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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva vlivem Uzemniho planovani na cenu pozemkd v obcich
Hovorany a Cej¢. Pozemky jsou ocenény cenou obvyklou a také pomoci ocetiovaciho
piedpisu. Oba pozemky jsou ocenény jako zemédé€lské, urcené k zastavéni izemnim planem a

jako stavebni.
Abstract

This thesis deals with the impact of territorial planning on land prices in the towns Hovorany
and Cejé. The land is priced according to administrative price and market price. The thesis
works with the land as agricultural land, land designed for construction according to the

territorial planning and building land.
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1  UVOD A CIL PRACE

Cilem prace je zhodnotit, jak se bude ménit cena pozemku pfi zméné Uzemniho
planovani v katastrdlnim tzemi Hovorany a Cejé. Ke stanoveni vyse cen pozemku
zeméede€lského, urceného k zastavéni izemnim planem a pozemku stavebniho bude nutné
sestavit prislusné databaze, na jejichz zaklad¢ bude vypoctena cena obvykla. Poté bude na
zéaklad¢ ocetlovaci vyhlasky spoctena cena zjiSténa.

Vysledky budou porovnany jak na zakladé cen pozemkl v jednotlivych fazich

.....

Préace je rozdélena do dvou Casti, na teoretickou a praktickou. V teoretické Casti je
pfiblizena problematika izemniho planovani, popsan proces oceilovani a vysvétleny zakladni
pojmy pouzivané v praci. V praktické €asti jsou popsany obé obce, na jejichz katastralnim
uzemi se vybrané pozemky nachdzi a nasledné je provedeno samotné ocenéni. Vysledné

hodnoty jsou nasledné okomentovany v kapitole rekapitulace vysledkii.
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2  TEORETICKA CAST

2.1 POJMY A DEFINICE

V této kapitole budou vysvétleny pojmy z legislativy a dalsi literatury, na jejimz
zéklad¢ bude probihat ocenéni v praktické casti diplomové prace. Pljde predevsim o zakon ¢.
89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik; zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim plénovani a stavebnim
fadu (stavebni zakon), v aktualnim znéni, zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon), zdkon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakoni

(zdkon o ocenovani majetku), v aktudlnim znéni a zdkon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, v

aktualnim znéni.

2.1.1 Obcansky zakonik

Obcansky zakonik definuje v § 498 v odstavci 1 nemovité véci nasledovné: ,,Nemovité
véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava
k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li zdakon, Ze urcitd véc neni
soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty,

je i tato véc nemovitd.*!
2.1.2 Stavebni zakon

Stavebni zakon v § 2 definuje vybrané zakladni pojmy takto:

»1) zménou v uzemi zmena jeho vyuziti nebo prostorového usporadani, vietné

umistovani staveb a jejich zmen,

b) stavebnim pozemkem pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny
k umisteni stavby uzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a

povoluje (dale jen ,,spolecné povoleni ), anebo regulacnim planem,

¢) zastavenym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici

souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami,

'§ 498 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve zn&ni pozdgjsich piedpisi.
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d) zastavenym vuzemim vzemi vymezené uzemnim planem nebo postupem podle tohoto
zakona; nema-li obec takto vymezené zastavené vzemi, je zastavénym tizemim zastaveénd cast

obce vymezena k 1. zari 1966 a vyznacena v mapdch evidence nemovitosti (dale jen

"intravilan"),

e) nezastavitelnym pozemkem pozemek, jenz nelze zastavét na vzemi obce, ktera nema

vydany uzemni plan, a to
1. pozemek verejné zelené a parku 1) slouzici obecnému uzivani;

2. v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemkit o vymére

vesi nez 0,5 ha,

f) nezastavenym uzemim pozemky nezahrnuté do zastavéného uzemi nebo do

zastavitelné plochy,

g) plochou cast uzemi tvorena jednim ci vice pozemky nebo jejich casti, ktera je
vymezena v politice uzemniho rozvoje, zdsaddch uzemniho rozvoje nebo uzemnim planu,
popripadé v uzemné planovacich podkladech s ohledem na stavajici nebo pozadovany zpiisob
Jjejiho vyuZiti a jeji vyznam,

h) plochou nadmistniho, popripade republikového vyznamu plocha, kterd svym
vyznamem, rozsahem nebo vyuzitim ovlivni uizemi vice obci, popripade vizemi vice krajii; v
pripadé hlavniho mésta Prahy se za plochu nadmistniho vyznamu povazuje plocha

celoméstského vyznamu,

i) koridorem plocha vymezend pro umisténi vedeni dopravni a technické infrastruktury

nebo opatieni nestavebni povahy,

j) zastavitelnou plochou plocha vymezena k zastaveni v uzemnim planu nebo v

zasadach uzemniho rozvoje,
k) verejnou infrastrukturou pozemky, stavby, zarizeni, a to

1. dopravni infrastruktura, napriklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich

cest, letist' a s nimi souvisejicich zarizeni;

2. technicka infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné souvisejici
zarizeni technického vybaveni, napriklad vodovody, vodojemy, kanalizace, cistirny odpadnich
vod, stavby ke sniZovani ohrozZeni tizemi Zivelnimi nebo jinymi pohromami, stavby a zarizeni

pro nakladani s odpady, trafostanice, energetické vedeni, komunikacni vedeni verejné
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komunikacni sité a elektronické komunikacni zarizeni verejné komunikacni site, produktovody

a zasobniky plynu;

3. obcanské vybaveni, kterym jsou stavby, zarizeni a pozemky slouzici napriklad pro
vzdelavani a vychovu, socidlni sluzby a peci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, verejnou

spravu, ochranu obyvatelstva;
4. verejné prostranstvi, zrizované nebo uzivané ve verejném zajmu,

) verejné prospésnou stavbou stavba pro verejnou infrastrukturu urcend k rozvoji
nebo ochrané uzemi obce, kraje nebo stdatu, vymezenda ve vydané uzemné pldanovaci

dokumentaci,

m) verejné prospesnym opatienim opatieni nestavebni povahy slouzici ke snizovani ohrozeni
uzemi a k rozvoji anebo k ochrane prirodniho, kulturniho a archeologického dedictvi,

vymezené ve vydané uzemné planovaci dokumentaci,

n) uzemné planovaci dokumentaci: zasady vzemniho rozvoje;uizemni plan; regulacni

2
plan.*

V odstavci 3 je pak dale stavba definovana jako: ,,veskera stavebni dila, ktera vznikaji
stavebni nebo montazni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni,
pouczité stavebni vyrobky, materidaly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna
stavba je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se
povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim ucelum, je stavba

3
pro reklamu.*

2.1.3 Katastralni zakon

Katastralni zdkon definuje v odstavci 1 § 1 nemovité véci nésledovné: ,.Katastr
nemovitosti (dale jen ,, katastr*) je verejny seznam, ktery obsahuje soubor udajit o nemovitych
vécech (dale jen ,,nemovitost*) vymezenych timto zakonem zahrnujici jejich soupis, popis,
Jejich geometrické a polohové urceni a zdpis prav k témto nemovitostem. “*

V odstavci 2 se definuje samotny katastr takto:,, Katastr je zdrojem informaci, které

slouzi:

2§ 2 odst. 1 zakona &. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zédkon), ve znéni
pozdgjsich predpisi.
3 Tamtéz.

*$ 1 zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), ve znéni pozdg&jsich predpisiL.

14



a) k ochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatkii a jinych obdobnych penézitych
plneni, k ochrané Zivotniho prostredi, k ochrané nerostného bohatstvi, k ochrané zajmii statni
pamdtkové péce, pro rozvoj uzemi, k oceniovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarské a
statisticke,

v s . v oy 4 o vr rv 70 r , 5l
b) pro tvorbu dalsich informacnich systémii slouzicich k uceliim uvedenym v pismenu.

Takeé katastralni zakon definuje v § 2 zdkladni pojmy, kde se rozumi:

o pozemkem cast zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici vizemni
Jjednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného
prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby,
hranici druhit pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii,

e parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni
mapé a oznacen parcelnim cislem,

e stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavénda plocha a nadvori,

e pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou,

o katastralnim uzemim technicka jednotka, kterou tvori mistopisné uzavieny a v katastru
spolecné evidovany soubor nemovitosti,

e katastralni mapou polohopisna mapa velkého méritka s popisem, ktera zobrazuje
vSechny pozemky, které jsou predmétem katastru, katastralni vuzemi a dalsi prvky
polohopisu; pozemky se v katastrdalni mapé zobrazuji primétem svych hranic do
zobrazovaci roviny, oznacuji se parcelnimi ¢isly a znackami druhii pozemkii. “¢

Ve druhém odstavei § 3 Cleni katastralni zdkon pozemky dle druhti na:,,ornou piidu,

chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy,
zastavené plochy a nadvori a ostatni plochy. Orna piida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné

r r . v v r . ((7
sady a trvalé travni porosty jsou zemédélskymi pozemky.

2.1.4 Zakon o ocenovani majetku
Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku stanovuje, Ze:

~Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdakon nestanovi jiny zpiisob

Tamtéz.
6§ 2 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist.

7§ 3 zékona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdgjsich predpist.
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ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni. Pritom se zvazZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajictho nebo kupujictho ani viiv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z

’ . . . Voo v o vr oy 8
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu veci a urci se porovnanim.*

V této diplomové praci bude mimo jiné k ocenéni vyuzit i zakon o ocenovani majetku,

v jehoz § 9 se pozemky Cleni na:
,»@) stavebni pozemky,

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

zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

¢) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a zalesnené

nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

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

Pti¢emz stavebni pozemky se d€li na nezastavéné a zastavéngé.

Zakon dale definuje pojmy, které budou potfebné k ocenéni v dalsi ¢asti prace. Pro

stavebni pozemek:

o, Stavebni pozemek se oceiuje ndsobkem vyméry pozemku a ceny za m’ uvedené v
cenové mape, kterou vydala obec.  Neni-li stavebni pozemek ocenen v cenové mapeé,
oceni se ndsobkem vyméry pozemku a zdkladni ceny za m* upravené o viiv polohy a
dalsi viivy piisobici zejména na vyuZitelnost pozemkit pro stavbu, popripade ceny

urcené jinym zpiisobem oceriovani podle § 2, které stanovi vyhldska.

8§ 2 odst. 1 zakona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nekterych zadkonti (zédkon o
ocenovani majetku), ve znéni pozdé¢jsich predpist.

? Tamtéz.
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2.1.5

Cenova mapa stavebnich pozemku je grafické zndazornéni stavebnich pozemku na
uzemi obce nebo jeji casti v meritku 1:5000, popripadé v méritku podrobnéjsim
s vyznacenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skutecné sjednanymi
cenami obsazenymi v kupnich smlouvach.

