani, zdravotnictvi a dal§i drobné

plochy piirodniho a dopravniho charakteru.

B aem S

“_Hostivaf
. .

Obrazek 11: Vykres vyuZziti ploch Lokality 1 (IPR upraveno autorem, ©2024).

Kod miry vyuziti plochy je stanoven C, pii pramérné podlaznosti 1 nadzemni
podlazi (dale jen NP) se pozaduje minimalni koeficient zelené 0,3 u 2NP se pozaduje
minimalni koeficient zelené 0,45. Pfi prumémé podlaznosti INP se pozaduje
maximalni koeficient zastavéni 0,5 u 2NP se pozaduje maximalni koeficient

zastavéni 0,25.

Lokalita 1 je v pfimém sousedstvi s Hostivaiskym lesoparkem, ovliviiuje ji
tedy 1 ochranné pasmo lesa. Dopravné je pfimo napojena na Hornomécholupskou
ulici. V jizni Casti se nachazi plocha vodojemu. Z obrazku je patrné, ze tvoii jakysi
ostrivek bydleni, coz odpovida i jediné pristupové komunikaci, ktera je doplnéna
zavorou. Uvnitf obytné zastavby se nenachéazi vefejnd komunikace. Tato lokalita

byla vybudovana v letech 2001 az 2003. Jedna se o méstskou reziden¢ni strukturu.
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4.1.2 Lokalita 2

Na obrazku 12 je na vykresu UP vyznacena Lokalita 2. Ta spada dle grafické
castt UP do Navrhové horizontu s oznacenim OV-F, tedy VSeobecné obytné.
Hlavnim vyuzitim této plochy maji byt plochy pro bydleni s moznosti umistovani
dalSich funkci pro obsluhu obyvatel. Piipustné vyuziti je v této funkéni ploSe
rozsahlé a obsahuje Sirokou Skalu. Mimo jiné zafizeni pro vzdélavani, kulturu,

zdravotnictvi, sport a jiné plochy.

T
a a0 160 m

Obrazek 12: Vykres vyuziti ploch Lokality 2 (IPR upraveno autorem, ©2024).

Kod miry vyuziti plochy je stanoven F, pfi primémé podlaznosti do 3NP se
pozaduje minimalni koeficient zelené 0,25. Pfi primérné podlaznosti do 3NP se

pozaduje maximalni koeficient zastavéni 0,47.

Tato zkoumana ¢ast lokality se budovala postupné v letech 2013 az 2019.
Jedna se tedy o ,,nejmladsi* zastavbu. ,,Cely aredl je budovan jako uzaviend oblast
s omezenym vstupem a vjezdem pouze pro obyvatele aredlu a jejich navstévy a hosty.
Ulice, které zde vzniknou, nebudou preddany obci a nebudou verejné ziistanou
v majetku spolecnosti vlastméné majiteli jednotlivich domii (Rezidence Golf
Hostivar, ©2024). Fialova Cara prochéazejici Gzemim severo-vychodné znamena
hranici katastralniho izemi s Dolnimi Mécholupy. Jedna se tzv. o delimitované
uzemi, a nebyla zde provedena odpovidajici uprava hranic katastralniho izemi. Areal
byl vystavén na byvalém arealu plynojemu, dalo by se tedy v této souvislosti hovorit

o prestavbé brownfieldu.
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4.2 Hostivar

V katastralnim uzemi Hostivare se nachazi 7468 parcel. V priméru vychazi
jedna parcela na 1 070 m?. Nejvy3§i zastoupeni zde ma opét jako u predeslého k.u.
druh pozemku ostatni plocha. Zastavéna plocha a nadvori tvoii méné nez 15 %.
Soucet ploch spadajici do ZPF necelych 16 %. Pocet evidovanych budov je 2062
(cca 20 %) a pocet jednotek je 9213 (cca 80 %). Z hlediska druhii pozemku a jejich

zastoupeni se zda byt k.a. Hostivare rozmanité)si.

Druh pozemku Pocet parcel Vyméra (m?) Procent z celku
orna puda 191 469 355 5,86 %
zahrada 1041 466 772 5,83 %
ovocny sad 47 208 102 2,60 %
travni plocha 47 132 831 1,66 %
lesni pozemky 209 1629 632 20,36 %
vodni plocha 53 392 909 491 %
zastavéna plocha 2 407 1175 211 14,68 %
ostatni plocha 3473 3 530 309 4410 %
Celkem 7 468 8 005 121 100,00 %

Tabulka 3: Druhy pozemkii v k.. Hostivai (CUZK upraveno autorem, ©2024).

Zdanovaci obdobi: 2024

Nazev katastralniho
lzemi:

[HOSTIVAR |Kod:|732052 |

Nazev obce: PRAHA 15

© Pozemek ® Stavba nebo jednotka

Predmét dané: [H - BUDOVA OBYTNEHO DOMU
Cislo popisné nebo

evidenéni: I:l

Parcelni Eislo: I:l / I:l

Typ parcely: v

VYHLEDAT

315 | Koeficient podle § 11 odst. 4, 6 a 7 zakona - vyplnte pouze u zdanitelnych staveb H az 0 a jednotek Raz Z | 2,5

323 | Inflacni koeficient podle § 11f zékona 1,0

327 | Mistni koeficient podle § 12 zédkona 2,0

Obrazek 13: Koeficient k DNV k.1i. Hostivar (GER, ©2024).

Na obrazku 13 jsou zobrazeny hodnoty koeficienti pro Piedmét dané H —budova
obytného domu. Pro tuto kategorie a vtomto k.u. je stanoven Koeficient podle

velikost obce 2,5, Inflaéni koeficient 1 a Mistni koeficient 2. Koeficienty jsou
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ziskany z Dafiového portalu Ministerstva financi Ceské republiky. Mizeme tedy
konstatovat, ze z pohledu DNV jsou totozné koeficienty pro vSechny 3 lokality. Pro
vypocet zemédé€lskych pozemki je zapotfebi znat Primérnou zakladni cenu. Tu
nalezneme v Priloze ¢.5 kocefiovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. V seznamu

katastralnich uzemi méa Hostivaf pfidélenou zakladni cenu ve vysi 7,68 K&/m?.

4.2.1 Lokalita 3

Na obrazku 14 je na vykresu UP vyznacena Lokalita 3. Ta spada dle grafické
casti UP do Navrhové horizontu s oznacenim SV-D, VSeobecné smiSené. Hlavnim
vyuzitim této plochy maji byt plochy pro umisténi polyfunkénich staveb nebo
kombinaci monofunk¢nich staveb pro bydleni, obchod, administrativu, kulturu,
vefejné vybaveni, sport a sluzby, pfi zachovani polyfunkcnosti tizemi. V pripustném
a podminéné pfipustném vyuziti ma vyuziti této plochy velmi Siroky zabér. Kod miry
vyuziti plochy je stanoven D, pii prumérné podlaznosti do 2NP se pozaduje
minimalni koeficient zelené¢ 0,35. Pii prumémé podlaznosti do 2NP se pozaduje

maximalni koeficient zastavéni 0,4.

el (el

i

Obrazek 14: Vykres vyuZiti ploch Lokality 3 (IPR upraveno autorem, ©2024).

Zastavba byla budovéana postupné od 30. let 20. stoleti. V tomto piipade
nemuzeme hovoftit o developerském projektu. Nachazi se v pfimém sousedstvi rusné
Primyslové ulice a vblizkosti zelezni¢ni drahy. V SirSim kontextu se jedna

o ostruvek ploch bydleni zasahujici do primyslovych ploch.
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5. Metodika

5.1 Vybér lokalit

Pro vétsi zabér zkoumaného predmétu a mozného porovnani byly vybrany tfi
lokality v Méstské ¢asti Prahy 15 v katastralnich uizemi Hostivar a Horni Mécholupy.
Lokality byly vybirany na zakladé platného Uzemniho planu Prahy, konkrétng
vykresu ¢.4 soznaCenim Plan vyuziti ploch. Prace se zaméfuje na lokality

s funk¢nim vyuzitim ploch kategorie:
OB — Ciste obytné,

OV - vSeobecné obytné,

SV — vSeobecné smisené.

Dal§im potfebnym parametrem vybéru byla podminka, aby se jednalo
0 rozvojova uzemi, ty totiz obsahuji Kod miry vyuziti uzemi, a zaroveni aby bylo

uzemi jiz z vice nez poloviny zastavéno budovami viz napft. obrazek 11.

Po vybéru lokalit bylo vymezeno feSené tizemi, které je zaznamenano na
Priloze A1, A2, A3. Néekteré funkcni plochy, presnéji plochy s rozdilnym zptisobem
vyuziti jsou pro tuto praci piili§ velké, proto bylo zapotiebi jasn€ stanovit, kterymi
Castmi se bude prace zabyvat. To se provedlo pomoci ocislovani jednotlivych
pozemkl. Neékteré pozemky byly pii bliz§im zkoumani vyfazeny z duvodi
komplikovanosti v podobé rozpadu do nékolika malych parcel, nebo na prvni pohled
zjevneé opakujici se zkoumany piedmét. Pro zachovani lepsi prehlednosti bylo

v kazdé lokalité vybrano 25-50 pozemkd.

5.2 Sbér dat

Byly vybrany lokality a v nich o€islované zkoumané jednotky. Zkoumanou
jednotkou je v tomto pfipadé pozemek + stavby (pokud se na pozemku nachazi).
Stavbu hlavni tvofi rodinny dim, at uz izolovany, dvojdim, fadovy, fetézovy ¢i

atriovy dam.

V tomto kroku budou sbirany tzv. zdrojova data, ty lze ziskat pomoci
webového portalu CUZK, konkrétng pres Nahlizeni do katastru nemovitosti

a Geoportalu.
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Obrdzek 15: Zobrazeni parcely 1319/2 (CUZK, ©2024).

Na Obrazku 15 se nachazi parcela KN, podkladem je ortofoto mapa.
Vybérem parcely se zaroven zobrazi i Informace o pozemku viz obrazek 16.

Informaci o pozemku se zobrazuje vice, zjisStovanymi udaji ale budou pouze:

e Parcelni Cislo,
e Vymeéra,
e Druh pozemku,

e A zda je soucasti parcely stavba.

