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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva problematikou rms&ni nemovitosti, a to konkrétn
stavebnich pozeniik Prace definuje zakladni pojmy a metody @énrozebira situaci
na trhu s nemovitostmi @eské republice, zejména pak v lokallapanice a okoli.
StZejni ¢asti je samotné océmi deseti pozentk porovnani vybranych zgohi

ocereni a jejich nasledné vyhodnoceni.

Abstract

This thesis describes main problems in the valonasidouilding land. The thesis defines
the basic concepts and methods of valuation, itrdess the situation in the real estate
market in the Czech Republic, especially in theastapanice and surroundings. The
central part is the valuation of the ten plots, panson of selected methods of

valuation and thein subsequent evaluation.
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UVOD

Ocenovani nemovitosti je ekonomicky obor, kterym zjiStujeme cenu daného
objektu, ktery figuruje v riznych pravnich vztazich jako je prodej, darovani, vypotradani
dédictvi aj. Ocenovani nemovitosti se provadi prostfednictvim ocenovacich metod

a danych pravidel, vztahujicich se k této odborné ¢innosti.

Téma jsem si vybrala, protoze bych chtéla vytvorit jakéhosi priivodce procesem
oceniovani stavebnich pozemki. Diplomovéa prace bude mit predevsSim informativni
vyznam a klade si za cil poskytnout informace o problematice vyuziti metod pro zji§t'ovani
cen a hodnot stavebnich pozemkil v Ceské republice s vyuzitim pravnich piedpisd, ale i
dalsich metodik. Svou povahou poslouzi v§em osobam, které potiebuji ziskat pro rizné
ucely stanoveni hodnoty ¢i ceny pozemku, at’ uz se jedna o fyzické nebo pravnické osoby.
Ctenafi po preteni diplomové prace budou schopni pochopit naleZitosti a postup
jednotlivych metod. Ziskané poznatky mohou vyuzit napf. potencionalni zajemci o prode;j

ke stanoveni orienta¢ni nabidkové ceny.

Cilem price je srovnat vybrané zpusoby ocenéni vhodné pro vybrany typ
nemovitosti a vyhodnotit miru odliSnosti mezi vysledky jednotlivych ocenéni. Vysledkem

bude zhodnoceni vhodnosti pouzitych metod pro rizné ucely ocenéni.

V prvni ¢asti prace definuji zdkladni pojmy souvisejici s tématem této prace. Jsou
to pojmy nemovitost, pozemek, cena a hodnota, které jsou nésledné klasifikovany.
Ocenovani pozemkl uzce souvisi s katastrem nemovitosti, nebot’ ten poskytuje nezbytna
data, proto se o ném okrajové¢ také zminim. Dale jsou zde uvedeny soucasné, ale i minulé
pravni piedpisy a také vypsany davody, pro které k ocenovani dochézi. Je zde také
pojednéno o osobach vykonavajicich znaleckou ¢innost oceniovani nemovitosti, tj. znalec
a odhadce, pro jejichz cinnost je dulezitym piedpokladem vybornd znalost trhu

nemovitosti.

V dalsi €asti prace je proveden rozbor metod pro oceniovani pozemkd, tj. zejména
oceniovani pozemkl podle cenovych predpisi, metoda tfidy polohy a indexova
porovnavaci metoda. Dale je zde uvedena charakteristika lokality Slapanic a blizkého
okoli, na niZ navazuje popis a analyza situace na trhu s nemovitostmi v Ceské republice

vcetné uvedeni zdkladnich obecnych vlivii plisobicich na cenu pozemkd.

StéZejni praktickou ¢asti prace jsou kapitoly Ocenéni jednotlivych pozemku
a Vyhodnoceni, kde je provedeno ocenéni deseti pozemkid, o kterych jsou uvedeny
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veskeré dllezité informace. Vypocet jejich ceny bude proveden zvolenymi metodami,
kterymi jsou ocenéni podle cenovych predpisti, ocenéni metodou porovnavaci a metodou
ttidy polohy. Cilem je provést celkovou rekapitulaci, na které by byly vidét vSechny
odlisnosti podle pouzitych metod. Vysledky jsou prezentovany formou tabulek, grafii

a prislusnych komentari.

V ptiloze je mj. uvedeno né€kolik vyjadieni realitnich kancelafi, které v dané
lokalité ptisobi, o problematice, jak se s danym typem nemovitosti obchoduje. Jelikoz je
v praci pouzita i metoda porovndvaci, pro kterou je dulezitym podkladem databaze

vytvofena na zéklad¢ informaci z realitnich serverd, je uvedena taktéz v priloze.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

V uvodnich kapitoldch je vénovdna pozornost vymezeni zdkladnich pojmu
pouzivanych pfi ocenovani pozemki a také metodam slouzicim k ocenéni tohoto druhu

nemovitosti. Diilezitou soucasti je také vyvoj pravni Gpravy.
1.1 ZAKLADNi POJMY

1.1.1 Nemovitost

Nemovitost definuje zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik. Dle § 119 jsou véci
movité nebo nemovité. Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnhym

zakladem.