Nejsou-li pri zpracovani cenové mapy sjednané ceny stavebnich pozemkii podle
odstavce 2 v dané obci k dispozici nebo nelze-li je pouzit, protoze jiz neodpovidaji
urovni sjednanych cen porovnatelnych pozemku ke dni vypracovani cenové mapy, urci
se ceny na zaklade porovnani se sjednanymi cenami obdobnych pozemkii v dané obci
nebo v jinych srovnatelnych obcich spadajicich do stejné skupiny podle poctu
obyvatel; skupiny obci stanovi vyhlaska. Pri porovnani se vychazi ze shodného ucelu
uziti, z obdobné polohy v obci a ze shodné stavebni vybavenosti pozemku. Udaje o
postupu a porovnani obce uvedou v textové casti cenovée mapy, kterda popripade
obsahuje dalsi vysvetlivky. Podrobnéjsi metodiku zpracovani cenovych podkladii pro
cenovou mapu stanovi vyhlaska. <
Pro zemédélsky pozemek:

wZemédelsky pozemek se ocenuje cenou stanovenou vynosovym zpusobem podle

bonitovanych piidné ekologickych jednotek.«""

Z.akon o cenach

Zakon o cenach ¢. 526/1990 Sb. se vztahuje k uplatiiovani, kontrole a regulaci

vyrobki a sluzeb pro tuzemsky trh vCetné zbozi z dovozu a zbozi uréené¢ho pro vyvoz. Cenu

definuje jako penézni ¢astku, ktera je:

»a)sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) urcend podle zvidstniho predpisu k jinym vuceliim nez k prodeji “'*

Obvykla cena je definovana jako: ,cena shodného nebo z hlediska uziti

porovnatelného nebo vzdajemné zastupitelného zbozi volné sjednavand mezi prodavajicimi a

kupujicimi, kteri jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitiloveé nebo personalne nezavisli na

daném trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni hospodarské soutéZe. Nelze-li zjistit cenu

10§ 10 zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakonti (zdkon o ocenovani majetku),
ve znéni pozdéjsich piedpist.

11§ 11 odst. 1 zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocenovani
majetku), ve znéni pozd¢jsich piedpist.

128 1 odst. 2 zakona &. 526/1990 Sb., zékon o cenach, ve znéni pozdé¢jsich predpist.
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obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuZiti vyhodnéjsiho
hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky oprdavnénych nadkladiu a

o e o 13
primeéreného zisku.*

2.2 UZEMNI PLANOVANI

Zasady uzemniho planovani jsou definovany ve stavebnim zakoné. Jeho hlavnim
cilem je: ,,vytvdret predpoklady pro vystavbu a pro udrZitelny rozvoj tizemi, spocivajici ve
vyvazenem vztahu podminek pro priznivé Zivotni prostiedi, pro hospodarsky rozvoj a pro
soudrznost spolecenstvi obyvatel uzemi a ktery uspokojuje potreby soucasné generace, aniz by

v , V. , , 14
ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich.*

Nékteré dalsi cile uzemniho planovani dle § 19 stavebniho zakona:

e posuzovat stav uzemi, jeho pfirodni, kulturni a civiliza¢ni hodnoty,

e posuzovat potfebu zmén v uzemi, jejich provedeni, ptinosy, ale i rizika na
vefejném zdravi ¢i Zivotnim prostiedi,

e stanovovat urbanistické, architektonické a estetické pozadavky na vyuzivani
uzemi,

e vytvafet v izemi podminky k zajisténi civilni ochrany.

Uzemné planovaci dokumentace dle stavebniho zikona zahrnuje zisady uzemniho
rozvoje, Uzemni plan a regulacni plan. Jsou to analytické podklady, které po vyhodnoceni
urcuji nejvhodnéjsi vyuziti daného uzemi. Jejich navrh a schvalovani maji na starosti organy
obci (krajl), pticemz v zélezitostech tykajicich se rozvoje tizemi statu rozhoduje Ministerstvo

pro mistni rozvoj.

2.2.1 Uzemni plan

Uzemni plén stanovuje zakladni koncepci rozvoje uzemi obce a jejiho plosného a
prostorového uspotfadéani. Dale se zabyva také uspofddanim krajiny a koncepci vetejné
infrastruktury. Jednou z nejdalezitéjSich funkci je vymezovani zastavéného, a predev§im

zastavitelného tzemi a Gizemi ur&eného k prestavbé.'®

" Tamtéz.

14§ 18 odst. 1 zakona &. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni
pozdgjsich predpisi.

15§ 43 odst. 1 zakona &. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni

pozdgjsich predpisi.
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Obsah uzemniho plénu urcuje vyhlaska ¢. 500/2006 Sb. o tzemné analytickych
podkladech, izemné planovaci dokumentaci a zptsobu evidence tizemné planovaci ¢innosti.
Uzemné planovaci dokumentace sestiva z textové a grafické &asti, kdy textova &ast se
zamé¢fuje na popis uzemi, koncepci jeho rozvoje, infrastruktury a krajiny, a ptredevSim
stanovuje podminky vyuziti danych ploch. Graficka Cast sestavd z mapy se zakladnim

v v , ’ ’ ’ ’ o roo: o ve.r 16
¢lenénim uzemi a dale z vykresu s vymezenim ploch s riznymi zplsoby vyuziti.
Hlavnimi pozadavky pii zpracovani uzemniho planu jsou zejména pozadavky na:

e zakladni koncepci rozvoje Uzemi obce, zlepSovani dosavadniho stavu a
ochrany hodnot dané¢ho tizemi,

e vymezeni ploch a koridorl izemnich rezerv a jejich vyuziti,

e vymezeni vefejné prospéSnych staveb a vetfejné prospésnych opatieni,

e vyhodnoceni pfedpoklddanych vlivi tzemniho planu na udrzitelny rozvoj
tzemi."”

V ptiloze ¢. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. o izemné analytickych podkladech, tzemné

planovaci dokumentaci a zplsobu evidence uzemné¢ pladnovaci Cinnosti nalezneme také

nalezitosti obsahu izemniho planu.

2.3 OCENOVANI POZEMKU

Ocenovani majetku je zakladni a nedilnou soucasti fungovani trzni ekonomiky. Bez
spravného pochopeni teorie neni mozné aplikovat konkrétni metodiky na ocenéni
jednotlivych typti aktiv.'"® Vtéto kapitole tedy podrobné vysvétlim vybrané metody

ocenovani, které budou v praci dale pouzity k ocenéni konkrétnich pozemka.

Petr Ort ve své publikaci z roku 2013 definuje tfi zakladni funkce teorie ocenovani

majetku:

1. ,,Dava obecné navody, reseni a postupy aplikovatelné na konkrétni pripad ocenéni

aktiv.

16§ 13 odst. 2 vyhlasky €. 500/2006 Sb., o izemné analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a
zpusobu evidence uizemné planovaci ¢innosti, ve znéni pozd¢€jsich predpist.

"7 Ptiloha &. 6 k vyhlagce &. 500/2006 Sb., o izemné analytickych podkladech, izemné& planovaci dokumentaci a
zpusobu evidence uizemné planovaci ¢innosti, ve znéni pozd¢€jsich predpisti.

'8 ORT, P., Ocenéni nemovitosti — moderni metody a pristupy. 1. Vydani. Praha: Leges, s. r. 0. Brno, 201. 176 s.
ISBN 978-80-87212-77-9, s. 7.
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2. Umoznuje vytvareni novych metod ocenovani.

3.V nékterych pripadech i vwtvdrii novou skutecnost.“"

Co se tyCe konkrétné ocenovani pozemki, pak specifiCnost této Cinnosti spociva
vtom, Ze pozemkl je na naSi planet¢ pouze omezené mnozstvi, kazdy je jedinecny,
nepfemistitelny a jeho Zivotnost je neomezena, coz zn¢j Cini artikl srelativné vysokou
hodnotou.*

Ocenujeme-li majetek, je nutné diferencovat mezi pojmy cena a hodnota. Pojem cena
se pouziva pro pozadovanou, nabizenou ¢i skute¢né zaplacenou castku za zbozi €i sluzbu.
Nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pifisuzuji jiné osoby. Na druhé strané¢ hodnota neni
skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Hodnota je ekonomicka kategorie,
ktera vyjadiuje penézni vztah mezi zbozim a sluzbami a mezi kupujicim a prodéavajicim.
V ptipad¢ hodnoty se jedna pouze o odhad. Dle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje
uzitek vlastnika zboZzi ¢i sluzby k datu odhadu hodnoty. Pro kazdého jedince mize mit na
zéklad& osobnich preferenci dan4 sluzba & zboZi jinou hodnotu.?!

Profesor Bradac¢ rozliSuje nékolik druhi cen:

e cena zjiSténa: uruje se pomoci cenového piedpisu,

vyuzivd se napiiklad pro danové potieby statu, vykupu

nemovitosti statem ¢i vyvlastiiovani majetku,

e cena pofizovaci: cena, za kterou si bylo véc mozné poftidit v dobé potizeni bez
odpoctu opotiebent,
nejcasteji se vyskytuje v ucetni evidenci,
e cena reprodukéni: cena, za kterou by bylo mozné stejnou nebo obdobnou
novou véc pofidit v dobé& ocenéni.*
Pro ucely této diplomové prace jesté definuji cenu obvyklou. Tou se rozumi ,,cena, ktera
by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani

stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.*

19 Tamtéz, s. 9.

20HLAVINKOVA, V., Trzni ocenovani nemovitosti. 2. vydani. Brno: VUT V BRNE, Ustav soudniho
inzenyrstvi, Brno, 2014. 67 s. ISBN 978-80-214-5044-8, s. 7.

21BRADA(V?, A. a kol., Teorie ocenovani nemovitosti, VIII prepracované vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTV{ CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47.

* Tamtéz, s. 51.

23§ 2 odst. 1 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist.
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2.3.1 Ocenéni dle cenovych predpisi

Provadéci vyhlaska ¢. 441/203 Sb.

Ocenovani zemédélskych pozemku

Dle zdkona o oceniovani majetku se zemédélské pozemky ocenuji vzdy vynosovym

zpusobem, pficemz konkrétni postup je definovan v oceniovaci vyhlasce, a to jako soucin jeho

;o . . «/ 224
vymeéry se zakladni cenou upravenou v K&/m”.