Informace o pozemku

Parcelnf &islo: 1319/2

Obec: Praha [554782]

Katastralni Gzemi: Hostivar [732052]

Cislo Lv: 1224

Vyméra [m2: 212

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soucasti je stavba

Budova s ¢islem popisnym: Hostivar [400866]; ¢ p. 1438; rodinny dam

Stavba stoji na pozemku: p. € 1319/2

Stavebni objekt: ¢ p. 1438

Ulice: V novych domcich

Adresni mista: V novych domcich 1438/18

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni sprévu katastru nemovitesti CR vykonévé Katastralnf Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha

Obrdzek 16: Informace o pozemku 1319/2 (CUZK, ©2024).
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Vysledkem této Casti prace bude nejen Zdrojova tabulka, ktera bude tvorit
Prilohu B1, B2 a B3, ale dale také zjisténé vyméry v m? které budou pouzity
k dalSimu zpracovani. K tomu je zapottebi rozdélit si vyméry do téchto jednotlivych

kategorii:
KN-ZB - zastavéni budovami dle katastru nemovitosti.
¢ Druh pozemku — zastavéna plocha a nadvoti.

Do této kategorie bude patiit vymé&ra vm? u druhu pozemku zastavéna plocha

a nadvori, avSak se bude jednat pouze o vymeéru budovy viz metodicky obrazek 17.
KN-ZP — zpevnéné plochy dle katastru nemovitosti.
e Druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi.

V tomto piipadé se bude jednat naopak o zbylou vyméru vm? tohoto druhu

pozemku, tedy po odectu vyméry budovy.
KN-ZE - zeleni dle katastru nemovitosti.
e Parcely mimo druh pozemku zastavéna plocha a nadvori.

Do této kategorie bude pro ucely této prace spadat druh pozemku zahrada, trvaly

travni porost, orna puda a ostatni plocha. Neptedpoklada se, ze by mél byt nalezen

pozemek jiného druhu.

Obrazek 17: Zobrazeni plochy KN-ZB.
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Pro roziazeni do kategorii KN-ZB a KN-ZP a obstarani presnych vymér bude
zapotiebi ziskat mapu ve vektorové podobé, tu nadteme za pomoci stazeni datové
sady katastralniho tzemi CUZK do aplikace AutoCAD ve formatu dgn. V této
aplikaci poté dojde ke zjisténi vymér u parcel, kde se nachézi vnitini kresba budovy,
v tomto piipadé zobrazena zlutou barvou jednoduse rozd€luje parcelu na zastavénou

budovou a zpevnénou plochu.

5.3 Skute¢né vymery

Tretim krokem bude ziskani skuteCnych vymeér, opét pomoci webového
portalu Nahlizeni do katastru nemovitosti, podkladovou mapou bude Ortofoto.
U situaci, kde bude obtizné rozeznat, kam by se méla dana plocha zaradit, budou
vyuzity 1 letecké snimky dostupné na internetovych prohlizeCich mapy.cz
a google.com/maps, které nabizeji snimky z raznych ¢asovych obdobi a v neposledni
fadé dojde 1 k vlastnimu mistnimu Setfeni po vefejnych komunikacich tam, kde to
budou mistni podminky umoziovat. V tomto kroku bude dilezité urCit metodiku

rozfazovani do kategorii a uréovani, kam ktera plocha spada.

V resersi vyse je predstavena metodika dle Ceského ufadu zeméméfického
a katastralniho pfi Revizich Katastru nemovitosti. Snahou této prace neni vytvorit
vlastni metodiku pro Revize. V aspektu, zohlediiovani zpevnénych ploch, se zaméfit
na vétsi podrobnosti. Na rozdil od CUZK se prace snazi jit do vétsi podrobnosti,
aproto se rozhodujicim parametrem stanovuje vyméra 10 m?, plochy mensi se

zanedbavaji.

Vysledkem této Casti prace budou zjisténé vyméry v m? které budou
zaneseny v Konsolida¢ni tabulce a budou vyuzity k dalSimu zpracovani. K tomu je
zapottebi rozdélit si vymeéry do téchto jednotlivych kategorii:

RE-ZB - zastavéni budovami dle reality,

Do této kategorie bude patfit vyméra v m? druhu pozemku zastavéna plocha
a nadvori, avSak opét pouze vymeéra budovy a ktomu pfipoctena nové zji§téna
vyméra budovy. Na metodickych obrazcich nize bude vysvétleno kam se maji dané

jednotky zaradit.

Dan4d zkoumana jednotka bude zobrazena pohledové panoramatickym

snimkem a ptidorysné leteckym snimkem.
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Obrazek 18: Typovy priklad RE-ZB 1 (Mapy.cz, ©2023).

Na obrazku 18 je zobrazena jednotka s dvéma nadzemnimi podlazimi, kde
2NP je podepieno v predni Casti sloupy a INP je uskocCeno, to ale vzhledem k
celkové konstrukci stavby spada svou plochou do definice budovy viz vyse. Jedna se
tedy také o zastavénou c¢ast budovou. V tomto typovém pripadé se tedy nemélo

jednat o vnitini kresbu.

Obrazek 19: Typovy priklad RE-ZB 2 (Mapy.cz, ©2023).

Z leteckych snimka by se mohlo zdat, Ze se na obrazku 19 jedna o pfistavbu
k hlavni stavbé. Z dostupnych pohledi se vSak jedna o budovu s parkovacim
pristfeSkem. Ta nespliiuje definici budovy, proto bude tato ¢ast pozemku zapocitana
do zpevnénych ploch. K definici budovy schazi uzavienost obvodovymi sténami
prevaznou Casti.
RE-ZP — zpevnéné plochy dle reality,

Do této kategorie bude patiit vyméra v m? splilujici parametry zpevnéné

plochy, tedy plochy, ktera nezasakne srazkovou vodu.
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Obrazek 20: Typovy priklad RE-ZP 1 (Mapy.cz, ©2023).

Na obrazku 20 se kromé jiného nachazi zpevnéna terasa. V tomto misté se
tedy muzeme domnivat, Ze voda nezasakuje, Tento prostor tedy bude zapocitan do
zpevnéné plochy, protoze svou vymérou je jiz rozpoznatelny. Zbyla cast
nezastavéného ¢i nezpevnéného pozemku, je zatravnéna, proto ji zafadime do
kategorie RE — ZE.

RE-ZE - zelen dle reality.

Zbyvajici Cast vymery nedopovidajici pfedchozim kategoriim.

5.4 Konsolidovana tabulka

V této fazi budeme pracovat s hodnotami, které jsme ziskali v predeslych
castech. Pro porovnani ziskanych hodnot s regulativy UP, bude tabulka obsahovat
sloupce s podily u kategorii ZB a ZE. Podil se vypocitd pomérem dané vymeéry
k celkové vymeére plochy pozemku. Regulativy UP jsou udavany v podobé

koeficienta v podilech, proto je nutné prevést je na stejné jednotky.
Koeficient KN-ZB — Koeficient zastavéni budovami dle katastru nemovitosti,
Koeficient KN-ZE — Koeficient zelen¢ dle katastru nemovitosti,

Koeficient RE-ZB — Koeficient zastavéni budovami dle reality,

Koeficient RE-ZE — Koeficient zelen¢ dle reality.

Identifikace regulativii pro vybrana tzemi vychazi z UP. V tomto pfipade
z funk¢nich a prostorovych regulativi. Koeficient zastavéné plochy bude vychazet
z informativni &asti Metodického pokynu k Uzemnimu planu sidelniho utvaru
hlavniho mésta Prahy. Koeficient zelen¢ bude vychazet z kédu miry vyuziti izemi

urceném v Navrhovém horizontu pro danou plochu.
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Tyto zjisténé koeficienty budou v této praci rozhodujici pro posouzeni splnéni
¢i nesplnéni danych podminek. Pokud nebude hodnota koeficientu dodrzena, bude
zobrazovana ¢ervené, pokud bude dodrzena, bude zobrazovana zelené. U hodnot pro
ZB je pro splnéni potieba nepfesahnout dany koeficient, pro splnéni u kategorii ZE
naopak presahnout, urcuje se vzdy jako minimalni stanoveny koeficient. Vysledkem

této Casti prace tedy bude Konsolidovana tabulka.

5.5 Analyza zkoumanych jednotek

DalS§i casti prace bude provedeni analyzy ziskanych dat. Bude vychazeno
z konsolidované tabulky. Nejprve bude zobrazeno splnéni €i nesplnéni danych
hodnot a vysledné priméry za kazdou kategorii, které budou slouzit k lepsi
prehlednosti vysledkt. Dale jiz bude pracovano pievazné s kategorii ZE, ve které se
odrazeji zmény v souctu kategorii ZB a ZP. Zkoumana bude cCetnost vysledki
a nejvyssi ubytky ploch zelené. Pokud to bude dana lokalita umoziiovat, analyzovan

bude i spolecné fesSeny celek. Vysledkem této Casti budou Prilohy C1, C2 a C3.

5.6 Dan z nemovitosti

Posledni ¢ast se bude zabyvat dopadem na dafi z nemovitosti. V této Casti
dojde k vypoctim soucasnych odvodu dani, tedy predpokladana aktualni danova
zatéz poplatnika dané z nemovitosti. Nejprve bude vychazeno ze soucasné evidence
v KN, poté se porovnad jejich zména, ktera bude vychdzet z vlastnich meéteni
z divodu zmény vstupnich hodnot. U dani ze staveb se bude respektovat pocet
podlazi a také rozdéleni, zda se jedna o obytnou budovou, garaz ¢i budovu tvorici
prislusenstvi ke stavbé hlavni. Vypocty budou vychazet z formulare Financni spravy.
Vypocty budou zasazeny do jednotlivych kategorii, které budou zobrazeny v Priloze
D1, D2 aD3.
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6. Soucasny stav reSené problematiky

Na podzim vroku 2023 byla v katastralnim tzemi Horni Mécholupy
vyhlaSena revize katastru nemovitosti, kterd potrva pfiblizné¢ do 30. ¢ervna 2025.
Revize bude provedena ve vécném rozsahu § 43 odst. 4 vyhlasky ¢. 357/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti ve znéni pozdéjsich predpist, a v rozsahu § 43 odst. 5 pism. c)

katastralni vyhlasky. To znamena, ze pfedmétem revize budou:

e Hranice pozemk,

e Obvody budov,

e Druh pozemku a zplisob vyuziti pozemku,
e Typ stavby a zpusob vyuZiti stavby,

e Dalsi prvky polohopisu.