1.1.2 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti (dale jen KN) uzce souvisi s ocefiovanim nejen pozemkd, ale
viech nemovitosti. Je ziizen zakonem ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti CR. Dle § 1
predstavuje KN soubor udaji o nemovitostech, tj. jejich soupis, popis, geometrické

a polohové urceni. KN soucasn¢ eviduje vlastnicka a jind vécna prava k nemovitostem.
Katastralni mapa je polohopisnd mapa velkého méfitka s popisem a zobrazujici

vSechny nemovitosti a katastralni uzemdi, které jsou pfedmétem katastru.

1.1.3 Pozemek
Pozemkem se rozumi individualizovana ¢ast zemského povrchu bez ohledu na to,
jakym substratem je pokryta (zeméd¢lska ptida). [1]

Kazdy pozemek je unikatni svou polohou a skladbou a z hlediska prava je puda,

resp. pozemek, pfedmétem zakontl a zdkonnych tprav. [2]

Pozemek podle katastrdlniho zdakona (§ 27)

Pozemkem se rozumi ¢ast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici
uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho Gzemi, hranici vlastnickou, hranici

drzby, hranici druhti pozemkd, popft. rozhranim zptlisobu vyuziti pozemki.

Parcela je pozemkem, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen
v katastralni mapé a oznaen parcelnim cislem. Vymérou parcely je vyjadieni plosného

obsahu primétu pozemku do zobrazovaci roviny v ploSnych metrickych jednotkach,
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zaokrouhlend na celé ¢tvereCni metry. Stavebni parcela je pozemek evidovany v druhu
pozemku zastavéné plochy a nadvoii. Pozemkova parcela je pozemek, ktery neni stavebni

parcelou.

Pozemek tedy mulze sestavat zjedné, ale také zvice pftilehlych parcel, coz
potvrzuje i stanovisko Nejvyssiho soudu, ve kterém se tika, ze ,,pozemek nemusi byt vZdy

totozny s parcelou, nybrz miiZe zahrnovat vice parcel...“ [3]

Druhy pozemki podle KN (dle pfilohy k vyhldsce €. 26/2007 Sb., technické

podrobnosti pro spravu katastru):
e ornd puda
e chmelnice — pozemek, na némz se péstuje chmel
e vinice — pozemek, na némz se péstuje vinna réva
e zahrada — pozemek,

o na némz se trvale a pfevazné péstuje zelenina, kvétiny a jiné zahradni
plodiny, zpravidla pro vlastni potiebu
o souvisle osazeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi kefi az do vyméry

0,25 ha, ktery zpravidla tvoii souvisly celek s obytnymi a hospodaiskymi

budovami

e ovocny sad — pozemek souvisle osdzeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi kefi

o vymeéte nad 0,25 ha

e trvaly travni porost — pozemek porostly travinami, u né¢hoz hlavni vytézek je seno

(trava), nebo je uréeny k trvalému spasani, i kdyz je za Gcelem ziurodnéni rozoravan

e lesni pozemek — pozemek s lesnim porostem a pozemek, u néhoz byly lesni porosty
odstranény za ucelem 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

e vodni plocha — pozemek, na némz je koryto vodniho toku, vodni nddrz, mocal,

moktad nebo bazina

e zastavénd plocha a nddvofi — pozemek, na némz je

12
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budova nebo rozestavéna budova, vcetné nadvoii, vyjma skleniku, ktery je
v katastru evidovan jako budova, postaveného na zeméd¢lském nebo lesnim
pozemku, budovy postavené na lesnim pozemku a budovy evidované

na pozemku vodni plocha
spolecny dvir
zbotenisté

vodni dilo

e ostatni plocha — pozemek nikde vySe neuvedeny

Pozemek podle zdakona o oceriovdani majetku (§ 9 zdkona ¢. 151/1997 Sb.)

Pozemky se ¢leni na:

e stavebni pozemky, kterymi jsou

o

o

nezastavéné pozemky evidované v KN v jednotlivych druzich pozemkd,
které byly vydanym uzemnim rozhodnutim ureny k zastavéni'; je-li
zvlastnim predpisem stanovena nejvyssi pripustna zastavénost pozemku, je
stavebnim pozemkem pouze ¢ast odpovidajici pfipustnému limitu ur¢enému

k zastavéni

pozemky evidované v KN v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvori,
v druhu pozemku ostatni plochy — staveni$té nebo ostatni plochy, které jsou
jiz zastavény, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvofi
jednotny funkéni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v KN v druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvoii za ucelem jejich spolecného vyuziti

a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu

plochy pozemk skute¢né zastavéné bez ohledu na evidovany stav v KN

o zemédélské pozemky evidované v KN jako orna pida, chmelnice, vinice, zahrada,

ovocny sad, louka a pastvina

e lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v KN a zalesnéné nelesni

pozemky

" Dle § 77 stavebniho zakona &. 183/2006 Sb. je tizemnim rozhodnutim rozhodnuti o: umisténi stavby nebo
zafizeni, zmén vyuziti izemi, zméné stavby a o zméné vlivu stavby na vyuziti izemi, déleni nebo scelovani
pozemkl, ochranném pasmu.
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e pozemky evidované v KN jako vodni nadrze a vodni toky

e jiné pozemky, kterymi jsou napt. hospodarsky nevyuzitelné pozemky a neplodna

puda, jako je roklina, mez s kamenim, ochrannd hraz, mocal, bazina

Stavebnim pozemkem neni pozemek, ktery je zastavény jen podzemnim nebo
nadzemnim vedenim vcetné jejich ptislusenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji
urovné terénu, podzemnimi Castmi a pfisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni
hospodaistvi netvoficimi soucdst pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem neni téz
pozemek zastavény stavbami bez zakladl, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky,

sochami apod.