Zakladni cena se urc¢i na zdkladé¢ BPEJ (bonitovd plidné ekologicka jednotka) ¢i

pramérnou zékladni cenou v K&m?, pokud je pozemku BPEJ pfifazena a upravi se pfirazkami
225

¢i srazkami dle piilohy 5. Cena zjisténa musi byt minimalné 1 K¢/m®.
Ocenovani stavebniho pozemku neocenéného v cenové mapé

Jelikoz se pozemky ocenované v této diplomové praci nachazi v mensi obci, jsou to
tedy pozemky nevyjmenované, bude k jejich ocenéni pouzito § 3 a dale ocenovaci vyhlasky.
Zakladni cena pozemki bude urcena na zéklad¢ vzorce:
ZC =ZCy X0y X0, %X03X%X 04X 05 X 0g, kde
2

ZC .... zakladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m

ZC, ... zékladni cena ZC stavebniho pozemku v K& za m*uvedena v tabulce & 1

prilohy €. 2 k této vyhlasce
O; ... koeficient velikosti obce,
O, ... koeficient hospodatsko-spravniho vyznamu obce,
O; ... koeficient polohy obce,
Oy ... koeficient technické infrastruktury v obci,
Os ... koeficient dopravni obsluznosti obce,

. y . . . 26
Og ... koeficient obcanské vybavenosti v obci.

24§ 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o oceniovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni
pozdgjsich predpist.

25§ 6 odst. 2 az 4 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve
znéni pozdejsich predpisi.

26§ 3 vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni

pozdgjSich predpist
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Zakladni cena stavebniho pozemku se spocita podle vzorce: ZCU = ZC X I, kde
ZCU... zakladni cena upravena stavebniho pozemku v K& za m’,

ZC ... zakladni cena stavebniho pozemku obce v K& za m” uréend podle § 3,

I ... index cenového porovnani zjistény podle vzorce: [ = Iy X I, X Ip, kde:

It ... index trhu (4 odst. 1 vyhlasky),

Io ... index omezujicich vlivl (4 odst. 1 vyhlasky),

Ip ... index polohy (4 odst. 1 vyhlasky).

Zakladni cena upravend nezastavéného pozemku urceného k zastavéni regula¢nim
planem, rozhodnutim o umisténi stavby, izemnim souhlasem, ohldSenim stavebnimu tfadu,
stavebnim povolenim, spoleénym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, nebo
vefejnopravni smlouvou je urcena dle odstavce 1, vynasobena koeficientem 0,80 za

. . .. Cr g, . ax 2
predpokladu, Ze k hranici pozemku nevedou z4dné inZenyrské sits.”’

Oceinovani jinych pozemku

Jinym pozemkem je zde mysSlen pozemek, ktery dle ocetiovaciho zdkona neni
stavebni, ale v platném uzemnim planu je zahrnut jako zastavitelnd plocha. Cena tohoto
pozemku se pak uré¢i jako soucin jeho vyméry, zédkladni ceny upravené a koeficientu 0,3. Tato

cena ¢ini nejméné 20 K&/m>.2®

2.3.2 Trini ocenéni — porovnavaci metoda

Zakon nestanovuje zadny konkrétni postup pro trzni oceniovani nemovitosti, existuje
vSak né€kolik uznavanych pravidel, které¢ by se mély pifi tomto typu ocenéni dodrZovat.
Nemovitosti pouzité k porovnani by mély mit porovnatelné parametry a mély by byt prodany
za porovnatelnych podminek. Z téchto se pak sestavi databaze, piicemz rozdilnosti ur¢enych

parametril jednotlivych nemovitosti a nemovitosti porovnavané se zohledni koeficientem

27§ 3 a7 4 vyhlasky &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlagka), ve znéni
pozdgjsich predpisi.
28 § 9 vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni
pozd¢jsich predpist.
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rozdilnosti. Takto sestavenou databdzi je nutné pravidelné aktualizovat, aby data nebyla

zkreslena.
Pti vytvareni funk¢ni databaze se vyskytuji dva problémy:

e TUplnost informaci o porovnavané nemovitosti,
e pravdivost informaci.
Nejproblematictéjsim je zjisténi skutecné prodejni ceny, Ize nahlédnout do kupni
smlouvy na katastralnim ufadu, vyjimecné nam ji sdé€li v realitni kancelafi, avSak v nékterych
pfipadech mohou skute¢nou prodejni cenu znat pouze prodavajici a kupujici. VSechny tyto

zpiisoby jsou samoziejmé Easové, a v pripadé katastralniho Gfadu také finanéng, naroéné.”

Co se tyka tuplnosti informaci provést vnéjsi obhlidku v ramci vetejné ptistupnich
prostor ¢i ziskat vypis z katastru nemovitosti neni slozité. Problém muze nastat v piipadé
zaméfeni budovy ¢i snahy ziskat informace o moznych pravnich rizicich. Mnohokrat je tedy

T < P st s A .. 14 30
nutné aplikovat pravdépodobnostni logiku a n€které udaje se snazit co nejlépe odhadnout.

Metoda piimého porovnani

Ocenovana nemovitost je porovnavdna piimo s mnoZinou vybranych vzorka

v databazi. Vypocet Ize aplikovat pouze na jednu nemovitost.

Srovnavaci
nemovitost 1

Srovnavaci
nemovitost 2

::> Ocerlovana
nemovitost

Srovnavaci
nemovitost 3

Srovnavaci
nemovitost 4

Obrazek 1: Primé porovnani, vlastni zpracovani

» ORT, P., Ocenéni nemovitosti — moderni metody a pristupy. 1. Vydani. Praha: Leges, s. r. 0. Brno, 201. 176 s.
ISBN 978-80-87212-77-9, s. 23.

30 Tamtéy.
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Metoda nepiimého porovnani

Oceilovand nemovitost je porovnavana s prumérnou hodnotou zjisténou na zakladé
databaze (s etalonem). Etalon ma piesné¢ definované vlastnosti i cenu, a je-li databaze
dalSich nemovitosti.

vyuzit 1 pro ocenéni

lze jej

udrzovana a aktualizovana,

Ocenovana
nemovitost 1

Srovnavaci
nemovitost 1

—

Srovnavaci
nemovitost 2

Srovnavaci

Ocefiovana
nemovitost 2

Ocefiovana

nemovitost 3 nemovitost 3

Ocenovana
nemovitost 4

Srovnavaci
nemovitost 4

Obrazek 2: Neprimé porovnani, vilastni zpracovani

Grubbsuv test

Grubbslv parametricky test je jednim ze zpusobu, jak vyloucit extrémni hodnoty
v souboru dat. S jeho pomoci je mozné nalézt hodnoty odchylujici se od priméru. Funguje na
principu testovani nulové hypotézy, pfiCemz porovnava s minimalni a maximalni hodnotou

v daném souboru, kdy extrémni hodnoty jsou ze souboru vylouceny.

Postup:

e vzestupné sefazeni hodnot a urceni poc¢tu hodnot 7,

n
i—1%i

——a smérodatné odchylky

vypocteni aritmetického prumérux =

X—X;
S — i ( L),
n-1
;o x ; R X=X Xg—X
e vypocet testovaciho kritériaT; = TL, T, = STI,

2 Tan:

nulova hypotéza — zamitani Hy. Ty = Ty, Ty,
vylouceni ptipadnych extrémi spliujicich nulovou hypotézu.
Kritické hodnoty Ty, a T,, se ur¢i pomoci tabulky na zakladé poctu prvki

souboru.
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3 POPIS LOKALITY

3.1 HOVORANY

Dlouhé gtyrgs
“2.3 svatou Trojief
251

2 Katlin na

VA Cyrta / '
\/naehodnicich J SV 2
A /) ato Hovorany lezi

=
e v jthovychodnim cipu

Sharvs, »
s Y Dity od Sargi

jizni Moravy v oblasti
Moravského Slovacka
a sousedi s obci Cejé.
Je to vinafskd obec
s 2146 obyvateli, jejiz
katastr ma vyméru

2098 ha, pticemz 200

2 I
Pod dify \
2514| v d f

ha ztoho zabiraji

prave vinice a dalSich

Obrazek 3: Mapa katastralniho uzemi Hovorany

10,6 ha zabird piirodni
rezervace Hovoranské louky, kterd se nachazi severozapadné od obce. Tato piirodni rezervace
je evropsky vyznamnym nelesnim stanovistém pro nékolik druhii rostlin, mezi nimiz je

napfiiklad katran tatarsky & koniklec velkokvéty.”!

Prvni pisemnd zminka o obci pochdzi z roku 1593, kdy ves pattila k hodoninskému panstvi.
V tomto roce pfisli za majitelem panstvi, Janem IV. z Lipé Chorvaté, a vznikla tak dohoda o
znovuosidleni vesnice. V roce 1805 zde napoleonsti vojaci objevili prvni nalezisté¢ hnédého

uhli na jizni Moravé a v 19. a 20. stoleti se tu pak nachazely hnédouhelné doly.

Stejné jako z Cejée, i z Hovoran je piimé autobusové spojeni jak do Hodonina a do Kyjova,
tak 1 do Brna. \v roce 2014 zde byla vybudovana cyklostezka spojujici obec se sousednimi
Sardicemi. Nachazi se zde $kolka i $kola, do které pak na druhy stupen dojizdgji také déti
z Cejée, Terezina a Karlina Nalezneme zde 3 obchody s potravinami a 5 pohostinskych
zafizeni. Opét je zde oblast s vinnymi sklepy, z nichz nékteré slouzi také jako ubytovaci

zafizeni.

' Hovorany [online]. Regiondlni informac¢ni systém: RISY.cz, 2018 [cit. 20.1.2018]. Dostupné

z:http://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce/detail ?Zuj=586170.
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Obrdzek 4: Mapa katastralniho tizemi Cejc

Prvni zminku o obci Ize najit jiz v roce
1222. Roku 1335 je jmenovéna mésteckem a
dostava pravo konat trhy a vafit a prodavat pivo. Za husitskych valek byla vsak Cej¢
vyplenéna a o znovu zalozeni se zasadila az v roce 1769 cisafovna Marie Terezie za pomoci
francouzskych osadnikii. Z kulturnich pamatek stoji za zminku barokni socha svatého
Kajetana z roku 1722, kterou nechala budovat hrabénka Liechtensteinova. V mistnim parku se
pak dochoval néhrobek pruského podmarsalka Friedricha von Clausewitz. ** V roce 1964 se
do Cejée pristéhovala rodina Tomase Garrigua Masaryka, ktery se zde pozd&ji vyugil

(34
kovarem.

20 Cej¢i [online]. Obec Cejé, 2018 [cit. 19.1.2018]. Dostupné z:http://www.cejc.cz/text/o-cejci.
33 Historie obce [online]. Obec Cejé, 2018 [cit. 19.1.2018]. Dostupné z:http://www.cejc.cz/text/historie-obce.