Cilem revize je dosazeni co nejvét§iho souladu skutecného stavu se stavem
evidovanym v katastru nemovitosti, dalo by se tedy konstatovat, ze se o dané
problematice vi a je snaha ji aktivné feSit. Co ovSem revize nete§i, je dopad Ci

porovnani se stanovenymi regulativy.

Podobné téma v jinych lokalitach katastralniho uzemi Hostivate fesila prace
Vilimkova (2021), ta se zabyvala podminkami zastoupeni zastavéné plochy pozemkt
a podilu plochy zelen& pro uzemi hlavniho mésta Prahy. Resené uzemi zahrnovalo
celkem 49 pozemkl, ztoho 35 zastavénych. Lokalita se nachazela v navrhovém
horizontu OB-B. V zavéru zmitiuje, ze regulativy daného Uzemi ,prindseji potiebné
mantinely k ochrané zelené jak pro verejnd prostranstvi, tak i pravé pro dilCi tizemi,
Jjako jsou pozemky soukromych viastnikii vyuzivané pro vystavbu rodinnych domii.

Rdda konstatuji, Ze se na poli izemniho planovdni nejednd o Zadny ,,ring volny “.

Prace Kottova (2019) se zabyvala dani z nemovitych véci v zavislosti na
katastru nemovitosti. V zdvéru autorka prace konstatuje , Zjisténé skutecnosti
nasvédcuji tomu, ze zasadnim problémem pro urceni dané z nemovitych véci je pravé
spravny a aktualizovany zapis v KN. Jelikoz KN slouzi jako hlavni evidence pro
vypocet a kontrolu dané z nemovitych véci, mély by veSkeré zapsané udaje odrdzet
redalny stav. Katastr nemovitosti v soucasné dobé dostatecné nevyuzivda sankci pro

takovyto netiplny nebo chybny zadpis viastnika “.
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7. Vysledky prace

7.1 Lokalita 1

U vysledka prace je dulezité na zaCatku zminit PFilohu Al, tedy mapu
s vyznacenymi pozemky. Pozemky scislem 1 az 17 nebyly dale podrobnéji
zkoumany z dvodu rozdilného zafazeni v UP. Cast pozemk totiz spada do funkéni
plochy ZMK, oznacujici Zeleni méstskou krajinnou. Pozemky s oznaCenim 68, 69
a70 byly vyfazeny zdivodu rozkouskovani na drobné parcely a Spatné
identifikovatelné vlastnické hranice. Zbylé pozemky 71 az 76 nebyly dale

zkoumany, divodem jest kombinace vySe popsaného.

V lokalit¢ se nachazi 50 zkoumanych pozemki. Velikost se pohybuje
v rozmezi 197 m? az 1384 m?. Kumulace takto vysokého vyskytu je oviem ojedinéla.
Druhym nejvétsim je pozemek ¢. 67 s vymérou 775 m?. Priimérna velikost pozemku

vychazi na cca 400 m?.

Na zacatku musime zminit regulativy a koeficienty z UPD. Z pohledu
funkéniho regulativu maji byt hlavni vyuzitim plochy pro bydleni. V lokalité se
nachazi pouze stavby pro bydleni, nékteré s doplitkovou funkci drobné podnikatelské
Cinnosti a garaze, tudiz lze konstatovat, ze podminky funkcniho regulativy jsou

splnény a dodrzovany.

Kod miry vyuziti u zkoumanych pozemka je stanoven pro tuto plochu
pismenem C, pfi primérné podlaznosti INP se pozaduje minimalni koeficient zelené
0,3, u 2NP se pozaduje minimalni koeficient zelené 0,45. Pfi primémé podlaznosti
INP se pozaduje maximalni koeficient zastaveéni 0,5, u 2NP se pozaduje maximalni
koeficient zastavéni 0,25. Vlokalit¢ se nachdzi pouze dvoupodlazni objekty,
typologicky prevazuji fadové domy a dvojdomy. Pro splnéni podminek této studie je

tedy zapottebi splnit:

e KN-ZB a RE-ZB max. 0,25,
e KN-ZE a RE-ZE min. 0,45.
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18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51

Tabulka pokracuje na dalsi strané.

126
131
131
131
110
132
132
118
118
131
178
130
134
133
136
207
116
114
118
151
132
133
110
110
110
103
94
110
110
128
110
110
111
79

Koeficient

0,33
0,35
0,35
0,35
0,28
0,29
0,37
0,40
0,42
0,26
0,27
0,27
0,30
0,29
0,28
0,28
0,32
0,32
0,26
0,32
0,29
0,29
0,28
0,28
0,28
0,17
0,07
0,25
0,15
0,28
0,37
0,37
0,26
0,23

75
76
75

252
170
169
170
288
325
164
127
117
374
483
338
320
325
352
525
246
247
335
317
326
320
288
288
285
487
1290
336
601
326
127
127
319
271

Koeficient

0,67
0,45
0,45
0,45
0,72
0,71
0,46
0,43
0,41
0,74
0,73
0,71
0,70
0,71
0,72
0,72
0,68
0,68
0,74
0,68
0,71
0,71
0,72
0,72
0,72
0,83
0,93
0,75
0,85
0,72
0,43
0,43
0,74
0,77

126
161
162
161
110
132
132
118
118
131
178
136
134
133
136
207
116
114
118
151
138
139
110
110
116
109
94
140
140
158
140
140
141
79

40

Koeficient

0,33
0,43
0,43
0,43
0,28
0,29
0,37
0,40
0,42
0,26
0,27
0,29
0,30
0,29
0,28
0,28
0,32
0,32
0,26
0,32
0,30
0,31
0,28
0,28
0,29
0,18
0,07
0,31
0,20
0,35
0,48
0,47
0,33
0,23

130
75
60
75
64
70

107
78
77

130

105
85
75

110
68
98

111
87
66
94
46
61
43
52
39
125

386
27
41
116
72
92
80
122

122
140
154
140
224
255
114
97
87
244
378
253
245
215
284
427
135
160
269
223
274
253
245
236
240
356
904
279
530
180
82
63
209
149

Koeficient

0,32
0,37
0,41
0,37
0,56
0,56
0,32
033
0,31
0,48
0,57
0,53
0,54
0,47
0,58
0,58
0,37
0,44
0,59
0,48
0,60
0,56
062
0,59
0,61
0,60
0,65
063
075
0,40
0,28
0,21
0,49
043

Celkova vyméra

(m?)

378
376
376
376
398
457
353
293
282
505
661
474
454
458
488
732
362
361
453
468
458
453
398
398
395
590
1384
446
711
454
294
295
430
350



Celkova vyméra

(m?)

S
=
£
(]
N
o
=%
S
KD
(&)

Koeficient
Koeficient
Koeficient
Koeficient

52 69 0,35
53 69 0,35

128 0,65 69 0,35 38 90 0,46 | 197
128 0,65 69 0,35 38 90 0,46 | 197
54 77 0,23 262 0,77 77 0,23 38 224 066 | 339
55 75 0,22 262 0,78 75 0,22 85 139 0,41 | 337
56 73 0,37 64 62 0,31 73 0,37 54 72 0,36 | 199
57 76 0,25 0 226 0,75 76 0,25 20 206 0,68 | 302
58 67 0,13 0 457 0,87 67 0,13 73 384 0,73 | 524
59 68 0,26 27 162 0,63 68 0,26 97 92 0,36 | 257
60 69 0,24 26 194 0,67 69 0,24 59 161 0,56 | 289
61 69 0,23 26 205 0,68 69 0,23 57 174 0,58 | 300
62 86 0,24 0 266 0,76 86 0,24 76 190 0,54 | 352
63 100 0,29 0 248 0,71 | 100 0,29 28 220 0,63 | 348
64 69 0,30 25 137 0,59 69 0,30 25 137 0,59 | 231
65 99 0,41 25 117 0,49 99 0,41 55 87 0,36 | 241
66 105 0,36 26 161 0,55 ] 105 0,36 56 131 0,45 ] 292
67 68 0,09 0 707 0,91 68 0,09 76 676 087 | 775

20,28 20,67 20,30 @ 0,51] 20941

Tabulka 4: Lokalita 1 — Konsolidovand tabulka

Tabulka 4 zobrazuje vyméry jednotlivych kategorii z pohledu evidence
v katastru nemovitosti a vlastniho meéfeni dle reality. Nalezneme zde celkem
5 pozemkd, které nespliluji ani jednu ze zkoumanych kategorii a dale 10, které
spliiuji pouze jednu znich. V kategorii ZB dochazi k celkem 14 nartstim.
V kategorii KN-ZP lze konstatovat, ze se nachazi pouze 16 Udaji a nejniz§im
evidovanym tdajem je 6 m? coz jiz lze povazovat za velkou podrobnost. Naopak

u RE-ZP je u vech pozemki evidovana zpevnéna plocha v minimalni vyméfe 20 m?.

Na obrazku 21 jsou rozdéleny a porovnavany pozemky v jednotlivych
kategoriich, zda splnily ¢i nesplnily dané koeficienty. Kategorie zastavéni budovami
(ZB) nespliiuje koeficient z pohledu KN z témér 75 %, pricemz v realité jiz tfi
¢tvrtinovou hranici mirn€ prekracuje. U kategorie zelené (ZE) je situace lepsi.
V evidenci KN jej nespliiuje pouze 5 pozemkd, coz €ini 10 % ze vSech zkoumanych

pozemkd. Nejveétsi nartst vSak zaznamenavaji vyméry zelené v realité, jedna se
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onarast o 30 %. V Priloze C1 je graficky zaznamenano nesplnéni podminek

v realite.
>0 45
40 37 38
33

= 30

X

€

8 20 17

3 13 12

D

S 10 5

(a

0
KN -ZB RE-ZB KN -ZE RE-ZE
SPLNUJE m NESPLNUJE
Obrazek 21: Lokalita 1 — Vyhodnoceni koeficientil.
Vysledné priuméry koeficienti
KN-ZB KN-ZP KN-ZE
0,28 0,05 0,67
RE-ZB RE-ZP RE-ZE
0,30 0,19 0,51

Tabulka 5: Lokalita 1 — Vysledné priiméry koeficientii.