Pro tucely oceniovdni se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v KN.
Pti nesouladu mezi stavem uvedenym v KN a skute¢nym stavem se vychdzi pii ocefiovani

ze skuteéného stavu.

Pozemek podle stavebniho zdakona (§ 2 zdakona ¢. 183/2006 Sb.)

Stavebnim pozemkem se rozumi pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkd,

vymezeny a uréeny k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulaénim planem?.

Zastavénym stavebnim pozemkem se rozumi pozemek evidovany v KN jako
stavebni parcela a dal§i pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvofici

souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami.

Nezastavitelnym pozemkem se rozumi pozemek, jenz nelze zastavét na izemi obce,

ktera nemé vydany tuzemni plan’, a to:
e pozemek vetejné zelené a parku slouzici obecnému uzivani

e vintravilanu zemédélsky pozemek nebo soubor sousedicich zemédélskych
pozemkd o vymeéte veétsi nez 0,5 ha, s tim, ze do tohoto souboru zemédélskych
pozemkl se nezahrnuji zahrady o vyméie mensi nez 0,1 ha a pozemky, které jsou

soucasti zastavénych stavebnich pozemku

e vintravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemkl o vyméie

vetsi nez 0,5 ha

2 Dle § 61 stavebniho zakona regulaéni plan v fesené plose stanovi podrobné podminky pro vyuziti pozemki
a pro umisténi a prostorové uspotadani staveb.

3 Dle § 43 stavebniho zékona tizemni plan stanovi zakladni koncepci rozvoje tzemi obce, ochrany jeho
hodnot, jeho plosného a prostorového uspotfadani; vymezi zastavéné plochy a koridory.
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Pozemek podle zdakona o dani 7 piidané hodnoty

Stavebnim pozemkem se rozumi nezastavény pozemek, na kterém mizZe byt
podle stavebniho povoleni provedena stavba spojend se zemi pevnym zakladem.

Nezastavénym pozemkem se rozumi pozemek, na kterém neni stavba jako véc. [3]

Specifika pozemku

Jak je vySe uvedeno, pozemkem se rozumi ¢ast zemského povrchu. V tomto smyslu
je existence pozemku vysledkem ptirodnich procest, z toho vyplyva, ze pudy (pozemku) je
omezené mnozstvi, které nelze zvétsit, ale na druhou stranu vznikaji stadle nové potieby,
které tak Ize uspokojit jen pierozdélenim pidy. Tim se ptida dostava na trh (kde vystupuje
prodavajici a kupujici), ale objevi se zde jen tehdy, kdyz se néktery z vlastnikli rozhodne ji
prodat. DalSim specifikem je jeji Zivotnost, kterd je v podstaté nekonecnd a oproti jinym

druhiim zboZi je jejich hodnota nesrovnateln& vyssi®.

»Pozemek, jakoZto cdst zemského povrchu sam o sobé sice reprezentuje urcitou
hodnotu, danou jeho existenci a prirodou, tedy vlastni piidou vcetné nerostnych, vodnich
Ci jinych zdroju a piivodnich porostii, avsak tato hodnota ma na svém prvopocdtku pouze
latentni formu. Realné vznika az teprve v dusledku ndsledné lidské cinnosti nebo poznani
uzitecnosti, at jiz jde pouze o prosté vyuzivani prirodnich zdroju, pres kultivaci pidy
c¢i smysluplnou vysadbu kultur, az po jeho rozvoj formou nejruznéjsi zastavby. Tato
cinnost, smeérove orientovand na, pod i nad povrch pozemku, byvd oznacovana jako
zhodnoceni pozemku a je zdkladni hnaci silou, ktera piisobi na tvorbu hodnoty

nemovitosti.* [4]

1.1.4 Cena a hodnota

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou
&astku za zbozi nebo sluzbu.” Ukazuje, jaké &astky je nutné se vzdat, aby mohl byt ziskan

urdity statek nebo sluzba.’

Hodnota neni skutecné¢ zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou.
Vyjadiuje penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které 1ze koupit. Jedna se o odhad.

Vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty

* Stavby na pozemku postavené je mozno piestavét, piip. nahradit, ale pozemky nikoliv.
jEl
" [6]
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provadi. Hodnota je ,.urcitym priblizenim, odhadem ceny, jehoZ vySe zavisi na metode,
jez byla pro jeji stanoveni pouzita“. [7]
Cena zjisténd (administrativni, uredni)
Dle § 1 zédkona o cenéch (zékon ¢. 526/1990 Sb.) je cena penézni Castka
e sjednand pfi nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
e 7jisténa podle zvlastniho pravniho piedpisu k jinym ucelim nez k prodeji

Zvlastnim pravnim piedpisem v tomto piipadé je zdkon o ocefiovani majetku,
ve kterém se specifikuji ptipady, kdy je potiteba provést Gredni ocenéni zjiSténou cenou.
Ocenéni administrativni cenou se pouziva pro ucely statni spravy, zejména pro ucely

danové.