MVyznamné  osobnosti  [online].  Obec  Cejé, 2018  [cit.  19.1.2018].  Dostupné  z:
http://www.cejc.cz/text/vyznamne-osobnosti.
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Z obce je ptimé dopravni spojeni jak do Brna, tak do Kyjova a Hodonina, integrovany
dopravni systém zde ma zastdvku jak autobusové, tak Zelezni¢ni dopravy. V obci je velmi
dobra obcCanskd vybavenost, nachazi se zde matefska Skola a zakladni Skola od 1. do 5.
praktickym, détskym a zubnim lékatem, kulturni stfedisko a fotbalové i tenisové hiisté a obci
prochdzi také vinarska stezka. Jsou zde 3 obchody s potravinami, 4 restaurace a v oblasti
zvané ,,Pod Budama* je mnozstvi vinnych sklept, z nichz nékteré slouzi také jako ubytovaci

zafizeni.*

B Cejé [online]. Regionalni informacni systém: RISY.cz, 2018 [cit. 20.1.2018].
Dostupné z:http://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce/detail?Zuj=586099.
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4 OCENENI VYBRANYCH POZEMKU

V této kapitole jsou u dvou vybranych pozemkt simulovany tfi fdze uzemniho
planovani. V prvni fazi uvazujeme pozemky jako zeméd¢lské, ve druhé jako urcené
k zastavéni izemnim planem a v posledni tfeti fazi jsou pozemky uvazovany jako stavebni.

Oba pozemky budou v kazdé¢ tazi ocenény pomoci urceni ceny obvyklé a ceny zjisténé.

4.1 POPIS VYBRANYCH POZEMKU

Pozemek ¢. 1

Prvni z vybranych pozemkl se nachéazi v katastralnim tizemi Hovorany v okrajové
Gasti obce pii silnici ¢. 380 vedouci z Cejée na Hodonin. V katastru nemovitosti je parcela
vedena jako ornd pida s parcelnim &islem 1474/159 o vyméie 8 933 m”. 5 368 m” je piidélena
BPEJ 00511, zbylym 3 565 m* BPEJ 02210. K pozemku se lze dostat po komunikaci lezici
na parcele 1474/92, kterd je ve vlastnictvi obce, avSak ktera je v katastru nemovitosti stale
vedena jako ornd puda. Parcely pfiléhajici k pozemku ze severni strany tvoii nova zastavba

rodinnych domi, na jizni strané¢ lezi zemédélské pozemky.

Parcela je téméf rovna s inzenyrskymi sitémi na hranici pozemku. Dle izemniho planu
obce Hovorany z roku 2016 je parcela navrzena jako plocha pro bydleni a pocita se s jejim
rozparcelovanim, zavedenim inZenyrskych siti a rozprodanim obyvatelim obce jako parcely

stavebni.
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Obrazek 6. Pozemek ¢. 1 — urceni v uzemnim planu obce

Pozemek €. 2

Druhy z pozemki se nachazi v katastralnim tizemi obce Cejé, taktéZ pii silnici &. 380
na Hodonin. Pozemek je v katastru nemovitosti veden pod Cislem 3380 jako orna pida a ma
rozlohu 92 962 m?. Pro uéely této diplomové prace viak nebudeme pracovat s celou plochou

pozemku, ale pouze s jeho vyfezem o plose 14 443 m? lezici u hlavni silnice, jelikoZ se
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uvazuje o zastavéni pravé tohoto pruhu parcely. 57 214 m? pozemku je piidélena BPEJ 00511,
2 612 m® m4 stanovenou BPEJ 00501 a zbylych 15 136 m* BPEJ 02210. Na pozemek je
piistup zparcely €. 503/2 slouzici jako komunikace a patiici Jihomoravskému kraji.
Na protéjsi strané silnice se jiz rodinna zéastavba nachazi, z jizni strany parcela sousedi se

zemédelskymi pozemky.

Také tato parcela je téméf rovna a inzenyrskymi sit€émi na hranicich pozemku. Uzemni

plén z roku 2015 navrhuje tento pozemek jako plochu pro bydleni.

Obrazek 7: Pozemek C. 2- urceni parcely v katastralni mapé
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Obrazek 8: Pozemek ¢. 2 — urcent v uzemnim planu obce

4.2 STANOVENI OBVYKLE CENY POZEMKU

Zakladem urceni obvyklé ceny pozemku za pomoci metody pfimého porovnani je
kvalitné sestavend databaze bud’to sestavajici z jiz probéhnutych prodeji nebo z pozemku
inzerovanych realitnimi kancelafemi. Ve druhém piipad¢ je vSak nutné inzerovanou cenu
snizit ur¢enym koeficientem, jelikoz cena inzerovand se obvykle od ceny prodejni li§i. Cena
pozemku uréend na zdklad¢ takové databdze se pak bude nejvice blizit redlné cené trzni.
Kazdy typ ocenované¢ho pozemku pak vyzaduje vlastni databéazi. Jelikoz jsou od sebe

ocenované pozemky vzdaleny piiblizné 500 m, jsou databaze pro oba pozemky vzdy stejné.

4.2.1 Stanoveni obvyklé ceny zemédélského pozemku

Databaze pro zeméd€lské pozemky sestava z dat poskytnutych katastralnim tfadem,
jedna se uskutecnéné prodejni ceny pozemki, které¢ se nachazi piimo v katastralnim tzemi
pozemkii oceniovanych. Jelikoz uskutecnénych prodejii v oblasti nebylo dostatek
pro vytvoreni databdze, bylo nutné pfidat také pozemky z realitni inzerce, pfesnéji ze serveru
sreality.cz. VSechny pozemky z inzerce se nachazi v byvalém okrese Hodonin. Koeficienty
posuzuji svazitost, velikost pozemku, bonitu pidy na zdkladé¢ BPEJ, vzdalenost pozemku

od komunikace a také nazor odhadce.
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Databaze zemédélskych pozemki

katastralni
¢. |tzemi Hovorany
druh pozemku | orna ptida
vyméra [m?] 1729
cena 20 000
2
cena m 12
katastralni
¢. |Gzemi Hovorany
druh pozemku | orna ptida
vyméra [m’] 16 291
2
cena 492 750
2
cena m 30
katastralni
¢. |tzemi Hovorany
druh pozemku | ornd ptida
; |vyméra [m?] 1973
cena 78 920
2
cena m 40
katastralni . AEd WA | 5\'\'\ e
¢. |uzemi Hovorany r’f N AN '.f‘ ; “\ =
™ b S
druh pozemku | orna piida L ‘ p
5 ) Z
4 [vyméra [m?] 8075
cena 250 000 é
cena m’ 31
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katastralni
¢. |uzemi Hovorany
druh pozemku orna puda
5 [vymera [m?] 8517
cena 35497
cena m’ 4
katastralni
¢. |uzemi Bohuslavice
druh pozemku ornd puda
6 vymeéra [m2] 5422
cena 271 100
cena m’ 50
katastralni
¢. |uzemi Uhfice
druh pozemku ornd puda
7 vymeéra [m2] 7 154
cena 335 000
cena m’ 47
katastralni
¢. |uzemi Muténice
druh pozemku orna puda
g [vymera [m?] 2570
cena 150 000
cena m’ 58
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katastralni
¢. |lhzemi Stavésice
druh pozemku ornd puda
o [vymera [m?] 4582
cena 113 835
2
cena m 25
katastralni
¢. |lhzemi Damborice
druh pozemku ornd puda
10 [yyméra [m?] 15 641
cena 391 025
2
cena m 25
katastralni
¢. |lhzemi Archlebov
druh pozemku ornd puda
11 [yyméra [m?] 1552
cena 122 608
2
cena m 79

Tabulka 1: Databdze zemédeélskych pozemkii

Na zakladé Grubbsova testu (viz piiloha) nebyl z databdze vytfazen zadny pozemek.
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s Cena po .
Prodejni/in- : Jednotkova
zerovana Koef. redukei na K1 K2 K3 K4 K5 10 trzni cena
redukce na pramen (1-5)
. cena ceny pozemku
Cislo pozemku
bonita .
> 2 . velikost | pudy vzdalenost nazor 2
Ké&/m pramen ceny | K&/m svazitost od Keé/m
pozemku | dle Kkomunikace odhadce
BPEJ
1 12 1,00 12 0,98 0,90 0,98 0,90 0,98 0,76 16
2 30 1,00 30 0,97 0,90 1,08 0,80 0,98 0,74 41
3 40 1,00 40 1,00 0,90 0,98 1,00 1,00 0,88 45
4 31 1,00 31 0,97 0,98 1,07 0,80 0,98 0,80 39
5 4 1,00 4 0,97 0,99 0,96 0,80 0,98 0,72 6
6 50 0,95 47,5 1,00 0,98 1,01 0,80 0,96 0,76 62
7 47 0,95 44,65 1,00 1,00 0,99 0,99 0,99 0,97 46
8 58 0,95 55 0,99 0,95 1,00 1,00 1,00 0,94 59
9 25 0,95 24 0,98 0,98 1,01 0,80 0,97 0,75 32
10 25 0,95 24 1,00 1,05 1,00 0,95 1,00 1,00 24
11 79 0,95 75 0,98 0,90 0,99 1,00 0,98 0,86 88
Priimér Ke/m® 41
Smeérodatna odchylka Ke&/m? 23
Primér minus smérodatnad v, 2
odchylka Kc/m 19
Primér plus smérodatna odchylka Ke&/m? 64
K1 Koeficient tipravy svazitosti pozemku
K2 Koeficient tipravy na velikost pozemku
K3 Koeficient ipravy bonity ptidy dle BPEJ
K4 Koeficient ipravy na vzdalenost od komunikace
K5 Koeficient upravy dle nazoru odhadce
Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5)
Odhadovana cena prodeje Ke&/m? 41 K¢

Tabulka 2: Cena obvykla zemédélského pozemku 1
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Cena po
Kr(:f' redukei 10 Jednotkova
Prodejni/inzerovana cena na K1 K2 K3 K4 K5 trzni cena
dukce (1-5)
. na pramen pozemku
Cislo pozemku ceny
bonita .
ramen velikost | pudy vzddlenost nazor
K¢&/m? P K&/m® | svazitost od K&/m?
ceny pozemku | dle Kkomunikace odhadce
BPEJ
1 12 1,00 12 0,97 0,84 0,98 0,90 0,98 0,70 17
2 30 1,00 30 0,95 0,83 1,08 0,80 0,98 0,67 45
3 40 1,00 40 1,00 0,85 0,98 1,00 1,00 0,83 48
4 31 1,00 31 0,95 0,83 1,07 0,80 0,98 0,66 47
5 4 1,00 4 0,95 0,83 0,96 0,80 0,98 0,59 7
6 50 0,95 47,5 1,02 0,98 1,01 0,80 0,96 0,78 61
7 47 0,95 44,65 1,00 0,99 0,99 0,99 1,03 1,00 45
8 58 0,95 55 0,97 0,95 1,00 0,98 0,98 0,89 62
9 25 0,95 24 1,00 0,98 1,01 0,80 0,97 0,77 31
10 25 0,95 24 0,99 1,00 1,00 0,95 1,00 0,94 25
11 79 0,95 75 0,98 0,85 0,99 1,00 0,98 0,81 93
Priimeér Ké&/m’ 44
Smérodatna odchylka K&/m? 24
Primeér minus smérodatna odchylka K&/m’ 20
Primeér plus smérodatna v, 2
odchylka K/m 68
Koeficient Gpravy svazitosti
K1
pozemku
K2 Koeficient Gipravy na velikost pozemku
K3 Koeficient tipravy bonity pidy dle BPEJ
K4 Koeficient Gipravy na vzdalenost od komunikace
K5 Koeficient Gipravy dle nazoru odhadce
Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x
K5)
Odhadovana cena prodeje K&/m? 44 K¢