Tabulka 5 =zobrazuje primémé hodnoty koeficienti v jednotlivych
kategoriich. V realité dochazi k mirnému nartstu u kategorie ZB a znacnému narustu

u ZP, to vSe na ukor plochy zelené.

Déle budeme analyzovat jiz jen kategorie KN-ZE a RE-ZE. Zkoumanym
pfedmétem bude zafazeni do jednotlivych Cetnosti a odliSnost mezi zeleni

evidovanou v katastru nemovitosti a zeleni v realité.

Frekvence vysledki RE-ZE

Obrazek 22 vyjadiuje rozlozeni poctu pozemkud, podle podilu zelené

k celkové velikosti pozemku, odpovidajici redlnému stavu. Prvni §itka intervalu je
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0 % — 25 %, ta v tomto pripadé obsahuje pouze jeden vyskyt. Jedna se o pozemek
s Cislem 49. NejcCastéji maji pozemky koeficient zelené v rozmezi 55 % — 65 %.
Jedna se o vice nez tretinu celého zkoumaného tzemi. V této lokalité byl stanoven
limit pro splnéni podminek minimalné 45 %, prvni tf1 sloupce ho nespliluji, coz ¢ita

17 pozemki.

18
16
14
12
10

Pocet pozemkd

8
6
4
2
0 1 5 11 10 17 6

0-25% 25-35% 35-45% 45-55% 55-65% 65 % avice

Obrazek 22: Lokalita 1 — Rozdéleni pozemkii podle podilu plochy zelené (podle koeficientu
RE-ZE).

Rozdil hodnot RE-ZE / KN-ZE

V Tabulce 6 je zobrazen pocet rozdilti v % mezi KN-ZE a RE-ZE. Jedna se
tedy o kolik % doSlo ke zmenSeni plochy =zelené¢ mezi evidenci v KN
a zaznamenanim v realité. Tabulka je rozdélena na 4 sloupce. Ve dvou piipadech
nedoslo k zmenSeni plochy pro zelen, jedna se o pozemky s ¢islem 56 a 64. Nejvice
vyskytll, konkrétné¢ 27, muizeme pozorovat v hodnotach 10 % az 20 %. V 15
ptipadech se jednalo o ubytek c¢itajici vice nez 20 %. Na tento sloupec se podivame

podrobnéji v dalsim grafu — obrazek 23.

<0% 0,1-10% 10,1 -20 % > 20 %
2 6 27 15

Tabulka 6: Lokalita 1 — Rozdily hodnot mezi koeficienty RE-ZE a KN-ZF.
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Nejvyssi ubytky ploch zelené

Obrazek 23 cita 15 pozemkil, jednd se pouze o pozemky, které vysly
z predeslého grafu v posledni kategorii 20 % a vice. Seda plocha znamena ztratu,

zelena stavajici plochu.

100
90
80
70

22

60 26 54 26 35 ¢

S0 34

32
27
40
30 22
20
0

18 27 31 34 35 37 43 44 47 49 50 51 55 59 62
C¢islo pozemku

®mRE-ZE m Ubytek od KN-ZE ——Limit

Obrdzek 23: Lokalita 1 — Ubytek ploch zelené.

Pro tuto lokalitu je stanoveno min. 45 % zelené. Miizeme zaznamenat, ze 7 pozemk,
1 pfestoze se u nich jedna o zménu o vice nez 20 %, je stale nad touto hranici.
Nejvyssi ubytek ve vysi 36 % je zaznamenan u pozemku cislo 55, dale 35 %

u pozemku ¢islo 51 a tfeti nejvyssi ztratou zelené s 34 % je pozemek Cislo 18.

Spolecné reseny celek OB-C

V této lokalité bylo mozné dosahnout i celkového vysledku pro celou funkéni plochu
OB-C viz obrazek 11. Tato jedina lokalita je jiz plné zastavéna. Do vypoctu byly
zahrnuty vSechny plochy, které zahrnuje funkéni plocha OB-C.

V tabulce 7 nalezneme vyméry ploch vm? a jejich podil na celku v %.
V kategorii KN lokalita spliiuje vSechny predepsané regulativy. Naopak u kategorie

dle reality vidime velky nartst zpevnénych ploch a imérné€ tomu ubytek zelene.
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U spolec¢né tesen¢ho celku je zasadni skladba vefejného prostoru. V této lokalité

tvoti pfevaznou Cast verejného prostoru komunikace a parkovaci stani.

KN-ZB KN-ZP KN-ZE CELKEM
8 758 m? 8 654 m? 22 504 m? 39 916 m?
22 % 22 % 56 % 100 %
RE-ZB RE-ZP RE-ZE CELKEM
9078 m? 15 920 m? 14 918 m? 39 916 m?
23 % 40 % 37 % 100 %

Tabulka 7: Lokalita 1 — Prehled hodnot celku OB-C.

Dan z nemovitosti

V této Casti prace je dulezita Priloha D1, v niZ jsou rozdéleny vypocty dani
dle jednotlivych kategorii. V kategorii dle KN byla vypoctena celkova suma ve vysi
143 513 K¢, coz Cini praimémeé 2 870 K¢ na pozemek. V kategorii dle reality byla
vypoctena celkova suma ve vysSi 145 752 K¢, coz Cini pramérneé 2 915 K¢ na

pozemek. Primérné by se tedy dan pro jednotlivé pozemky zvysila o 45 K¢.

36

<0K¢ 0—500 K¢ 500 — 1000 K¢ > 1000 K¢

Obrazek 24: Lokalita 1 — RozloZeni podle velikosti rozdilu v dani z nemovitosti.

Obrazek 24 zobrazuje poclty rozdild v dani znemovitych véci mezi
kategoriemi dle KN a dle reality. Jedna se o 4 intervaly, které jsou rozdéleny po 500
K¢. Nejcastéji zastoupenym intervalem je interval méné€ nez 0, to znamena, Ze u vice
nez poloviny pozemkii by doslo v realit¢ k snizeni odvodi dani znemovitosti.

Nejvice poznat by to bylo u pozemku s Cislem 44, kde by doslo ke snizeni o 428 K¢.
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Ostatni se v této kategorii se pohybuji od 200 K¢ nize. Kategorie vice nez 1000 K¢

zde nema zadného zastupce.

7.2 Lokalita 2

Na zacatku vysledkl prace je dilezité zminit mapu s vyznaCenymi pozemky
pro tuto lokalitu, kterou je PFiloha A2. V této lokalité jsou pozemky a stavby na nich
umisténé v pomérné pravidelném opakujicim se stylu, proto byly vybrany vzdy
pouze prvni 4. Pozemky s cislem 1 az 4 nebyly dale vybrany z davodu Spatné
identifikovatelnych vlastnickych vztahd. Pozemek s cislem 81 nebyl vybran
z divodu rozkouskovanosti na drobné parcely. Severni Casti fesené lokality prochazi

hranice katastralniho izemi Dolnich Mécholup.

V lokalit¢ se nachazi 36 zkoumanych pozemki. Velikost se pohybuje

v rozmezi 248 m? az 975 m?. Primérna velikost pozemku vychazi na cca 450 m?.

Z pohledu funkéniho regulativu maji byt hlavnim vyuzitim plochy pro
bydleni s moznosti umistovani dalSich funkci pro obsluhu obyvatel. Tato funkéni
plocha umoziuje stavét hustsi a objemnéjsi zastavbu, typickym charakterem
zastavby by meéla byt zastavba méstského typu, kterd zahrnuje uzaviené nebo

polooteviené bloky a objekty tvorici souvislou uli¢ni frontu.

V lokalité se nachazi pouze stavby pro bydleni, nékteré s dopliikovou funkci
drobné podnikatelské cCinnosti a garaze. Podminky funk¢niho regulativu jsou
dodrzovany, spise by se vSak dalo konstatovat, ze tato zastavba se nepfiblizuje

danym moznostem.

Kod miry vyuziti u zkoumanych pozemku je stanoven pro tuto plochu F, pfi
prumérné podlaznosti do 3NP se pozaduje minimalni koeficient zelené 0,25. Pii
prumérné podlaznosti do 3NP se pozaduje maximalni koeficient zastavéni 0,47.
V lokalité se nachazi pouze dvoupodlazni objekty, typologicky prevazuji atriové

a fadové domy. Pro splnéni podminek této studie je tedy zapottebi splnit:

e KN-ZB a RE-ZB max. 0,47,
e KN-ZE a RE-ZE min. 0,25.
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: _ _ _ ]
o o o o S e
= 8 Sw 8 Sw 3
= = N = EN S
o 3 Sz 3 Sw ®E
O X X X X X o=
5 | 155 043 81 126 035 | 155 043 81 126 035 | 362
6 |155 043 88 118 033 | 155 043 88 118 033 | 361
7 | 155 o043 81 126 035 | 155 043 81 126 035 | 362
8 | 155 043 8 118 033 | 155 043 88 118 033 | 361
16 | 140 029 76 261 055 | 140 029 70 267 056 | 477
17 | 141 030 77 254 054 | 141 030 142 189 040 | 472
18 | 151 032 65 255 054 | 151 032 255 65 0,14 | 471
19 | 158 033 59 255 054 | 158 033 129 185 039 | 472
22 | 139 020 77 262 055|139 029 157 182 0,38 | 478
23 | 140 030 77 254 054 | 140 030 70 261 0,55 | 471
24 | 140 030 76 255 054 | 140 030 146 185 0,39 | 471
25 | 140 030 76 255 054 | 140 030 146 185 0,39 | 471
28 | 183 034 0 356 066 |18 034 62 294 055 | 539
29 | 108 039 18 153 055 | 108 039 40 131 047 | 279
30 | 77 031 22 149 o060 | 77 031 44 127 o051 | 248
31 | 79 032 17 153 061 | 79 032 37 133 053 | 249
39 |121 030 o 287 o070 | 121 o030 60 227 056 | 408
40 | 121 049 0 127 051 | 121 049 62 65 026 | 248
41 121 049 0 127 051 | 121 049 62 65 026 | 248
42 | 121 049 0 127 051 | 121 049 58 69 028 | 248
49 | 121 o030 o0 287 070 | 121 030 105 182 045 | 408
50 |121 049 0o 127 051 | 121 049 44 83 033 | 248
51 | 121 o049 0o 127 o051 | 121 o049 28 99 o040 | 248
52 | 121 049 o0 128 051 | 121 049 58 70 028 | 249
60 | 150 031 77 252 053 | 150 031 61 268 0,56 | 479
61 | 150 032 77 245 052 | 150 032 138 184 039 | 472
62 | 150 032 77 245 052 | 150 032 68 254 054 | 472
63 | 150 032 77 244 052 | 150 032 120 201 0,43 | 471
70 | 150 o031 77 252 053 | 150 031 76 253 053 | 479
71 | 150 032 77 244 052 | 150 032 58 263 056 | 471
72 | 150 032 76 245 052 | 150 032 136 185 039 | 471
73 | 150 032 77 244 052 | 150 032 69 252 054 | 471
82 | 243 028 o0 620 072|320 037 243 300 035 | 863
83 | 305 033 46 578 062 | 351 038 172 406 044 | 929
84 | 243 026 0 709 074|243 o026 354 355 037 | 952
85 | 222 023 o 753 077 | 222 023 146 607 062 | 975
@ 0,35 @ 0,54 @ 0,36 @ 0,42 | 16354