Cena porizovaci

Cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé jejiho pofizeni. Vyskytuje se
nejcastéji v ucetni evidenci. Dle § 25 zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi je pofizovaci

cenou cena, za kterou by byl majetek pofizen a naklady s jeho potizenim souvisejici.
Cena reprodukcéni
Cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poftidit
v dobé€ ocenéni. [5]
Vécnda hodnota

Reprodukéni cena véci, snizena o priméfené opotiebeni, odpovidajici pramérné
opotiebené véci stejného stafi a priméiené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena
o néklady na opravu vaznych zévad. V zdkonu o ocefiovani majetku je obdobou této ceny

tzv. ,,cena zjisténa nakladovym zplisobem®.[5]

Vynosova hodnota

Soucet diskontovanych (odarocenych) budoucich pfijmi z nemovitosti. Zjisti se
z dosazeného rocniho ndjemného, snizeného o ro¢ni ndklady na provoz. V zdkonu

o oceniovani majetku je obdobou této ceny tzv. ,,cena zjisténd vynosovym zpusobem®. [5]
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Cena obvykla (obecnd, trini)

Dle § 2 zakona o oceniovani majetku je obvyklou cenou cena, kterd by byla
dosazena pii prodejich stejného, popt. obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodévajicitho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu

k nim.

Vychozi cena

Pti vypoctech nékteré z vyse uvedenych cen (hodnot) pojem pro cenu nové stavby

bez odpoctu opotiebeni. Oznacuje se jako CN. [5]

Jednotkovd cena

Cena za urcitou jednotku napf. m, ha, ks, t. Tato cena neni v pravni uUpravé

definovana, ale je v ni pouzivana.

1.2 VYPRACOVANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.2.1 Znalec a odhadce

Ocenéni nemovitosti provadi znalec nebo odhadce. Pravnim ptedpisem upravujici
znaleckou ¢innost je zejména zakon €. 37/1997 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich. Znalec je
fyzickd osoba, jmenovana ministrem spravedlnosti nebo pifedsedou soudu, zapsana
v seznamu znalcl a tlumoc¢nikii a jeho tkolem je fadné vykondvat znaleckou cinnost
v fizeni pred stdtnimi organy (ocenéni pro ucely vefejnopravni), jakoz i znaleckou ¢innost
provadénou v souvislosti s pravnimi ukony obcanii a organizaci (ocenéni pro ucely
fiskalni — danové). Vysledkem jeho ¢innosti je znalecky posudek, jehoz nélezitosti jsou
stanoveny zakonem. Znaleckou ¢innost smi provadét také znalecké ustavy (§ 21). Odhadni
¢innost je upravena v zakoné €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani a v novele

tohoto zakona ¢. 27/2000 Sb.

Odhadce provadi expertni, odhadni ¢i odbornou ¢innost, avsak neni zpusobily

provadét znalecké posudky pro fizeni spravnich organt tzn. ze, provadi ocenéni pouze
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pro ucely soukromopravni. Vysledkem jeho ¢innosti jsou expertni a odhadni posudky.

Odhadcem miuze byt fyzickd i pravnickd osoba. Profese odhadce spadd od roku 2000

v r

do zZivnosti  koncesovanych, proto musi odhadce spliovat zvlastni podminky

pro provozovani jako napt. uplné stiedni odborné vzdélani nebo vyssi odborné vzdélani

J 4

v oboru, ve kterém ma byt oceniovani vykonavano a urCity pocet rokli praxe v oboru.
Kategorie oceniovani majetku jsou nasledujici: véci movité, véci nemovité, nehmotny
majetek, finan¢ni majetek, podniky.

1.2.2 Ucely vypracovani znaleckého posudku

Znalecké odhady ceny nemovitosti jsou vyzadovany v mnoha ptipadech, nejcastéji
v fizeni pfed statnimi orgdny tzn. pro vefejnopravni ucely a dale na vyzadani FO a PO tzn.

pro soukromopravni ucely.
O vetejnopravni ucel ocenéni se jedna v téchto ptipadech:
e danové ucely
o dan darovaci
o dan z pfevodu nemovitosti
o dédické tizeni
o koupé pozemku
o prodej pozemku
o najem pozemku nebo jeho Casti
o pro ucely dolozeni vyse Skody pfi pojistné udalosti
e cxekucni ucely
o vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti
o zfizeni zastavniho prava na nemovitostech
o vefejna drazba
e ostatni ucely
o vyvlastiiovaci fizeni pozemku a budov a prav k nim (dle stavebniho zakona)

o vyvlastnéni nemovitosti
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O soukromopravni tcel ocenéni se jedna v téchto ptipadech:

e koup¢ a prodej pozemku — ptevod vlastnickych prav k nemovitosti z jednoho

subjektu na druhy
e ndjem pozemku nebo jeho Casti
e déleni spole¢ného jméni manzelt a podilového spoluvlastnictvi
e stanoveni hodnoty nemovitosti pfi uzavirani smlouvy s pojistovnou
e Uvérové fizeni
e zastavni pravo