Tabulka 3: Obvykla cena zemédélského pozemku 2
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4.2.2 Stanoveni obvyklé ceny pozemku uréeného k zastavéni izemnim plinem

Jelikoz se ani v jenom z katastralnich tizemi oceniovanych pozemkii zddné pozemky
urcené k zastavéné izemnim pldnem neprodavaji a minimum je jich rovnéz v celém byvalém
okrese Hodonin, byla ke stanoveni obvyklé ceny pievzata databaze pozemki stavebnich (viz
kapitola 4.2.3). V samotném ocenéni je to zohlednéno koeficientem K6 redukce na zakladé
uzemniho planu, ktery snizuje cenu téchto stavebnich pozemkl o 20 % a pocita tak
s moznosti, ze ackoliv je pozemek oznacen v uzemnim planu jako ureny k zastavéni,
stavebnim se nakonec stat nemusi. Dal$i koeficienty fesi atraktivitu lokality pozemki, jeho
velikost, inZzenyrské sit¢ (ani jeden z pozemkil neni zasitovany, sit¢ jsou vzdy na hranici
pozemk nebo v jeho urcité vzdalenosti), vzdalenost pozemku od komunikace a jako posledni
také nazor odhadce, ktery zohlednuje dalsi vlastnosti pozemki, které netfesi vySe zminéné

koeficienty.
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Cena po

Prodejni Koef. | redukci 10 Jec}ns)tkové
cena redukce na K1 K2 K3 K4 K5 K6 (1-5) trzni cena
B na pramen pozemku
Cislo pozemku ceny
poloha . . | vzdalenost . , .
Ketm® [P0 | o | aaivi | VKON | ndenfrske | o | mdzor | e Ko/m?
lokality) komunikace
1 982 0,95 933 0,95 0,87 1,00 1,00 0,97 1,20 0,96 970
3 263 0,95 250 1,05 0,93 0,97 1,00 1,04 1,20 1,18 211
4 676 0,95 642 0,98 0,85 0,99 0,98 0,98 1,20 0,95 676
5 400 0,95 380 0,96 0,85 1,00 1,00 0,98 1,20 0,96 396
6 508 0,95 482,6 1,02 0,98 0,98 1,00 1,02 1,20 1,20 402
7 301 0,95 | 285,95 0,98 0,95 1,00 1,00 098 | 120 | 1,09 261
8 873 0,95 829 1,04 0,93 1,02 1,00 1,03 1,20 1,22 680
9 1650 0,95 1568 1,06 0,90 1,00 1,00 1,05 1,20 1,20 1304
10 1200 0,95 1140 1,01 0,90 1,02 1,00 1,01 1,20 1,12 1014
Priimeér Ké&/m® 657
Smérodatna odchylka Ke&/m? 376
i’;z;lr;e;; ;m'nus smérodatna K&/m? 28]
Pramer plus smérodatna odchylka Ke&/m? 1034
K1 Koeficient polohy (atraktivity lokality)
K2 Koeficient ipravy na velikost pozemku
K3 Koeficient vzdalenosti inzenyrskych siti od pozemku
K4 Koeficient ipravy na vzdalenost od komunikace
K5 Koeficient Gpravy dle nazoru odhadce
K6 Koeficient redukce na zaklad€ uzemniho planu
Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5)
Odhadovana cena prodeje K&/m? | 657 K&

Tabulka 4: Obvykla cena pozemku urceného k zastaveni 1
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Cena po
Prodeini Koef. | redukei 10 Jednotkova
J redukce na K1 K2 K3 K4 K5 K6 trzni cena
cena (1-5)
B na pramen pozemku
Cislo pozemku ceny
ramen poloha velikost | inzenyrské vzddlenost nazor | Uzemni
Kem? | P K&/m® | (atraktivita T od } K&/m2
ceny lokality) pozemku sité Kkomunikace odhadce | plan
1 982 0,95 933 0,95 0,85 1,01 1,00 0,97 1,20 | 0,95 983
3 263 0,95 250 1,05 0,90 0,98 1,00 1,04 1,20 1,16 216
4 676 0,95 642 0,98 0,83 1,00 0,98 0,98 1,20 0,94 685
5 400 0,95 380 0,96 0,83 1,01 1,00 0,98 1,20 | 0,95 402
6 508 0,95 482,6 1,02 0,95 0,99 1,00 1,02 1,20 | 1,17 411
7 301 0,95 | 28595 0,98 0,93 1,01 1,00 0,98 | 120 | 1,08 264
8 873 0,95 829 1,04 0,90 1,03 1,00 1,03 1,20 1,19 696
9 1650 0,95 1568 1,06 0,87 1,01 1,00 1,05 1,20 1,17 1336
10 1200 0,95 1 140 1,01 0,87 1,03 1,00 1,01 1,20 1,10 1039
Priimér Ke/m® | 670
Smérodatna odchylka Kem? 385
Primér minus smérodatna ., 2
odchylka K&/m 285
Priameér plus smerodatna odchylka Kem? 1056
K1 Koeficient polohy (atraktivity lokality)
K2 Koeficient tipravy na velikost pozemku
K3 Koeficient vzdalenosti inzenyrskych siti od pozemku
K4 Koeficient Gipravy na vzdalenost od komunikace
K5 Koeficient Gpravy dle nazoru odhadce
K6 Koeficient redukce na zakladé tizemniho planu
Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5)
Odhadovana cena prodeje Kem? | 670 K&

Tabulka 5: Obvykla cena pozemku urceného k zastaveni 2
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4.2.3 Stanoveni obvyklé ceny stavebniho pozemku

Databaze pro stavebni pozemky byla sestavena z pozemkil inzerovanych na portalu
sreality.cz. Jedna se o pozemky v byvalém okrese Hodonin. Do databaze nebyly zahrnuty
pozemky zasitované, jelikoz ani na ocenovanych pozemcich nejsou sit€¢ rozvedeny. Vsechny
pozemky maji bud’ sit¢ zavedeny na hranici pozemku, maximalné vSak ve vzdalenosti 50 m
od ni (toto zohlediiuje koeficient K3). Stejné tak do ni nebyly zafazeny pozemky se stavbou

uréenou k demolici.

Zvolené koeficienty zohlediiuji atraktivitu lokality, tzn. vybavenost obce, velikost

roo~_ 1 e

kritéria shrnuje koeficient ndzor odhadce.

Databaze stavebnich pozemku

Cx

katastralni uzemi Stavésice

vyméra [m’] 499

cena 490 000

cena [K&/ m’] 982

Cislo zakazky 0274 ; - ‘
: popis 4347 > #‘J'? 2

Nabizime na prodej pckny, rovinaty stavebni pozemek v centru obce StavéSice.
Pozemek je nyni vyuzivany jako zahrada. Uli¢ni Sife pozemku 21 m. Pfipojky siti jsou
na hranici pozemku. StavéeSice lezi 8 km od Kyjova. V obci je obchod a pohostinstvi.
Zakladni 1 matefska Skola jsou v sousedni obci Nenkovice.
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Cx

katastralni uzemi Muténice
vyméra [m’] 244
cena 610 000
cena [K&/ m’] 2 500
Cislo zakazky 1801049
popis

Nabizime na prodej pékny, slunny, rovny, stavebni pozemek o uli¢ni §ifi 8 m a délce
30 m. Celkova plocha pozemku je 244 m®. Pozemek je podle uzemné planovaci
informace v ploSe 4a — plochy obytné. Tyto plochy jsou pfevazné¢ uréeny k
individudlnimu bydleni. Dle izemné& pldnovaci informace je moznost stavét do hranice
pozemku. Pied pozemkem jsou vSechny sité - voda, kanalizace, elektiina a plyn. Na
vystavbu rodinného domu, ktery spliiuje pozadavky stavebniho tfadu, majitelka
vypracovala studii viz. obr. Cena pozemku 610.000 K& (2.500 K&/m? x 244 m?). V
Muténicich je ZS, MS, obchod s potravinami, 1ékérna a restaurace. Z Muténic je dobra
dostupnost do Hodonina autem i autobusem.

katastralni uzemi | Bohuslavice
vyméra [m’] 2 400
cena 630 000
cena [K&/ m’] 263
Cislo zakdzky 3291
popis

Prodej stavebniho pozemku s velkou zahradou 2400 m” v Bohuslavicich u Kyjova.
Vhodny na farmu. Nabizim exkluzivné k prodeji stavebni pozemek o rozloze cca
2400 m” v Bohuslavicich u Kyjova. Vhodny pro stavbu rodinného domu, pfipadn& na
rodinnou farmu. Veskeré inzenyrské sit¢ (voda, plyn, elektiina, kanalizace) ve
vzdalenosti 45 m. Pékna a klidna lokalita. Sife pozemku 55 m. Cast pozemku cca
200 m v smiSené obytné ¢asti, 2200 m zahrada. Pro specifické podminky stavby je k
nahlédnuti izemni planovaci informace z oboru Zivotniho prostiedi.
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[@X3

katastralni uzemi Zdanice
vyméra [m’] 442
cena 299 000
cena [K&/ m?] 676
¢islo zakazky 8036-1
popis

Prodej pozemku Zdanice 442 m®. Stav a dispozice. Rovinaty o velikosti 442 m?. Sit&
v dosahu pozemku. Lokalita a blizké okoli. V obci se nachazi Siroké paleta obCanské
vybavenosti - MS, Z8, obchody, détska hristé, posta. Prednosti lokality je spousta
peknych mist vhodnych k relaxu, prochazek a houbateni. Klidna lokalita pro rodinny
zivot. Pozemek je bez omezeni vlastnického préva €i jiné pravni vady.