Tabulka 8: Lokalita 2 — Konsolidovand tabulka.
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Tabulka 8 zobrazuje vyméry jednotlivych kategorii z pohledu evidence
v katastru nemovitosti a vlastniho meétfeni dle reality. Nalezneme zde celkem
6 pozemku, které nespliiuji zarovenn dvé ze zkoumanych kategorii. Celkem
29 pozemku spliiuje vSechny kritéria. V kategorii RE-ZB dochazi k navySeni oproti
KN-ZE pouze u pozemku s Cislem 82 a 83. V kategorii KN-ZP se nachazi celkem
24 0daji a nejnizsim evidovanym udajem je 17 m?. Nejvyssi evidovany tdaj poté
¢ini 88 m?. Stejné jako u predchozi lokality je u kategorie RE-ZP naméfena plocha
uvsech pozemkd v minimalni vyméfe 65 m2. V kategorii RE-ZE nespliuje

podminky pouze pozemek s Cislem 18.

40 36
35
30
25
20
15

10 6 6

5 0 1

35
30 30

Pocet pozemkd

KN -ZB RE-ZB KN -ZE RE-ZE

SPLNUJE NESPLNUJE

Obrazek 25: Lokalita 2 — Vyhodnoceni koeficientil.

Na tomto obrazku 25 jsou rozdéleny a porovnavany pozemky v jednotlivych
kategoriich, zda splnily ¢ nesplnily dané koeficienty. Kazdy pozemek je zde
hodnocen v kazdé kategorii zvlast. V kazdé kategorii prevazuje splnéni podminek.
Kategorie zastavéni budovami (ZB) nespliiuje koeficient z pohledu KN 6 pozemkt
a v realité taktéz prevedeme-li na procenta jedna se o necelych 17 %. U kategorie
zelené (ZE) je situace lepSi. V evidenci KN spliiuji podminky vSechny pozemky.
U kategorie zelené dle reality se jedna pouze o jeden vyskyt. V Piiloze C2 je

graficky zaznamenano nesplnéni podminek v realité.

Vysledné priuméry koeficienti

Tabulka 9 zobrazuje primérné hodnoty koeficientii za jednotlivé kategorie.
V realité dochazi k mirnému nartstu u kategorie ZB a zna¢nému nartstu u ZP, to vse

na ukor plochy zelené.
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KN-ZB KN-ZP KN-ZE

0,35 0,11 0,54
RE-ZB RE-ZP RE-ZE
0,36 0,22 0,42

Tabulka 9: Lokalita 2 — Vysledné priiméry koeficientii.

Déle budeme analyzovat jiz jen kategorie KN-ZE a RE-ZE. Zkoumanym
pfedmétem bude zafazeni do jednotlivych Cetnosti a odliSnost mezi zeleni

evidovanou v katastru nemovitosti a zeleni v realité.

Frekvence vysledki RE-ZE

16
14
12
10

Pocet pozemkd

8
6
4
2

1. 7 14 7 7 0
0

0-25% 25-35% 35-45% 45-55% 55-65% 65 % avice

Obrazek 26: Lokalita 2 — Rozdéleni pozemkii podle podilu plochy zelené (podle koeficientu
RE-ZE).

Obrazek 26 vyjadiuje Cetnost vyskyti hodnot zelené v realit¢ udavané
v procentech. Prvni §itka intervalu je 0 % — 25 %, ta v tomto pfipadé obsahuje pouze
jeden vyskyt. Jedna se o pozemek s Cislem 18. Na tomto pozemku se nachazi pouze
14 % zelen& z celkové vyméry 471 m? Nejcastdji maji pozemky v této lokalité
koeficient zelené v rozmezi 35 % — 45 %. Jedna se o vice nez tfetinu pozemku
z celého zkoumaného tzemi. V této lokalité byl stanoven limit pro splnéni podminek
minimalné 25 %. Podminku nespliiuje pouze prvni sloupec, ostatni sloupce ji spliuji.
Kategorii 65 % a vice nereprezentuje zadny pozemek, zbylé kategorie maji shodné

po 7 zastupcich.
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Rozdil hodnot RE-ZE / KN-ZE

V Tabulce 10 je zobrazen pocet rozdill v % mezi KN-ZE a RE-ZE. Jedna se
tedy o kolik % doSlo ke zmenSeni plochy =zelené¢ mezi evidenci v KN
a zaznamenanim v realité. Tabulka je rozd€lena na 4 sloupce, Sifka intervalu byla
zvolena 10 %. Hned v 11 pfipadech nedoslo ke zmenseni plochy pro zeleni, ba
naopak je ve skutecnosti na pozemku vice zelen¢€, nez je evidovano v KN. Vyméra
zustava stejna u pozemku s Cislem 5, 6, 7, 8 a 70. Narust mirného charakteru je
zaznamenan u pozemku s Cislem 16, 23, 60, 62, 71 a 73. Nejvice vyskytt, konkrétné
13, mizeme pozorovat v hodnotach 10 % az 20 %. V 8 pfipadech se jednalo
o ubytek Citajici vice nez 20 %. Na tento sloupec se podivame podrobnéji v dal§im

grafu — obrazek 27.

<0% 0,1-10% 10,1 -20 % > 20 %

11 4 13 8

Tabulka 10: Lokalita 2 — Rozdily hodnot mezi koeficienty RE-ZE a KN-ZE.

Nejvyssi ubytky ploch zelené

100
90
80
70
60 26
50
40
30
20
a
0
18 40 41 42 49 52 82 84
¢islo pozemku

37 37

40

W RE-ZE Ubytek od KN-ZE ——— Limit

Obrdzek 27: Lokalita 2 — Ubytek ploch zelené.
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Na obrazku 27 se nachazi 8 pozemkd, jedna se pouze o pozemky, které vysly
z predeslé tabulky v posledni kategorii 20 % a vice. Seda plocha znamena ztratu,

zelena stavajici plochu.

Pro tuto lokalitu je stanoveno min. 25 %, do této hranice se nevesel jediny
pozemek s Cislem 18. Zbylych 8 pozemkd, i pfestoze se u nich jedna o zménu o vice
nez 20 %, jsou stale nad touto hranici. Pozemky s oznaenim 40, 41, 42 a 52 se

nachazeji tésn€ nad touto hranici.

Nejvyssi ubytek ve vysi 40 % je zaznamenan pravé u jiz zmifiovaného

pozemku Cislo 18, dale 37 % u pozemku s Cislem 82 a 84.

Dan z nemovitosti

V této Casti prace je dulezita Priloha D2, v niZ jsou rozdéleny vypocty dani
dle jednotlivych kategorii. V kategorii dle KN byla vypoctena celkova suma ve vysi
138 047 K¢, coz ¢ini pramérné 3 835 K¢ na pozemek. V kategorii dle reality byla
vypoctena celkova suma ve vysi 136 943 K¢, coz Cini 3 804 K¢ na pozemek.

Primérné by se tedy dan pro jednotlivé pozemky snizila o 31 K¢.

111

33

<O0KE = 0-500K¢ ~ 500—-1000 K¢ = >1000 K¢

Obrazek 28: Lokalita 2 — RozloZeni podle velikosti rozdilu v dani z nemovitosti.

Obrazek 28 zobrazuje pocty rozdili mezi dani z nemovitosti aktualni a po
zmeéné vstupnich hodnot. Jedna se o 4 intervaly, které jsou rozdéleny po 500 K.
Nejvice zastoupenym intervalem je interval méné nez O, to znamena, ze u 36
pozemkt by doslo v realité k snizeni odvoda dani z nemovitosti. Jedna se o vice nez
90 % pripadi. Zbylé tii kategorie jsou zastoupeny vzdy po jednom. V kategorii vice

nez 1000 K¢ se jedna o pozemek s oznacenim 82.

51



7.3 Lokalita 3

U vysledka prace je dulezité na zaCatku zminit PFilohu A3, tedy mapu
s vyznaCenymi pozemky. Na uvod je k lokalité 3 zapotiebi zminit fakt, ze 8 pozemka
neni zastaveno stavbou slouzici k trvalému bydleni. Pozemky s ¢islem 1 az 19
obsahuji rodinné domy, pozemky s Cislem 21 az 27 obsahuji pouze stavbu rodinné

rekreace a drobné stavby.

V lokalit¢ se nachazi 27 zkoumanych pozemki. Velikost se pohybuje
v rozmezi 405 m? az 981 m?. Primérna velikost pozemku vychazi na 557 m?. Jedna
se tedy o lokalitu, ktera ma sice nejméné zkoumanych pozemk, ale za to se jedna

0 pozemKy s nejvyssi primérnou velikosti.