e ruceni

1.2.3 Podklady pro ocenovani

Z podkladii potfebnych pro ocenéni Ize vycist dulezité udaje, které maji na ocenéni
zna¢ny vliv. Prehled vSech podkladu je znalec (odhadce) povinen uvadét ve znaleckém

posudku (odhadu). Jedna se zejména o tyto podklady:

e vypis z KN, ktery by nemél byt starsi jak 3 mésice (zjisti se zdkladni Udaje
napi. oznaceni nemovitosti, misto, kde se dand nemovitost nachazi, vyméra v mz,

vlastnik/ci nemovitosti, ptip. jejich podily, vécna bifemena, zastavni prava)
e kopie katastralni mapy (zde se vyznaci ocetiované pozemky)
e cenova mapa pozemki (pokud je v daném misté zpracovéana)
e vypisy z pozemkové knihy
e vykresova dokumentace skute¢ného provedeni staveb

e stavebné pravni dokumentace — uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolauda¢ni

rozhodnuti, dokumentace provadénych zmén, rekonstrukci a modernizaci
e nijemni smlouvy a vyméry ngjemncho
e pasporty nemovitosti
e pfizndni k dani z nemovitosti
e pojistné smlouvy na zivelni pojisténi staveb a pojisténi odpoveédnosti za Skodu
e smlouvy o spravé nemovitosti
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e smlouvy o sluzbach spojenych s udrzbou, opravami a provozem nemovitosti
e predpisy, katalogy cen, normy, odborné Casopisy a literatura

e databdze informaci (napf. o dosahovanych ceniach, o pozadovanych cenéch,

o dosahovaném najemném aj.)
e v soudnich sporech dalsi obsah spisu (napt. vypovédi ucastniki a svedki)

e vysledky mistniho Setfeni (v ramci mistniho Setfeni se zméfi zakladni rozméry
nemovitosti, porovnaji se pozemky podle kopie katastralni mapy a urci se, jaké

stavby se na pozemcich nachéazeji, provede se fotodokumentace aj.)

1.3 PRAVNI UPRAVA — OD HISTORIE PO SOUCASNOST

Prvni ndznaky pravni upravy oceniovani se objevily ve druhé poloving 19. stoleti,
které je spojovano se vznikem moderniho pravniho systému. Na pielomu 19. a 20. stoleti
se ceny nemovitosti spiSe odhadovaly na zdkladé nabidky a poptavky na trhu
s nemovitostmi. Zadné piesné ocefiovani neprobihalo. V roce 1939 vstoupilo v platnost
nafizeni predsedy vlady ¢. 175/1939 Sb., o zadkazu zvySovani cen. Tak vznikly tzv.
stopceny’, které mély zabranit nekontrolovatelnému ristu cen. Toto nafizeni platilo
az do roku 1984 (u pozemku do roku 1979). Po vélce se nedochovaly zadné cenové mapy
pozemkii, ani sm&mé ceny pozemkil, ceny se tak zjistovaly ndhradni metodikou®.
V roce 1964 byl budovan cely pravni fad, jehoz soucasti je 1 novy obcCansky zakonik
¢.40/1964 Sb. a vyhlaska ¢. 73/1964 Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvi, ktera
regulovala trzni ceny, coZ vedlo k nelegdlnimu prodeji nemovitosti za vys$si ceny, nez byly
uvedeny v kupnich smlouvach. Princip oceflovani spocival v zatfidéni do pfislusnych tiid
dle charakteristickych znakti kvality. Dle této vyhlasky se dodnes stanovuji ceny
pro majetek vydavany nebo nahrazovany opravnénym osobam. Nasledovala vyhlaSka
€. 43/1969 Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o nahradach pii vyvlastnéni
nemovitosti, ktera platila 15 let a pfevzala stejnou metodiku z piedchozi vyhlasky. K t€émto
vyhlaskam se vydavaly smérnice, vysvétlivky a cenové vyméry. Od roku 1984 se zménila
metodika oceriovani — oceriovalo se podle poctu bodi. Vyhlaskou ¢. 128/1984, o cenach
staveb, pozemku, porostli, uhradach za zfizeni prava osobniho uzivani k pozemkim

a ndhradach za docasné uzivani pozemku, se definitivné zamezilo pouzivani stopcen,

" Nebyla vydana zadna metodika, jak stopceny stanovit. U pozemki se vychazelo z cenovych map, a pokud
nebyly, vypracovala se nahradni metodika. [5]

" [8]
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nebot’ vyhlaska rozsitila okruh ocetiovanych nemovitosti. Po roce 1989 doslo ke zvyseni
cen stavebnich pozemkl a ke zméndm v oceniovani zemédélskych pozemki. Dulezitymi

predpisy byly zakon €. 526/1990 Sb. o cenach a zakon ¢. 359/1992 Sb., o zeméméticskych

W

a katastralnich orgénech. Ve vyhlasce ¢. 178/1994 Sb., o ocetiovani staveb, pozemkl
atrvalych porosti byl stanoven piesn€jSi zpisob ocenovani stavebnich pozemku

podle cenové mapy”’.