Cx

katastralni izemi | Zadovice
vymeéra [m2] 324
cena 129 600
cena [K&/ m?] 400
Cislo zakazky 10-016908
popis

Nabizime ke koupi pozemek v obci Zadovice v okrese Hodonin, pét kilometrti od
Kyjova. Jedna se o byvalou zahradu v klidné ¢asti obce s dostupnymi inzenyrskymi
sitémi. Pozemek je rovinaty. Obec Zadovice leZi asi 5 km vychodné od Kyjova po
obou stranach Hruskovského potoka. Katastr obce ma rozlohu 559 ha. Obec cita 259
domii s 760 obyvateli. Obec je prevazné zemédélska. Urodna pida se dobie hodi k
pestovani obili, kukufice, sadovnictvi, péstovani zeleniny a daii se zde i vinné réve.
V obci je postaven novy kostel, je zde kulturni dim, matetska Skola, sportovni aredl.
Uzemné planovaci dokumentace byla zpracovana a je platna. Pozemek je vhodny jak
k vystavbé rodinného domu, tak k rekreacni chalupy s vyuzitim stavajiciho sklipku.
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[@X3

katastralni uzemi

ZaroSice

vyméra [m’] 3939
cena 2 000 000
cena [K&/ m?] 508
Cislo zakazky 163-N01292

popis

Dle uzemniho planu lze na pozemku pfipustné¢ vybudovat rodinné domy, stavby
pro femeslnou vyrobu a vyrobni sluzby, malé zemédélské stavby, malé obchody a
sluzby, nerusici objekty vefejného stravovani, neruSici ubytovaci zafizeni. Pro
planovanou zastavbu je tfeba dodrzet vysku okolnich staveb a ochranné silni¢ni pasmo.
IS: elekttina, plyn a voda ve vzdalenosti 20m, kanalizace. Obec Zaro$ice, vyznamenana
za pamatkovou obnovu tradiéni vystavby, lezi na upati Zdanického lesa. Vzdalena je
14km od Kyjova, 15km od Slavkova u Brna a 38km od Brna. Zarogice jsou znamym
poutnim mistem, koné se zde fada cirkevnich a lidovych slavnosti. V obci je MS, ZS,
zdravotni stfedisko, posta, muzeum a komunitni centrum, sportoviste.

¢. katastralni uzemi Kelcany
vyméra [m’] 3086
cena 930 000
cena [K&/ m?] 301
¢islo zakazky 12K356PZ ) ;
popis \-_ V-4 ; \ i [ /// / 5

Nabizime Vam stavebni pozemek o celkové vyméie 3.086 m” s krasnym vyhledem na
okolni krajinu, 10 minut (6 km) od Kyjova. Orientace pozemku je na vychod - zapad.
Inzenyrské sité jsou u hranice pozemku, neni samostatna ptipojka.
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¢. katastralni uzemi Rohatec
vyméra [m’] 1832
cena 1 600 000
cena [K&/ m?] 873
Cislo zakazky 4194328924
popis

Nabizime k prodeji stavebni pozemek o rozloze 1832m?2 v obci Rohatec. Pozemek je
obdelnikového tvaru 16,5m x11lm , uréeny pro stavbu samostatného rodinného
domu. Na okraji parcely jsou zabudované sité-elektfina, vefejny vodovod a
kanalizace. Ptijezdova cesta je asfaltova obecni. Pozemek ma rovinaty charakter
v klidné lokalité. Obec Rohatec ma plnou obCanskou vybavenost.

Klobouky u
¢. katastralni uzemi Brna
vymeéra [m2] 1081
cena 1 783 650
cena [K&/ m?] 1 650
Cislo zakazky 565623
popis

Nabizime vam zprostiedkovani prodeje stavebniho pozemku v obci Klobouky u Brna,
mezi ulicemi Krajni a Nova. Celkové plocha parcely je 1.081m* a je vhodna, dle
vyjadreni stavebniho ufadu, ke stavbé jednoho ¢i dvou rodinnych domu (z kazdé
strany ulice). Cena za m” je 1.650,-K&. IS obecni vodovod, elektiina, plyn a obecni
kanalizace (splaskova i destova) - vSechny sit¢ v komunikaci. Klobouky u Brna jsou
vzdéleny 18 km od Hustopeci a 40 km do Brna.
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10

katastralni izemi Vracov
vyméra [m’] 1500
cena 1 800 000
cena m’ 1200
¢islo zakazky 140536
popis

Nabizime k prodeji stavebni pozemek urceny k zéastavbé rodinnym domem ve mésté
Vracové o celkové vyméfe 1500 m”. Pozemek se nachazi v okrajové klidné &asti
meésta s veskerou obcanskou vybavenosti cca 300 m od borového lesa. Na pozemku
jsou veskeré¢ inzenyrské sit¢. Pozemek je rovinaty.

Tabulka 6: Databaze stavebnich pozemkii

Na zaklad€ Grubbsova testu byl z databaze vytazen pozemek €. 2 s cenou 2 500 K¢

za m’, viz ptiloha.
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Cena
po .
Koef. redukei 10 Jednotkova
Prodejni cena redukce K1 K2 K3 K4 K5 trzni cena
na (1-5)
. na pozemku
Cislo pozemku pramen
ceny
poloha lik renvrské vzdalenost .
K&/m? Pramen | g «m? (atraktivita velikost INZENYISKe od hazor K&/m?
ceny Jokality) pozemku sité Kkomunikace odhadce
1 982 0,95 933 0,95 0,87 1,00 1,00 0,97 0,80 1164
3 263 0,95 250 1,05 0,93 0,97 1,00 1,04 | 0,99 254
4 676 0,95 642 0,98 0,85 0,99 0,98 0,98 0,79 811
5 400 0,95 380 0,96 0,85 1,00 1,00 0,98 | 0,80 475
6 508 095 | 4826 1,02 0,98 0,98 1,00 1,02 | 1,00 483
7 301 0,95 | 285,95 0,98 0,95 1,00 1,00 0,98 | 091 313
8 873 0,95 829 1,04 0,93 1,02 1,00 1,03 1,02 816
9 1650 0,95 1568 1,06 0,90 1,00 1,00 1,05 1,00 1565
10 1200 0,95 1 140 1,01 0,90 1,02 1,00 1,01 0,94 1217
Priimér Ke/m®| 789
Smérodatna odchylka K&/m’ 452
Primér minus smérodatnad v, 2
odchylka Ké&/m 337
Priameér plus smerodatna odchylka K&/m’ 1240
Koeficient polohy (atraktivity
K1 .
lokality)
K2 Koeficient tipravy na velikost pozemku
K3 Koeficient vzdalenosti inzenyrskych siti od pozemku
K4 Koeficient tipravy na vzdalenost od komunikace
K5 Koeficient tipravy dle nazoru odhadce
Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x
K5)
Odhadovana cena prodeje K&/m?| 789 K&

Tabulka 7: Obvykla cena stavebniho pozemku 1
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Cena
Koef. reci)lfkci 10 Jednotkova
Prodejni cena redukce K1 K2 K3 K4 K5 trzni cena
na na (1-5) pozemku
Cislo pozemku pramen
ceny
pramen poloha velikost | inzenyrské vzdalenost nazor
/o2 /o2 L /o2
K¢/m ceny K¢/m (atrakt}wta pozemku site oq odhadce K¢/m
lokality) komunikace
1 982 0,95 933 0,95 0,85 1,01 1,00 0,97 0,79 1179
3 263 0,95 250 1,05 0,90 0,98 1,00 1,04 0,96 259
4 676 0,95 642 0,98 0,83 1,00 0,98 0,98 0,78 822
5 400 0,95 380 0,96 0,83 1,01 1,00 0,98 | 0,79 482
6 508 0,95 | 4826 1,02 0,95 0,99 1,00 1,02 | 098 493
7 301 095 | 28595 | 0,98 0,93 1,01 1,00 0,98 | 0,90 317
8 873 0,95 829 1,04 0,90 1,03 1,00 1,03 0,99 835
9 1650 0,95 1568 1,06 0,87 1,01 1,00 1,05 0,98 1 603
10 1200 0,95 1 140 1,01 0,87 1,03 1,00 1,01 0,91 1247
Priimér Kem® | 804
Smérodatna odchylka K&/m’ 462
i’gz}rlr;elz ;mnus smérodatnd Ke/m? 342
Pramer plus smérodatna odchylka K&/m’ 1267
Koeficient polohy (atraktivity
K1 .
lokality)
K2 Koeficient tipravy na velikost pozemku
K3 Koeficient vzdalenosti inzenyrskych siti od pozemku
K4 Koeficient tipravy na vzdalenost od komunikace
K5 Koeficient tipravy dle nazoru odhadce
Index odlisnosti 10 = (K1 > K2 < K3 x K x
K5)
Odhadovana cena prodeje K&/m?| 804 K&

Tabulka 8: Obvykla cena stavebniho pozemku
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43 STANOVENI CENY ZJISTENE POZEMKU

Tato kapitola se zabyva ocenénim vybranych pozemkl, a to nejprve pozemku
zemédelskych, ocenovanych podle ustanoveni § 6 ocenovaci vyhlasky a ptiloh ¢. 4 a 5. Cena
pozemku se urci jako tzv. pozemek jiny, podle § 9 odstavce 3 ocenovaci vyhlasky a ptilohy ¢. 3,

pouze v poslednim kroku se zdkladni cena upravend nasobi koeficientem 0,3.

4.3.1 Stanoveni ceny zjiSténé zemédélského pozemku

Ocenovanému pozemku v katastralnim uzemi Hovorany nalezi hodnota BPEJ, které se
dle vyhlagky prifazuje cena 7,50 K&/m? . Zarovei méa obec pies 2 000 obyvatel, v polozce &. 1
tedy bude cena navysena piirazkou 40 %. Pozemek leZici v katastralnim uzemi Cejé ma
stejnou hodnotu BPEJ. Pocet obyvatel je do 2 000, piicemz vSak sousedi s obci Hovorany,
kde pocet obyvatel hodnotu 2 000 prevysuje a pozemku v Cejéi tak nalezi pfirazka 20%

v polozce €. 1.

Ocenéni pozemku ¢. 1

Pozemek v k.u. Hovorany 1474/159
Druh pozemku orna pida
Vyméra [m?] 8 933
BPEJ 00511
Zakladni cena (ptiloha €. 4) [K&/ m?] 7,50
Pocet obyvatel obce 2 146

Uprava dle p¥ilohy &. 5 oceiiovaci vyhlasky

Polozka €. 1 (pfirazka)* [%] 40
Polozka €. 2 (srazka max. 15 %)** [%] 0
Polozka €. 3.1 (srdzka max. 15 %)*** [%] 0
Polozka €. 3.2 (srdzka max. 25 %) [%] 0
Polozka €. 3.3 (srazka max. 35 %) [%] 0
Polozka ¢. 3.4 (srazka max. 30 %) [%] 0

48



Polozka ¢. 3.5 (srazka max. 20 %) [%] 0

Srazky a prirazky celkem [%] 40

Zakladni cena upravena (min. 1,00 K& m? - § 6

odst. 6) [K&/ m?] 10,50

Cena pozemku [K¢] 93 796,50

Cena pozemku po zaokrouhleni (§ 50) [K¢] 93 800

Tabulka 9: Cena zjisténd zemédélského pozemku 1
Ocenéni pozemku ¢. 2
Pozemek v k.u. Cejé 3380
Druh pozemku orna puda
Vyméra [m’] 14 443
BPEJ 00511
Zakladni cena (pfiloha &. 4) [K&/ m?] 7,50
Pocet obyvatel obce 1230
Uprava dle p¥ilohy &. 5 oceiiovaci vyhlasky

Polozka ¢. 1 (ptirazka)* [%] 20
PoloZka €. 2 (srdzka max. 15 %)** [%] 0
Polozka ¢. 3.1 (srazka max. 15 %)*** [%] 0
PoloZka €. 3.2 (srazka max. 25 %) [%] 0
Polozka ¢. 3.3 (srazka max. 35 %) [%] 0
PoloZka €. 3.4 (srazka max. 30 %) [%] 0
Polozka €. 3.5 (srazka max. 20 %) [%] 0
Srazky a prirazky celkem [%] 20
Zakladni cena upravend (min. 1,00 K& m?* - § 6
odst. 6) K&/ m?] 200
Cena pozemku [K¢] 129 987,00
Cena pozemku po zaokrouhleni (§ 50) [K¢] 129 990

Tabulka 10: Cena zjistend zemédélského pozemku 2
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4.3.2 Stanoveni ceny zjiSténé pozemku uréeného k zastavéni izemnim plinem

Zakladni cena pozemku je stanovena dle tabulky €. 1 v ptiloze 2 a je pro oba pozemky
stejnd. JelikoZ jak Hovorany, tak Cejé¢ jsou obcemi nevyjmenovanymi, je nutné jejich zakladni
cenu jest¢ upravit koeficienty O; az Og. Zakladni cena je dale nasobena indexy trhu,
omezujicich vlivii a indexem polohy. V poslednim kroku je zakladni cena upravend jeste
pienasobena koeficientem 0,3 zohlednujicim, Ze se nejednd o pozemek stavebni, nybrz teprve

urceny k zastavéni.