Z pohledu funk¢niho regulativu maji byt hlavnim vyuzitim plochy pro
polyfunkéni stavby nebo kombinace monofunkénich staveb pro bydleni, obchod,

administrativu, kulturu, verejné vybaveni, sport a sluzby.

V lokalité se nachazi pouze stavby pro bydleni, nékteré s doplitkovou funkci
drobné podnikatelské cinnosti. Lze tedy konstatovat, ze podminky funkéniho
regulativu jsou splnény. Tato lokalita ma navrhovy horizont smérovany do
polyfunk¢nosti, ktera se zatim nenaplnila, v tuto chvili nelze tvrdit ani o jednom

z pozemkil, Ze by se této charakteristice pfiblizoval.

Kod miry vyuziti u zkoumanych pozemka je stanoven pro tuto plochu
pismenem D, pii primémé podlaznosti do 2NP se pozaduje minimalni koeficient
zelené 0,35. Pii prumémé podlaznosti do 2NP se pozaduje maximalni koeficient
zastaveéni 0,4. V lokalité se nachazi prevazné dvoupodlazni objekty, ale také objekty
pro rodinnou rekreaci. Typologicky prevazuji dvojdomy a izolované domy. Pro

splnéni podminek této studie je tedy zapottebi splnit:

e KN-ZB a RE-ZB max. 0,4,
e KN-ZE a RE-ZE min. 0,35.
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E 5
: _ _ _ N
S o S S S <
o S S Sm Sw 3
[ 5 5 N N S
7 S S S w Sw BE
(&) X X X X o=
1 | 154 023 20 491 074 | 154 023 230 281 042 | 665
2 | 0 000 0 440 1,00 | 104 024 0 336 076 | 440
3 | 115 023 0 375 077 | 115 023 240 135 0,28 | 490
4 | 119 024 52 320 065 | 119 024 172 200 041 | 491
5 | 175 018 37 769 078 | 175 0,18 469 337 034 | 981
6 | 109 022 98 284 058 | 109 022 158 224 046 | 491
7 | 116 024 0 374 076 | 116 024 90 284 058 | 490
8 |125 026 8 278 057 |125 026 85 278 057 | 488
9 | 112 023 58 321 065 112 023 118 261 053 | 491
10 | 106 022 162 225 046 | 106 022 162 225 046 | 493
11 | 84 017 50 35 073 | 84 017 145 261 0,53 | 490
12 | 158 026 56 402 065 | 158 0,26 124 334 054 | 616
13 | 128 031 23 258 063 |151 037 96 162 040 | 409
14 | 127 031 29 249 061 | 127 031 169 109 027 | 405
15 | 139 018 0 613 082 |209 028 50 493 066 | 752
16 | 134 024 162 268 048 | 134 024 162 268 048 | 564
17 | 103 019 37 416 075 | 159 0,29 153 244 044 | 556
18 | 0 000 O 568 100 |200 035 128 240 042 | 568
19 | 0 000 O 55 100 | O 000 O 558 1,00 | 558
20 [170 030 0 393 0,70 | 170 0,30 112 281 050 | 563
21 | 0 000 0 553 1,00 | 40 007 O 513 093 | 553
22 | 0 000 O 555 1,00 | 30 005 35 490 088 | 555
23 | 0 000 O 557 1,00 | 53 010 O 504 090 | 557
24 | 0 000 O 558 1,00 | 25 004 O 533 096 | 558
25 | 0 000 O 57 100 | 21 004 O 546 09 | 567
26 | 0 000 O 626 100 | 40 006 0 586 094 | 626
27 | o 000 0 626 100 | 42 007 0 584 093 | 626
20,15 20,79 @ 0,20 @0,61| 15043

Tabulka 11: Lokalita 3 — Konsolidovana tabulka.

Tabulka 11 zobrazuje vyméry jednotlivych kategorii z pohledu evidence

v katastru nemovitosti a vlastnitho méfeni dle reality. Nalezneme zde pouze

3 pozemky, které nespliiuji pouze jednu ze zkoumanych kategorii.

Celkem

24 pozemku spliiuje vSechna kritéria. V kategorii RE-ZB dochazi k navySeni oproti
KN-ZE u 12 pozemkd jedna se o pozemky s Cislem 2, 13, 15, 17,18 a od ¢isla 21 do

Cisla 27. V kategorii KN-ZP se nachazi celkem 13 udaju a nejniz§im evidovanym

tdajem je 20 m?, nejvyssi evidovany daj poté &ini 162 m?. V kategorie RE-ZP nebyl
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zjistén Udaj u 8 pozemkd, miniméalni vyméra je poté 35 m? V kategorii RE-ZE

nespliiuji podminky pozemky s ¢islem 3, 5 a 14.

30 27 27 27
24
25
< 20
IS
g 15
@]
210
(O]
9 3
£ 0 0 0
0
KN -ZB RE-ZB KN -ZE RE-ZE
SPLNUJE NESPLNUJE

Obrazek 29: Lokalita 3 — Vyhodnoceni koeficientil.

Na obrazku 29 jsou rozdéleny a porovnavany pozemky v jednotlivych
kategoriich, zda splnily ¢i nesplnily dané koeficienty. Kazdy pozemek je zde tedy
hodnocen v kazdé kategorii zvlast. V kazdé kategorii jednoznacné pievazuje splnéni
podminek. Kategorie zastavéni budovami (ZB) spliuji koeficient 100 % jak
z pohledu KN, tak i v realit¢. U kategorie zelen¢ (ZE) spliuji podminky v evidenci
KN vsechny pozemky. U kategorie zelené¢ dle reality nespliiuji podminky 3 vyskyty.

V Priloze C3 je graficky zaznamenano nesplnéni podminek v realité.

Vysledné priuméry koeficienti

Tabulka 12 zobrazuje primérné hodnoty koeficienti u jednotlivych kategorii.
V realité dochazi k nartstu u kategorie ZB o0 5 % a nartstu o 13 % u ZP, to vSe na

ukor plochy zeleng, jeji vysledna hodnota 61 % vsak stale zistava vysoka.

KN-ZB KN-ZP KN-ZE
0,15 0,06 0,79
RE-ZB RE-ZP RE-ZE
0,20 0,19 0,61

Tabulka 12: Lokalita 3 — Vysledné priiméry koeficientil.
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Déle budeme analyzovat jiz jen kategorie KN-ZE a RE-ZE. Zkoumanym
pfedmétem bude zafazeni do jednotlivych Cetnosti a odliSnost mezi zeleni

evidovanou v katastru nemovitosti a zeleni v realité.

Frekvence vysledki RE-ZE

12

10

Pocet pozemkd
(@)]

0 3 5 7 2 10

0-25% 25-35% 35-45% 45-55% 55-65% 65 % avice

Obrazek 30: Lokalita 3 — Rozdéleni pozemkii podle podilu plochy zelené (podle koeficientu
RE-ZE).

Obrazek 30 vyjadiuje Cetnost vyskyti hodnot zelené v realit¢ udavané
v procentech. Prvni §itka intervalu je 0 % — 25 %, ta v tomto pifipadé neobsahuje
zadny vyskyt. NejCastéji maji pozemky v této lokalité koeficient zelené v rozmezi
65 % a vice. Jedna se o vice nez tietinu pozemku z celého zkoumaného uzemi. V této
lokalit¢ byl stanoven limit pro splnéni podminek minimalné 35 %. Podminku

nespliiuji pouze prvni dva sloupce, ostatni sloupce ji spliiuji.

Rozdil hodnot RE-ZE / KN-ZE

<0% 0,1-10% 10,1 -20 % > 20 %
4 6 8 9

Tabulka 13: Lokalita 3 — Rozdily hodnot mezi koeficienty RE-ZE a KN-ZE.
V tabulce 13 je zobrazen pocet rozdilt v % mezi KN-ZE a RE-ZE. Jedna se tedy
o kolik % doslo ke zmenSeni plochy zelené mezi evidenci v KN a zaznamenanim

v realité. Tabulka je rozd€lena na 4 sloupce, §itka intervalu byla zvolena na 10 %.

Ve 4 piipadech nedoslo ke zmenSeni plochy pro zelen, ba naopak je ve skutecnosti
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na pozemku vice zelen€, nez je evidovano v KN. Vymeéra zistava stejna u pozemku
s Cislem 8, 10, 16, a 19. Nartst mirného charakteru je zaznamenan u pozemku
s Cislem 21 a 23 az 27. V 9 pripadech, coz je zaroven nejvyssi vyskyt v této lokalité,
se jednalo o ubytek cCitajici vice nez 20 %. Na tento sloupec se podivame podrobnéji

v dal§im grafu — obrazek 31.

Nejvyssi ubytky ploch zelené

100
90 24
80
70
60
50
40
30
20
10

0

1 2 3 4 5 13 14 17 18
Cislo pozemku

m RE-ZE Ubytek od KN-ZE —— Limit

Obrdzek 31: Lokalita 3 — Ubytek ploch zelené.

Na obrazku 31 se nachazi 9 pozemkd, jedna se pouze o pozemky, které vysly
z predeslé tabulky v posledni kategorii 20 % a vice. Seda plocha znamena ztratu,
zelend stavajici plochu. Pro tuto lokalitu je stanoveno min. 35 % zelené, do této
hranice se nevesly pozemky s oznaCenim 3, 5 a 14. Zbylych 6 pozemka, i piestoze se
u nich jedna o zménu o vice nez 20 %, jsou stale nad touto hranici. Nejvyssi ubytek
ve vyS§i 58 % je zaznamenan u pozemku cislo 18, dale 49 % u pozemku s ¢islem 3

a 44 % u pozemku s ¢islem 5.
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Dan z nemovitosti

V této Casti prace je dilezita Priloha D3, v niz jsou rozdéleny vypocty dani dle
jednotlivych kategorii. V kategorii dle KN byla vypoctena celkova suma ve vysi
59 716 K¢, coz Cini pramérné 2 212 K¢ na pozemek. V kategorii dle reality byla
vypoctena celkova suma ve vysi 69 404 K¢, coz ¢ini 2 570 KE na pozemek.

Primérné by se tedy dar pro jednotlivé pozemky zvysila o 358 K¢.

14

<0K¢ 0 —500 K¢ 500 — 1000 K¢ > 1000 K¢

Obrazek 32: Lokalita 3 — RozloZeni podle velikosti rozdilu v dani z nemovitosti.