Vroce 1997 vysel zédkon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ktery upravuje
zpusoby ocetlovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro ucely stanovené
zvlaStnimi pravnimi predpisy. Zakon odkazuje na vyhlasku, ¢imz se rozumi aktualni znéni
ocefiovaciho piedpisu, ktery pravidelné vydava Ministerstvo financi CR. Vyhlagka
stanovuje ceny, koeficienty, pfirazky a srazky k cenam aj. S ohledem na vyvoj riistu cen
doslo ke zvySeni minimélnich upravenych cen, dale byly aktualizovany zakladni ceny
bonitovanych ptidné ekologickych jednotek zemédélskych pozemki a souboru lesnich typi

lesnich pozemki a také doslo k pravam zékladnich cen aj.

Piehled vyhlagek vydanych Ministerstvem financi CR od roku 1997, kdy vysel

zékon o oceflovani majetku:

e (.279/1997 Sb. s platnosti od 1. 1. 1998
o (. 127/1999 Sb. s platnosti od 1. 7. 1999
e ¢.173/2000 Sb. s platnosti od 1. 7. 2000
e ¢.338/2001 Sb. s platnosti od 1. 10. 2001
e (. 325/2002 Sb. s platnosti od 19. 7. 2002
e (. 540/2002 Sb. s platnosti od 1. 1. 2003
e (.452/2003 Sb. s platnosti od 1. 1. 2004
e (. 640/2004 Sb. s platnosti od 1. 1. 2005
e (. 617/2006 Sb. s platnosti od 1. 1. 2007
e (. 76/2007 Sb. s platnosti od 13. 4. 2007
e ¢.3/2008 Sb. s platnosti od 1. 2. 2008

e (.456/2008 Sb. s platnosti od 1. 1. 2009

7 [6]
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¢. 460/2009 Sb. s platnosti od 1. 1. 2010
¢. 364/2010 Sb. s platnosti od 1. 1. 2011
Ostatni pravni predpisy (vyzadujici ocenéni pozemku):

zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik — pro zjiSténi obvyklé ceny majetku
(§ 409 a nasledujici)

zékon €. 26/2000 Sb., o vetejnych drazbach — pro zjisténi obvyklé ceny predmétu
drazby (§ 13)

zékon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad — pro zjisténi obvyklé ceny majetku
pro ucely dédéni (§ 1751, § 1750 odst. 1)

zdkon ¢€. 357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci a zpfevodu nemovitosti —
pro zjisténi zakladu dané
zékon ¢. 586/1992 Sb., o dani zpfijmu — pro ovéfeni kupnich cen majetku

pro daiové ucely (§ 23 odst. 15)

zékon ¢. 563/1991 Sb., zdkon o ucetnictvi — pro ocenéni majetku z hlediska

realného stavu majetku (§ 25)

zékon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik — pro stanoveni ceny pro kupni nebo

darovaci smlouvu (§ 589, § 628 a nasledujici)

zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpiisobech jejich feSeni — pro ocenéni majetkové

podstaty (§ 153 odst. 1)

zékon ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitdlovém trhu — pro zjiSténi ceny

piredmétu drazby pii nedobrovolné vetejné drazbé (§ 33 odst. 5)
zékon €. 42/1994 Sb., o penzijnim piipojisténi se statnim prispévkem — pro ocenéni
nemovitosti pfed jejich ndkupem ve lhitdch stanovenych ve statutu penzijniho

fondu, nejméné vSak jednou rocné (§ 33 odst. 6)

zakon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exeku¢ni ¢innosti — pro ocenéni
nemovitosti, jejtho pfisluSenstvi a jednotlivych prdv a zavad snemovitosti

spojenych (§ 66 odst. 5)
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1.4 MEZINARODNI OCENOVACI STANDARDY

Po vstupu Ceské republiky do Evropské unie ovliviiuji oceniovani nemovitosti
mezinarodni ocenovaci standardy. Hlavnim organem je Vybor pro mezinarodni ocefiovaci
standardy (dale jen ISVC), coZ je volné sdruzeni profesiondlnich ocetiovacich asociaci

celého svéta, které je vazané jednotnymi stanovami. Tento Vybor ma dva zakladni cile:

e ve veiejném zajmu formulovat a publikovat Standardy pro ocenéni majetku (dale

jen IVS) a podporovat jejich celosvétové piijeti a

e harmonizovat ocenovaci standardy mezi jednotlivymi staty, a rozpoznavat
a zvetejiiovat rozdily ve formulacich ¢i ucelech pouziti Standardii tak, jak se

vyskytnou. [5]