Ocenéni pozemku ¢. 1

Pozemek v k.4. Hovorany p.C. 1474/159
Druh pozemku Plocha uréena k zastavéni dle UP
Vyméra m’ 8933
Kraj Jihomoravsky
Okres Hodonin
Zakladni cena (tabulka €. 1 ptiloha €. 2) K&/m’ 1083
Pocet obyvatel obce 2 146
Vypocet zakladni ceny u obci nevyjmenovanych (§ 3 ocefovaci vyhlasky)
Koeficient velikosti obce 0, 1I. 0,85
\If;zenf;ii;nt hospodatsko-spravniho 0, v, 0,70
Koeficient polohy obce 0O; VL 0,80
Koeficient technicka infrastruktura v obci O, L. 1,00
Koeficient dopravni obsluznost obce Os I1I. 0,90
Koeficient ob¢anské vybavenosti v obci Oq I. 1,00
E%:ZCVX01X02><03><04><05 K&/m? 463,96

Vypocet zakladni ceny upravené (dle § 4 a prilohy 3 ocenovaci vyhlasky)

‘S/étcur';llci:e na dil¢im trhu s nemovitymi P, 1L 0.02
Vlastnické vztahy P, V. 0,00
Zmény v okoli P; IL 0,00
Vliv pravnich vztahti na prodejnost Py IL 0,00
Ostatni neuvedené P; II. 0,00
Povodnové riziko Ps IV. 1,00
Index trhu It 1,02

Geometricky tvar pozemku a velikost P, II. 0,00
Svazitost pozemku a expozice P, V. 0,00
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Ztizené zakladové podminky P; II1. 0,00

Ochranna pasma P, I 0,00
Omezeni uzivani pozemku Ps I 0,00
Ostatni neuvedené Ps II. 0,00
Index omezujicich vlivii na pozemek I 1,00

Druh a ucel uziti stavby P, I 1,00

Prevazujici zastavba v okoli pozemku a

zivotni prostredi P2 L 0,04

Poloha pozemku v obci P; I1I. -0,05

MozZnost napojeni pozemku na

inzenyrskeé sité, které ma obec Py L 0,00
Obcanska vybavenost v okoli pozemku Ps L 0,00
Dopravni dostupnost k pozemku Ps VIL 0,01
Osobni hromadna doprava P, I11. 0,02
S;L(;lil:; E;;Z;?lku z hlediska komercni P, I 0,00
Obyvatelstvo P II. 0,00
Nezaméstnanost P II. 0,00
Vlivy ostatni neuvedené (velka

oblibenost pro reziden¢ni bydleni v P, II. 0,00
dostupnosti Hodonina, Kyjova i Brna)

Index polohy Ip 1,02
I=IT x 10 xIP I 1,040
ZCU=7ZC x1x0,3(§9, odst.4 ZOM) 7CU 144,810
Cena celkem K¢ Cc 1293 590

Tabulka 11: Cena zjisténa pozemku urceného k zastaveni uzemnim planem 1

51



Ocenéni pozemku ¢. 2

Pozemek v k.. Cejé

p.¢. 3380

Druh pozemku

Plocha uréena k zastavéni dle UP

2

Vyméra m 14 443
Kraj Jihomoravsky
Okres Hodonin
Zakladni cena (tabulka €. 1 ptiloha €. 2) K&/m’ 1083
Pocet obyvatel obce 1230

Vypocet zakladni ceny u obci nevyjmenovanych (§ 3 ocefovaci vyhlasky)

x 06

Koeficient velikosti obce 0, I1I. 0,70
K,oeﬁc1ent hospodaisko-spravniho 0, V. 0.70
vyznamu

Koeficient polohy obce 0O; VL 0,80
Koeficient technicka infrastruktura v obci O, I. 1,00
Koeficient dopravni obsluznost obce Os 1I. 0,95
Koeficient ob¢anské vybavenosti v obci Oq 1I. 0,98
ZC=7ZCV x 01 x02 x 03 x 04 x 05 K&/m? 395,24

Vypocet zakladni ceny upravené (dle § 4 a prilohy 3 ocefiovaci vyhlasky)

‘S/étcu;?e na dil¢im trhu s nemovitymi P, 1L 0.03
Vlastnické vztahy P, V. 0,00
Zmény v okoli P, IL. 0,00
Vliv pravnich vztahti na prodejnost P, II. 0,00
Ostatni neuvedené P; II. 0,00
Povodnové riziko P IV. 1,00
Index trhu It 1,03
Geometricky tvar pozemku a velikost P, IL 0,00
Svazitost pozemku a expozice P, V. 0,00
Ztizené zakladové podminky P; 1L 0,00
Ochranna pasma P, L. 0,00
Omezeni uzivani pozemku Ps L 0,00
Ostatni neuvedené Ps II. 0,00
Index omezujicich vlivii na pozemek 1 1,00
Druh a ucel uziti stavby P, L. 1,01
Prevazujici zastavba v okoli pozemku a

zivotni prostredi P2 L 0,03
Poloha pozemku v obci P, IL. 0,00
Mosinost tapojen pozerniu na R R
inzenyrské sité, které ma obec

Obcanska vybavenost v okoli pozemku P L 0,00
Dopravni dostupnost k pozemku P VIL 0,01
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Osobni hromadna doprava P, IL. -0,01
Polczl.la pozemku z hlediska komer¢ni P L 0,00
vyuzitelnosti

Obyvatelstvo P II. 0,00
Nezaméstnanost P II. 0,00
Vlivy ostatni neuvedené (velka

oblibenost pro reziden¢ni bydleni v P II. 0,00
dostupnosti Hodonina, Kyjova i Brna)

Index polohy Ip 1,04
I=IT x10 xIP I 1,072
ZCU=ZC x1x0,3(§9, odst.4 ZOM) 7CU 127,052
Cena celkem K¢ Cc 1835010

Tabulka 12:Cena zjisténa pozemku urceného k zastaveni uzemnim planem 2
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4.3.3 Stanoveni ceny zjiSténé stavebniho pozemku

Cena zjisténa stavebniho pozemku se urcuje podle ustanoveni § 4 ocetiovaci vyhlasky.

Ocenéni pozemku ¢. 1.

Pozemek v k.i. Hovorany p.C. 1474/159

Druh pozemku Plocha uréena k zastavéni dle UP
Vyméra m’ 8933
Kraj Jihomoravsky
Okres Hodonin
Zakladni cena (tabulka €. 1 pfiloha €. 2) K&/m’ 1083
Pocet obyvatel obce 2 146

Vypocet zakladni ceny u obci nevyjmenovanych (§ 3 ocefovaci vyhlasky)

Koeficient velikosti obce 0O, II. 0,85
Koeficient hospodaisko-spravniho vyznamu 0, Iv. 0,70
Koeficient polohy obce 0, VL 0,80
Koeficient technicka infrastruktura v obci O, I. 1,00
Koeficient dopravni obsluznost obce Os I1I. 0,90
Koeficient ob¢anské vybavenosti v obci Og L 1,00
ZC=ZCV x 01 x 02 x 03 x 04 x O5 x 06 K¢&/m’ 463,96

Vypocet zakladni ceny upravené (dle § 4 a prilohy 3 ocefiovaci vyhlasky)

Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi P, I11. 0,02
Vlastnické vztahy P, V. 0,00
Zmény v okoli P; II. 0,00
Vliv préavnich vztahti na prodejnost Py II. 0,00
Ostatni neuvedené P; II. 0,00
Povodinové riziko Ps IVv. 1,00
Index trhu It 1,02

Geometricky tvar pozemku a velikost Py 1L 0,00
Svazitost pozemku a expozice P, V. 0,00
Ztizené zakladové podminky P; I1I. 0,00
Ochranna pasma P, I 0,00
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Omezeni uzivani pozemku Ps I 0,00
Ostatni neuvedené Ps II. 0,00
Index omezujicich vlivii na pozemek | 1,00
Druh a ucel uziti stavby P, I 1,00
PI‘CV?);ZU_]’ICI zastavba v okoli pozemku a zivotni P, L 0,04
prostiedi
Poloha pozemku v obci P, I11. -0,05
Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité,

. P, L 0,00
které ma obec
Obcanska vybavenost v okoli pozemku Ps L. 0,00
Dopravni dostupnost k pozemku Ps VIL 0,01
Osobni hromadna doprava P, III. 0,02
Polczha pozemku z hlediska komer¢ni P L 0,00
vyuzitelnosti
Obyvatelstvo Py IL. 0,00
Nezaméstnanost P 1I. 0,00
Vlivy ostatni neuvedené (velka oblibenost pro
reziden¢ni bydleni v dostupnosti Hodonina, P, 1I. 0,00
Kyjova i Brna)
Index polohy Ip 1,02
I=IT x10 x IP I 1,040
ZCU=Z7ZC x1 7CU 482,701
Cena celkem K¢ Ce 4311970

Tabulka 13: Cena zjistena stavebniho pozemku 1
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Ocenéni pozemku ¢. 2

Pozemek v k.. Cejé

p.¢. 3380

Druh pozemku

Plocha uréena k zastavéni dle UP

2

Vyméra m 14 443
Kraj Jihomoravsky
Okres Hodonin
Zakladni cena (tabulka €. 1 ptiloha €. 2) K&/m’ 1083
Pocet obyvatel obce 1230