Obrazek 32 zobrazuje pocty rozdili mezi dani z nemovitosti aktualni a po
zmeéné vstupnich hodnot. Jedna se o 4 intervaly, které jsou rozdéleny po 500 K.
Nejvice zastoupenym intervalem je interval 0 az 500 K¢, a to ve vice nez poloviné
pfipadi. U 6 pozemku lze konstatovat, ze na dani z nemovitosti odvadi vice nez by

museli. V kategorii vice nez 1000 K¢ se jedna o pozemky s oznacenim 15 a 18.
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8. Diskuse

8.1 Lokalita 1

Z pohledu funkéniho regulativu neni této lokalit€¢ co vytknout. Navrhovy
horizont — ¢isté obytna spliiuje. Do jisté miry tomu napomaha i dopravni uzavienost
této lokality. V ramci této lokality bylo zjisténo nejvice vyskytl nedodrzenych
stanovenych regulativii. Pri¢inou budou nejpfisnéjsi regulativy ze zkoumanych

lokalit a zaroveni nejmensi primérna velikost pozemku.

Hned u 14 pozemku doslo k navySeni vyméry ZB, coz je zaroven nejvice ze
zkoumanych lokalit. Divodem jsou predev§im budovy podepiené v predni Casti
sloupy. Ty jsou v KN nespravné zakresleny vnitini kresbou jako nadvoti priléhajici
k budové, ale ve skute¢nosti tomu tak neni. V druhém piipadé€ nejsou ani zahrnuty do
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori. Jedna se zejména o tady s ¢islem 19 az
21 a 45 az 50. Ani vjednom piipadé se vSak nejednd o novou stavbu. Lze tedy
konstatovat, ze se jedna o pouhé Spatné zarazeni. To ma souvislost i s faktem, ze
v této lokalité byl zaznamenan nejvétsi narast mezi kategoriemi KN-ZP a RE-ZP,
konkrétné 14 %.

Jedinym pozemkem, ktery neptekro€il hranici 25 % v kategorii RE-ZE, je
pozemek s Cislem 49. Jedna se o pozemek, ktery ma svou predni ¢ast zpevnénou
av zadni Casti se nachazeji ve vétsi mife také zpevnéné plochy. Dalsim divodem,

pro¢ ma ve vysledku tak nizké % zeleng, je celkova mald vyméra pozemku (295 m?).

Prace Vilimkova (2021) tesila lokalitu s 35 zastavénymi pozemky ve funkéni
ploSe OB-B. Jedna se tedy o stejné funk¢ni vyuziti, jen kod miry vyuziti uzemi je
stanoven o kategorii nize. Pro 2NP objekty v kodu B je pro ZB stanoveno max. 0,15
a pro ZE min. 0,65. Pro pfipomenuti tato lokalita ma v kodu C pro ZB stanoveno
max. 0,25 a pro ZE min. 0,45. Pro porovnani bylo zapotiebi prevést nespliujici

kategorie (zobrazena Cervené v tabulce 4 a obrazku 21) na procenta.

Navrhovy horizont KN-zZB RE-ZB KN-ZE RE-ZE
OB-B (Vilimkova, 2021) 40 % 40 % 11 % 17 %
OB-C 74 % 76 % 10 % 34 %

Tabulka 14: Porovnani poctu pozemkii nespliujici podminky v %.
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Tabulka 14 porovnava nespliiujici podminky v kategoriich ZB a ZE. Vyplyva
z ni, ze vtéto praci je mnohem vice nespliiujicich pozemki v kategoriich ZB.
U porovnatelné prace nedosSlo k narustu u kategorie ZB a jen k mirnému nardstu
u kategorie ZE. Celkové utéto porovnatelné prace dochazi k mnohem mensimu
nesplnéni podminek i pfestoze jsou zde mnohem piisné€ji stanovené regulativy.
Vilimkova (2021) proto konstatuje: ,,Za pozitivni povazuji, Ze pri souhrnném
ndhledu na celé zdjmové tizemi se dari zachovavat vyznamny podil zelené, ktery neni
nijak vzdaleny podilu zelené vyZadovanému mistnimi regulativy “. Toto tvrzeni se
v nasi zkoumané lokalité€ jiz aplikovat neda, protoze hned 34 % pozemku nespliiuje

dané podminky.

Zminit musime také pozemky s Cislem 56 a 64, u kterych v realité nedoslo
k ubytku zelen¢ oproti KN. Pozemek cislo 56 ma celou svou pfedni ¢asti v KN
zahrnutou do zpevnéné plochy, v realité tomu tak ale neni a vlastnik ma kromé nutné
pristupové cesty k budové predni Cast zatravnénou. I pres snahu zachovat u tohoto
pozemku co nejvétsi ¢ast ozelenénou, nespliiuje stanovenou podminku. Duvod l1ze

spatfovat v opét v malé celkové vyméie pozemku (199 m?).

U jediného pozemku s Cislem 64 nebyl zjistén zadny rozdil. Pfi bliz§im
pohledu na tento pozemek muzeme konstatovat, ze vyznamnou roli hraje postaveni
budovy na pozemku. V tomto pfipad€ se jedna o jeden ztadovych domu, kde se
budova nachézi cca 3 m od hranice pozemku sousedicich s komunikaci. Tato plocha
pred budovou spravné spada do kategorie KN-ZP. Muzeme se tedy domnivat, Ze
vlastnik vyuziva tuto plochu ke komunikac¢ni cesté jak pro osoby, tak automobily

a nema dale potfebu zpeviovat dalsi plochy na pozemku.

Pfi pohledu na pozemky ve stejné fadé jako vySe pospany pozemek s Cislem
64, dojdeme k nazoru, Ze postaveni budovy na pozemku neni tim nejdilezit€jSim

faktorem, protoze se v této fad€ nachazi velké.

Dari z nemovitosti by se v této lokalité zvySila praimérné o 45 K¢. Z mého
pohledu se jedna o zanedbatelné navyseni, vezmeme-li v potaz, ze se jedna o platbu
Ix ro¢né. Zajimavym zjisténim je pocet pozemkd, u kterych by doslo ke snizeni
DNV. Jejich pocet je 36, jedna se o vSem o snizeni, které by se pohybovalo v fadech
nizsich stovek K¢ ro¢né.

Pficinu tohoto prekvapivého vysledku lze shledat v tabulce Prilohy B1, ktera
zobrazuje zdrojova data. V ni nalezneme druhy pozemku pro kazdou parcelu daného
pozemku. Pii bliz§im pohledu zjistime, ze kazdy pozemek eviduje alesponl jednu

parcelu s druhem pozemku ostatni plocha. Ta mé oproti druhu pozemku zahrada ¢i
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trvala travni plocha vyssi sazbu dané, proto dochazi u tolika pozemki k celkovému

snizeni.

8.2 Lokalita 2

Funkéni regulativ je v této lokalité dodrzovan, avSak navrhovy horizont —
vSeobecné obytna s vysokou podlaznosti a velkou hustotou v sobé skytd mnohem
rozmanitéj§i moznosti. Opét bychom v této lokalit¢ mohli hovofit o tzv. gated
communites. Ta sama o sobé je tézko slucitelna s navrhovym horizontem. Cela
funk¢ni plocha OV-F ovSem neni zastavéna, na zbytku Uizemi se nachazi golfové

hfisté a je tak otazkou, zda vibec nékdy dojde k vystavbé na této plose.

V publikaci UUR (©2022) snazvem Charakter a struktura zastavby
meéstskych sidel v uzemnich planech je doporufeno pro zastavbu tohoto typu
stanovovat maximalni koeficient zastavéni pozemku ve vys§i 30 %. Zahrady
nezastavovat a podle jeji velikosti pfipadné regulovat dopliikové stavby. Pro nasi
plochu je stanoven maximalni koeficient zastavéni dokonce 47 %, coz je vyrazné
vice nez doporucuje dana publikace. Je tedy otazkou, zda byla tato funkcni plocha
stanovena na zakladé zadosti investora. Pokud tomu tak bylo mizeme se domnivat,

ze jsou stanovené koeficienty velmi benevolentni.

V ramci této lokality bylo zjis§téno nedodrzeni stanovenych regulativu
u celkem 7 pozemkd. Pfi¢inou u pozemki s oznaCenim 40, 41, 42, 50, 51 a 52 je
typologie stavby a velikost pozemki. VSechny tyto pozemky maji stejné
charakterové rysy, jedna se o fetézovy dim uvnitf dané fady s celkovou velikosti
parcely 248 m?. I piestoZe na t&chto malych pozemcich stoji stavby, které zabiraji
necelych 50 % celé vyméry, dochazi zde k ubytku zelené v rozmezi 11 % az 26 %

a 1 pres vSechny vySe popsané aspekty je u vSech dodrzen koeficient RE-ZE.

U pozemkua s oznaCenim 82 a 83 dosSlo k navySeni vyméry ZB z divodu
dodatecné postavenych staveb plnici dopliikovou funkci ke stavbé hlavni.
Zajimavosti je, ze se jedna shodné o pozemky snadprimérnou vymérou

a izolovanym domem.

V tomto tzemi se v evidenci KN nachazelo nejvice adaji. Pficinou se jevi
fakt, ze se jedna o developersky projekt, a proto naptiklad vSechny zkoumané
pozemky s atriovymi domy jsou zobrazeny jednou parcelou, na které se nachazi dam

1 atrium.
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Jedinym pozemkem, ktery neptekro€il hranici 25 % v kategorii RE-ZE, je
pozemek s Cislem 18, jedna se o pozemek s atriovou stavbou, na které pievazuji
zpevnéné plochy. Hlavnim didvodem, pro¢ je tento pozemek takto odskoCeny od

ostatnich je stavba bazénu.

Zadny rozdil nebyl zjistén u pozemka s oznadenim 5, 6, 7, a 8. Tyto pozemky
by se daly popsat jako fadové domy se zpevnénou evidovanou plochou pied vstupem
a vjezdem do domu. Dalsi zpevnéna plocha nebyla zjisténa. Divodem by mohlo byt i
to, e se jedna pozemky s podprimérnou vymérou okolo 360 m? a vlastnici si z tak

jiz malé zahrady (cca 120 m?) nechtgji dale ubirat stavebnimi Upravami.