Obsahem standardu nejsou podrobné popisy riznych metod, ale jen okolnosti,

k nimz je tfeba ptihlizet, které se maji uvadét v odhadu atd. [7]
Aktudlni verze z roku 2007 je Clenéna nasledovné:

e Dtvod vzniku organizace ISVC a standardi IVS

e Zdikladni pojmy k vSeobecnym ocenovacim zadsaddm

e Profesni kodex

e Druhy majetku

e Mezinarodni oceiovaci standardy
o IVS 1 - Oceniovani na bazi trzni hodnoty
o IVS 2 — Oceniovani na bazi hodnoty jiné nez trzni
o 1IVS 3 — Ocetiovaci zpravy

e Mezinarodni oceniovaci aplikace (dale jen IVA)
o IVA 1 - Ocenovani pro ucely finanéniho vykaznictvi
o IVA 2 —Ocenovani pro ucely zajisténi finan¢niho uvéru

o IVA 3 — Oceniovani majetku z vetejného sektoru pro ucely finan¢niho

vykaznictvi
e Smeérnice

o Smérnice 1 — Ocenovani nemovitého majetku
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o Smérnice 2 — Ocenovani uzitku z prondgjmu nemovitosti

o Smérnice 3 — Ocenovani vyrobnich strojii a zafizeni

o Smérnice 4 — Ocenovani nehmotnych aktiv

o Smérnice 5 — Ocenlovani osobniho majetku

o Smeérnice 6 — Ocenovani podniki

o Smeérnice 7 — Zohlednéni nebezpecnych nebo toxickych latek pii oceniovani
o Smérnice 8 — Néhradni zistatkova cena

o Smérnice 9 — Analyza oduro¢eného (diskontovaného) penézniho toku pro

trzni nebo netrzni ocenéni
o Smérnice 10 — Ocenovani zeméd€lskych nemovitosti
o Smérnice 11 — Revizni ocetiovani (posudky)
o Smeérnice 12 — Ocenovani specializovaného obchodniho majetku
o Smérnice 13 — Hromadné ocenéni pro potiebu zdanéni majetku
o Smérnice 14 — Oceniovani majetku v téZebnim primyslu
o Smeérnice 15 — Ocenovani historického majetku
e Glosar

e Rejstiik [5]
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2 METODY OCENOVANI POZEMKU

Dle § 2 zadkona o ocenovani majetku se majetek ocetiuje obvyklou cenou, pokud

zékon nestanovi jiny zplisob ocetiovani. Jinym zptsobem ocefiovani je zejména:

e nakladovy zpisob, ktery vychazi znakladl, které by bylo nutno vynalozit

na pofizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni

e vynosovy zpusob, ktery vychazi zvynosu zpifedmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek

obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry)

e porovnavaci zplsob, ktery vychéazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci

odvozenim z ceny jiné funk¢né souvisejici véci

V soucasnych ekonomickych teoriich je rozliSovano nékolik metod, pomoci nichz
lze ocenovat stavebni pozemky. RozliSujeme metody administrativni a metody, které

vyuzivaji informace z realného trhu.

Ocenéni pozemkl zalozené na trznich principech je od stanoveni ceny podle
cenovych predpisi odlisné. Zékladni filozofie ocefiovani na trhu spociva v tom,
ze prakticky neexistuji zddna omezeni, metodiky nebo systémy, které by jednoznacné

regulovaly cenu majetku na trhu, kromé trhu samotného. [2]

Pfi stanoveni trzni ceny je nutné, aby znalec dle vSech dostupnych informaci o trhu,
svych zkuSenosti a schopnosti pouzil sprdvnou metodiku vypoctu. Ztoho vyplyva,
ze znalec musi mit dostate¢né zkusSenosti a znalosti z daného oboru, musi byt schopen

posoudit vSechny vlivy ptsobici na cenu pozemku a sledovat situaci na realitnim trhu.

Pted ocenénim pozemku je nutno brat ohled na to, ze pozemek nemé Zadnou cenu,
dokud ho nelze vyuzivat, dosdhnout zisku a jinych vyhod z néj plynoucich. Problémem

také je stanoveni podilu ceny pozemku z kupni ceny celku pozemek + stavba.

Vzhledem k tomu, ze na cenu pozemkud pulsobi celd fada vlivl, bylo vyvinuto
nékolik zédkladnich metod, které se pro ocefiovani pozemkl pouzivaji, a jsou to: ocenéni
podle cenovych predpist, metoda tfidy polohy a indexova porovnavaci metoda. Jednotlivé
metody 1 jejich modifikace a vlivy ptisobici na cenu pozemki jsou podrobnéji rozebrany

v nasledujicich kapitolach.

25



2.1 OCENOVANI POZEMKU PODLE CENOVYCH PREDPISU

Dle § 10 zdkona o ocefiovani majetku se stavebni pozemek oceiiuje nasobkem
vyméry pozemku a ceny za m’ uvedené v cenové mapé, kterou vydala obec. Neni-li
stavebni pozemek ocenén v cenové mape¢, oceni se ndsobkem vymeéry pozemku a zakladni
ceny za m” upravené o vliv polohy a dalii vlivy pisobici zejména na vyuZitelnost pozemki
pro stavbu. Zakladni ceny' stavebnich pozemki evidovanych v KN v druhu pozemku
zastavéna plocha a néadvoii neuvedenych v cenové mapé stavebnich pozemkd jsou
stanoveny v § 28 vyhlasky ¢. 3/2008 v aktualnim znéni (déle jen oceniovaci vyhlaska). Tato
zékladni cena se upravi se zdivodnénim pfiraZkami a srazkami podle pftilohy ¢. 21
(viz ptiloha €. 2) a vynésobi se koeficientem zmén cen staveb (inflace) K; z ptilohy €. 38
a koeficientem prodejnosti Kp11 z ptilohy ¢. 39. Takto zjisténa cena ¢ini minimalné