Vypocet zakladni ceny u obci nevyjmenovanych (§ 3 ocefovaci vyhlasky)

x 06

Koeficient velikosti obce 0, I1I. 0,70
K,oeﬁc1ent hospodaisko-spravniho 0, V. 0.70
vyznamu

Koeficient polohy obce 0O; VL 0,80
Koeficient technicka infrastruktura v obci O, I. 1,00
Koeficient dopravni obsluznost obce Os 1I. 0,95
Koeficient ob¢anské vybavenosti v obci Oq 1I. 0,98
ZC=7ZCV x 01 x02 x 03 x 04 x 05 K&/m? 395,24

Vypocet zakladni ceny upravené (dle § 4 a prilohy 3 ocefiovaci vyhlasky)

‘S/étcu;?e na dil¢im trhu s nemovitymi P, 1L 0.03
Vlastnické vztahy P, V. 0,00
Zmény v okoli P, IL. 0,00
Vliv pravnich vztahti na prodejnost P, II. 0,00
Ostatni neuvedené P; II. 0,00
Povodnové riziko P IV. 1,00
Index trhu It 1,03
Geometricky tvar pozemku a velikost P, IL 0,00
Svazitost pozemku a expozice P, V. 0,00
Ztizené zakladové podminky P; 1L 0,00
Ochranna pasma P, L. 0,00
Omezeni uzivani pozemku Ps L 0,00
Ostatni neuvedené Ps II. 0,00
Index omezujicich vlivii na pozemek 1 1,00
Druh a ucel uziti stavby P, L. 1,01
Prevazujici zastavba v okoli pozemku a

zivotni prostredi P2 L 0,03
Poloha pozemku v obci P, IL. 0,00
Mosinost tapojen pozerniu na R R
inzenyrské sité, které ma obec

Obcanska vybavenost v okoli pozemku P L 0,00
Dopravni dostupnost k pozemku P VIL 0,01
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Osobni hromadna doprava P, IL. -0,01
Polczl.la pozemku z hlediska komer¢ni P L 0,00
vyuzitelnosti

Obyvatelstvo P II. 0,00
Nezaméstnanost P II. 0,00
Vlivy ostatni neuvedené (velka

oblibenost pro reziden¢ni bydleni v P II. 0,00
dostupnosti Hodonina, Kyjova i Brna)

Index polohy Ip 1,04
I=IT x10 xIP I 1,072
ZCU=ZC x1x0,3(§9, odst.4 ZOM) 7CU 127,052
Cena celkem K¢ Cc 1835010

Tabulka 14: Cena zjistéena stavebniho pozemku 2
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44 REKAPITULACE VYSLEDKU

Tato kapitola se bude zabyvat vyhodnocenim vysledkti vypoctenych cen pro pozemek
¢. 1 a 2. Po lepsi ptehlednost je vyuzito grafii zobrazujicich rozdily cen pro jednotlivé faze

uzemniho fizeni, poptipadé dle zplisobu ocenéni.

Pozemek €. 1

Nasledujici tabulka zobrazuje ceny vzdy za cely pozemek v katastrdlnim uzemi
Hovorany o rozloze 8 933 m”. Je v ni zahrnuta jak cena obvykld, zji§téna porovnanim na

zaklad¢ databaze, tak cena zjiSténa pomoci oceniovaci vyhlasky.

Typ pozemku Cena [K(]
Obvykla Zjisténa
Zemédelsky 375 186 93 800

Uréeny k zastavéni dle UP 5 868 981 1293 590

Stavebni 7128 534 4311970

Tabulka 15: Prehled cen pozemkii pro pozemek C. 1

Jak je z tabulky i z grafu ziejmé, obvyklé ceny jsou o mnoho vyssi nez ceny zjisténé.
Je to dano pfedevsim nizkou nabidkou a velmi vysokou poptavkou po vSech typech pozemku
v této lokalité. Lidé v tomto regionu jsou zvykli drzet padu, témét kazdy zde ma svou vinici,
sad nebo pole. Dalsi pfi¢inou je zplsob stanovovani cen zjiSténych reagujici na vyvoj cen
obvyklych se zpozdénim. Ziejmé je to obzvlasté v poslednich dvou letech, kdy ceny
nemovitosti rostou velmi rychle, pfi¢emz v Ceské republice je rist nemovitosti paty
nejrychlejsi v Evropské unii. Predikovat, jak se bude tento trend dale vyvijet je vSak velmi
slozité a legislativni proces ptedchazejici schvaleni novych ocenovacich predpisi je vzdy
velmi zdlouhavy. Dé se proto oCekavat, ze cena obvykla bude cenu zjiSténou nékolikanasobné

pievySovat i v letech budoucich.
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Graf 1: Porovnadni cen pozemku 1 dle zpiisobu ocenéni

Cenu zemédélskych pozemkii nejvice ovliviiuje jednotka BPEJ (bonitova pidné
ekologicka jednotka), ktera zemede€lské pozemky tadi do jednotlivych tfid ochrany. Pozemek
v katastralnim Gzemi Hovorany mé ptidélenou BJEP 00511, kterd se tadi do tfidy III pidy
s prumérnou produkéni schopnosti a stfednim stupném ochrany. Pudy této tiidy Ize

eventueln¢ v uzemnim planovani vyuzit pro vystavbu.

Co se tyCe pozemkl urCenych k zastavéni izemnim planem, jsou oproti pozemkim
zemédélskym nékolikandsobné drazsi. Toto je dano zejména lokalitou. Z obce je velmi dobra
dostupnost Jak do byvalého okresniho mésta Hodonina, tak do Kyjova. Piimé autobusové
spojeni do Brna je pro obyvatele obce také dilezitym faktorem. Obec ma témét veskerou

obc¢anskou vybavenost.

Cena stavebniho pozemku, opét samoziejm¢ vyS$i nez cena pozemku k zastavéni,
odrazi stejné¢ jak dobrou lokalitu s ohledem na vybavenost obce a také spojeni s okolnimi
mésty. V tomto katastralnim uzemi je velky nedostatek stavebnich parcel, proto je cena i
nezasitovaného pozemku o néco vyssi nez by byla vjinych obcich se stejnym poctem

obyvatel.
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Graf 2: Porovnani cen pozemku 1 dle faze vizemniho rizeni

Pozemek ¢. 2

Tabulka €. 16 zobrazuje ceny pro jednotlivé faze uzemniho fizeni pozemku ¢. 2

v katastralnim uzemi Cej¢ o rozloze 14 443 m* ocenéné jak cenou obvyklou, tak cenou

zjisténou.
Cena [K¢]
Typ pozemku —
Obvykla Zjisténa
Zemédelsky 435 492 129 990

Uréeny k zastavéni dle UP 9676 810 1 835010

Stavebni 11612172 6116 700

Tabulka 16: Prehled cen pozemkii pro pozemek ¢. 2

Graf znazoriujici ceny pozemkil na zakladé rozdilnych zptlisobii ocenéni i u pozemku
¢islo 2 potvrzuje, ze cena obvykla je vyS$i nez cena zjisténd. Opét je to ze stejnych divodil
jako u pozemku 1, pfedev§im poptdvkou mnohondsobné pievySujici nabidku na daném
segmentu trhu a zpisobem stanoveni ceny zjisténé. Rozdil mezi cenou obvyklou a zjisténou je

zde vsak jesté markantnéjsi, protoze na rozdil od Hovoran zde nejsou v poslednich né€kolika
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letech na prodej téméf zadné pozemky jak stavebni, tak uréené k zastavéni. Stavét zde tedy

prakticky mize jen ten, kdo uz pozemek né&jakou dobu vlastni.

14 000 000

12 000 000 11612172

10 000 000 9676810

8000 000
6116700

6 000 000
4 000 000

1835010

2 000 000 435 492 129990

0
Obvykla Zjisténa

Cena [K¢]

mzem&délsky  ®uréeny k zastavéni dle UP stavebni

Graf 3:Porovnani cen pozemku 2 dle zpiisobu ocenéni

Zemédélsky pozemek v Cejéi mé stejnou hodnotu BPEJ jako pozemek v Hovoranech.
Jedinou odlignosti zde byl podet obyvatel v obci, Cejé jich ma na rozdil od Hovoran pod
2 000. Tato odliSnost ud¢€lala jen nepatrny rozdil na cené, zemédélsky pozemek €. 2 je

o 1 K&/m? levn&jsi nez pozemek ¢&. 1.

Naprosty nedostatek pozemki vhodnych ke stavéni rodinnych domt je zietelny na
skoku ceny mezi zemédélskym pozemkem a tim vhodnym k zastavéni ¢i stavebnim. Obec se
tento problém snazi fesit dialogem s vlastniky zemédé€lskych pozemkt, které lezi na tzemi
uzemnim planem onacenym jako vhodnym k rodinné zéastavbé. Vlastnici téchto pozemku
vSak své nemovitosti prodat nedaji a tak je mozné predpoklddat, ze pokud se na tomto
segmentu trhu néjaky pozemek stavebni ¢i jen uréeny k zastavéni izemnim planem objevi,

jeho cena bude vysoka, jak predikuje graf ¢. 4 nize.
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Graf 4: Porovnani cen pozemku 2 dle faze uizemniho rizeni
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5 ZAVER

Cilem prace bylo zhodnotit, jak se bude ménit cena pozemku pii zméné uzemniho
planovani v katastrdlnim uzemi Hovorany a Cej¢. Ke stanoveni vySe cen pozemku
zeméede€lského, urceného k zastavéni tzemnim planem a stavebniho bylo nutné sestavit
prislusné databaze a ocenit pozemky cenou obvyklou a cenou zjisténou. Poté byly porovnany

rozdily cen u jednotlivych fazi izemniho fizeni, ale také u zptisobii ocenéni.

v

nejvyssi nartst mezi prvni a druhou fazi na pozemky urcené k zastavéni a po dalSim navySeni
ceny nasleduji pozemky stavebni. NavySeni cen je v obou sledovanych katastralnich uzemich

velmi podobné.

Naopak zajimavé je sledovat rozdily mezi cenou zjiSténou a cenou obvyklou. Tento
rozdil je dan nékolika faktory. Za prvé na tomto segmentu trhu poptavka nckolikanasobné
prevysuj nabidku, prodavajici tedy muze nasadit cenu vyssi. DalSim divodem je zptlisob
stanovovani ceny zjiSténé. Poslednim dilezitym faktorem je také vyvoj trhu s nemovitostmi
v poslednich letech, kdy jejich cena roste n€kolikanasobné rychleji, nez je schopna odhadnout

ocenovaci vyhlaska tvofena obvykle s ro¢nim zpozdénim.

Diplomova prace se zabyva konkrétnim uzemim v konkrétnim case, lze se vSak
domnivat, Ze podobny vliv bude mit stav uzemniho fizeni i v dalSich okalkach na tzemi
Ceské republiky. Stejné tak je mozné ocekavat podobné rozdily, co se ty¢e ceny obvyklé a

ceny zjisténé.
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