Dan z nemovitosti by se v této lokalité snizila primémé o 31 K¢ Z mého
pohledu se jednd o zanedbatelné snizeni, vezmeme-li v potaz, ze se jedna o odvod
DNV, ktery probiha 1x ro¢né. Zajimavym zjiSténim je poCet pozemkd, u kterych by
doslo ke snizeni DNV. Jejich pocet v této lokalité je 33, opét se jedna o snizeni, které

by se pohybovalo v fadech nizsich stovek K¢ ro¢né.

Duvody tohoto vysledku lze shledat v tabulce Prilohy B2, ktera zobrazuje
zdrojova data. V ni nalezneme druhy pozemkt pro kazdou parcelu daného pozemku.
Pii blizSim pohledu zjistime, ze kazdy pozemek eviduje alesponi jednu parcelu
s druhem pozemku ostatni plocha. Ta ma oproti druhu pozemku zahrada ¢i trvala
travni plocha vys$i sazbu dané. VétSina pozemkul, nebo alespon jeji Cast by ve
skuteCnosti méla byt evidovana jako zahrada, proto dochazi u tolika pozemku

k celkovému snizeni DNV.

8.3 Lokalita 3

Funkéni regulativ je v této lokalité dodrzovan, avSak navrhovy horizont —
vSeobecné smisena s dirazem na polyfunkcnost v sobé€ skyta mnohem §ir§i moznosti,
které (pro)zatim nejsou reprezentovany ani jednim pozemkem. Cela funkéni plocha
SV-D ovsem neni zastavéna. Tato Cast se vSak nachéazi na pomérné dobie viditelném
a ru$ném misté u Pramyslové ulice, je tedy mozné, ze zde v blizké budoucnosti dojde

k zastavbé smétyjici k navrhovému horizontu.

V ramci této lokality bylo zjisténo nedodrzeni regulativii pouze u 3 pozemku,
a to pouze v kategorii RE-ZE. Pfi¢inou u pozemki s oznaCenim 3, 5 a 14 je velky

narust zpevnénych ploch. Typologii stavby se jedna o dvojdomy a izolovany dam.

U pozemku s oznacenim 2 a 18 doslo k velkému navyseni vymeéry v kategorii

ZB z davodu neevidovaného izolovaného rodinného domu.
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V tomto tGzemi se nachazi nejvice vyskytl v kategorii RE-ZE. Hlavnim
divodem bude pravé jiz zmifiovana nezastaveénost trvalymi stavbami a nejveétsi

prumérna velikost pozemk.

Zadny rozdil u obou kategorii nebyl zji§tén u pozemkd s oznatenim 8, 10, 16,
a 19. Tyto pozemky, vyjma ¢. 19, by se daly charakterizovat jako dvojdomy se
zpevnénou plochou v predni Casti a evidovanou stavbou gardze. Na pozemku s

¢islem 19 se nachazi pouze zelen.

Dari z nemovitosti by se v této lokalit€¢ zvysila primérné o 358 K¢. U této
lokality by doslo ke snizeni uz pouze u 5 pozemku, naopak zvySeni do 1 000 K¢ by
probéhlo u 19 pozemkut a nad 1 000 K¢ u jiz zmifiovanych pozemku s neevidovanou
stavbou. Otazkou vsak je, zda vlastnici téchto objektd, i prestoze nemaji evidovany
dim za néj odvadi DNV.

Kottova (2019) se domniva, ze by v katastralnim zakon€ meélo byt uvedeno,
ze obec ma pravo iniciovat revizi KN a katastralni ufady by tento pozadavek méli
neprodlené provést. Tim by obec méla vétsi vliv na své piijmy v rozpoctu. Osobné si
myslim, ze tato mysSlenka je v praxi tézko proveditelnd. Katastralni pracovisté maji
revize rozvrhnuty na nekolik let dopfedu a postupné jej plni. V tomto pfipadée by jisté

dochazelo k zasahiim do jiz rozvrhnutého harmonogramu.

Pti¢iny vysledkti u DNV lze opét shledat v tabulce Prilohy B3, ktera zobrazuje
zdrojova data. V ni nalezneme druhy pozemkt pro kazdou parcelu daného pozemku.
Pti bliz§im pohledu zjistime, Ze jsou nékteré pozemky spravné vedeny jako zahrada.
Tato skupina méa niz8i sazbu dané nez ostatni plocha a zastavéna plocha a nadvori,

proto by u této lokality doslo k navySeni DNV.
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9. Zavér a prinos prace

Diplomova prace se soustfedila na zastoupeni ploch rozdélenych do kategorii
ZB, 7P a ZE. Kategorie byly vedeny zvlast dle evidence v KN a dle zjisténé reality.
Tyto plochy byly dale ptevedeny na podily a procenta tak, aby byly porovnatelné.

Hlavnim cilem této prace byla analyza skute¢ného stavu zastavénych ploch,
zpevnénych ploch a ploch zelen€ vici regulativim na modelovém uzemi, porovnani
s evidenci v KN a jejich dopad na dan z nemovitosti. Teoreticka ¢ast se zaméfuje na
vymezeni nejdualezitéjSich pojma, dale na katastralni a stavebni zakon a zakon o dani
z nemovitych véci. V praktické casti byly uplatiovany teoretické poznatky.

K naplnéni hlavniho cile bylo dale zapottebi stanovit tyto vyzkumné otazky:

e O kolik procent jsou ve skutecnosti zastavéné a zpevnéné plochy

oproti evidenci v katastru nemovitosti?

V lokalité 1 se v kategorii zastavéné plochy ve skuteCnosti jedna o narust
2 %, u zpevnénych ploch je to jiz 14 %. V lokalité 2 se v kategorii zastavéné plochy
ve skutecnosti jedna o nartst 1 %, u zpevnénych ploch je to jiz 11 %. V lokalité 3 se
v kategorii zastavéné plochy ve skute¢nosti jedna o narast 5 %, u zpevnénych ploch
je to jiz 13 %. Celkem lze tedy konstatovat, ze u zkoumanych lokalit je ve
skuteCnosti zastavéno a zpevnéno o priblizné 15 % vice ploch, nez je evidovano

v KN, coz ma pifimy dopad na ubytek zelené ve stejném rozsahu.

e Maji vlastnici nemovitosti motivaci narovnat stav v katastru

nemovitosti?

Na tuto vyzkumnou otazku nelze jednoznacné odpoveédét. Z pohledu financi
by na odvodu dané z nemovitych véci uSetfilo 75 vlastniki. Z toho pohledu by se
dalo fici, ze vétSina vlastnikii ve zkoumanych lokalitach by méla byt motivovana.
K narovnani a zmén¢ evidence v KN je vSak zapottebi uCinit administrativni kroky,
které mohou vlastnika odradit z davodu ¢asovych a nékdy i finan¢nich naklada
k dolozeni potiebnych listin. Na druhou stranu zédkon uklada vlastnikovi povinnost
udrZovat udaje o nemovitosti aktualni. Vysledkem nedodrzeni této povinnosti muaze
byt prestupek. Otazkou vSak zistava, jak moc jsou vlastnici o této skuteCnosti

informovani.

e Jsou zkoumané zastavby navrhnuty na dané funk¢ni a prostorové

regulativy?
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Z dosazenych vysledka a ziskanych poznatkd 1ze konstatovat, Zze spiSe ano.
Z pohledu funk¢niho regulativu zustavaji lokality 2 a 3 dokonce pod svymi
navrhovymi moznostmi. U lokality 1, jako jediné, se dalo dosahnout vysledku za
spoleCn¢ feseny celek OB-C. Zde lze konstatovat, ze developer dodrzel dané
regulativy i s patfi¢nou rezervou, avsak po vypoctu dle aktualni situace je jiz hodnota

koeficientu zelené nedodrzovana.

Hlavni vysledky prace byly zodpovézeny ve vyzkumnych otazkach, které
byly strukturovany tak, aby obsahly danou zkoumanou oblast. Dale je zapotiebi
zminit, ze na vysledky prace mély vliv dalsi faktory. Prvni dvé lokality byly
posouzeny jako developerské projekty. Vlastnik jiz nedokaze ovlivnit umisténi dané
stavby. U vSech lokalit byly identifikovany zasadni faktory a tim jsou velikosti
pozemku, stanovené regulativy, typologie stavby a situovani na pozemku.
U radovych staveb umisténych co nejblize ke komunikaci bylo zjisténo, ze nedochazi
k tak velkému narastu zpevnénych ploch. Naopak u atriovych domt ve dvojnasobné

fadé s malou vymeérou pozemku dochazi k nejhor§im ukazateltim.

Pfinos prace spociva v zjis§téném narasti zastavénych a zpevnénych ploch ve
skutecCnosti oproti evidenci v KN na velkém vzorku dat, ktery ¢ita 113 pozemka ve
ttech riznych lokalitach. Celkova zkoumana vymeéra Cini vice nez 5 ha. Kli¢ovou roli
hraje vtomto ohledu vlastnik nemovitosti, ale dulezitym aktérem je také odborné
zpusobila osoba (geodet), ktera provadi zaméfeni a piifazuje danym parcelam druhy
pozemku. DalSim pfinosem prace je konstatovani, ze revize KN nemusi mit, jisté

o¢ekavany, financni piinos do obecniho rozpoctu.

Vysledky prace by mohly byt vyuzity Institutem planovani a rozvoje
Hlavniho mésta Prahy ke zpétnému vyhodnoceni spolecné feseného celku. Zvolena
metodika je uplatnitelnd na dalsi lokality. Dale by mohly byt dosazené vysledky
vyuzity Katastralnim pracovistém Praha, protoze v katastralnim uzemi Horni

Mécholupy dojde v blizké budoucnosti k revizi.

Dal$im namétem k feSeni v této oblasti by mohlo byt téma propojeni mezi
aktéry, ktefi se podili na kone¢ném evidovaném vysledku nemovitosti v KN. Témi
jsou zejména stavebni ufady, uUfady uUzemniho planovani, geodeti, katastralni

pracovisté a v neposledni fad¢ vlastnici danych nemovitosti.
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