20 K¢/m®,
Pro zptlisob ocenéni je diilezité také to, zda se jedna o pozemky:

e nezastavéné urcené k zastavéni regulaénim planem, rozhodnutim o umisténi stavby,
uzemnim souhlasem, ohldSenim stavebnimu ufadu a vefejnopravni smlouvou

(oceni se podle § 28 odst. 3)

e nezastavéné urCené rozhodnutim o zméné vyuziti uzemi pro skladky, skladové

plochy ..., pfirodni sportovisté a rekreacni plochu (oceni se podle § 28 odst. 4)

e zahrady nebo ostatni plochy, které tvoii jednotny funkéni celek se stavbou

a stavebnim pozemkem (oceni se podle § 28 odst. 5)

e cvidované v KN v druhu pozemku ostatni plocha se zplsobem vyuziti pozemku
draha, dalnice, silnice ... (oceni se podle § 28 odst. 7)
e na ktery bylo vydéno rozhodnuti o zméné vyuziti uzemi, tykajici se t€zebnich a jim

obdobnych ¢innosti (oceni se podle § 28 odst. 8)

2.2 CENOVE MAPY

»Cenovd mapa je metodickdi pomilcka pro uréovani cen nemovitosti
prostfednictvim grafického znazornéni plosného, geogratického rozloZeni cen nemovitosti

jakéhokoli druhu véetné ndjemného a nemovitosti v uré¢itém tizemnim celku.” [9]

10 Zakladni ceny jsou diferencovany podle vyznamu a velikosti obce (dle poctu obyvatel); napt. Praha 2 250
K¢, Brno a Ostrava 1 100 K¢&; viz ptiloha ¢. 1
" Koeficient se voli podle hlavni stavby situované na pozemku.
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Cenova mapa slouzi k vyjadieni vztahli na trhu snemovitostmi, kde ilustruje
dosahovanou Uroven trznich cen jednotlivych druhii nemovitosti v daném misté a Case.
Muze slouzit i jako jeden z podkladi pro historické posuzovani Gizemi, obce ¢i mésta
a jeho rozvoji v daném obdobi. Cenova mapa zjednodusené fe¢eno zaznamenava minulost

v obchodu s pozemKky.
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Obr. ¢. 1 — Ukazka cenové mapy mésta Brna — vyrez

Dle § 10 zékona o ocenovani majetku je cenova mapa stavebnich pozemku grafické
znazornéni stavebnich pozemkii na Uzemi obce nebo jeji Casti v méfitku 1:5000,
popi. v méfitku podrobnéj$im s vyznacenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se
oceni skutecné¢ sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich smlouvach. Nejsou-li
pii zpracovani cenové mapy sjednané ceny stavebnich pozemkii v dané obci k dispozici
nebo nelze-1i je pouzit, protoZze jiz neodpovidaji tirovni sjednanych cen porovnatelnych
pozemkii ke dni vypracovani cenové mapy, zjisti se ceny na zdkladé¢ porovnani se
sjednanymi cenami obdobnych pozemkd v dané obci nebo v jinych srovnatelnych obci
spadajicich do stejné skupiny podle poctu obyvatel. Pii porovnani se vychazi ze shodného
Gielu uziti, z obdobné polohy v obci a ze shodné stavebni vybavenosti pozemku. Udaje
0 postupu a porovnani obce se uvedou v textové ¢asti cenové mapy, ktera popt. obsahuje

dalsi vysvétlivky. Jestlize nelze cenu stavebniho pozemku takto zjistit, do cenové mapy se

12 T-MapServer [online]. [cit. 2010-11-06]. Cenova mapa stavebnich pozemki statutirni mésta Brna &. 8.
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cena takového pozemku neuvede a pozemek se oceni zplsobem popsanym v predchozi

kapitole.

Navrh cenové mapy stavebnich pozemkl nebo jeji zmény predklada obec pred

jejim vydanim Ministerstvu financi k vyjadieni. Obec zaSle vyhlasku soucasné s jejim

vyhlaSenim Ministerstvu financi k uvefejnéni v Cenovém véstniku. Koncem kazdého

kalendéainiho roku se obecné zdvaznou vyhlaskou obce dopliuji cenové mapy o nové ceny

stavebnich pozemkll. Zméni-li se sjednand cena, ucel uziti nebo stavebni vybavenost

pozemku, zjisti se nova cena pozemku. Obec umozni nahlédnout bezplatné¢ do cenové

mapy pozemki vedené touto obci kazdému, kdo o to pozada.'

Dle § 27 oceiiovaci vyhlasky cenova mapa stavebnich pozemki obce obsahuje ¢ast:

e textovou, kterd obsahuje

o

o

o

vécnou analyzu zdkladny mistniho trhu snemovitostmi a komentaf
k moZznostem jeho dalstho rozvoje, zejména ve vztahu k velikosti
a charakteru obce, vnitinim i vnéjSim faktorim a mistnim zvlastnostem,

které ovliviiuji jeho kvalitu

popis ptredlohy pouzitého mapového podkladu a jeho kvality z hlediska

souladu stavu evidovaného v KN se skuteCnym stavem v terénu

komentar ke zdrojim cen, pouzitym pro vypracovani grafické casti,

a vysledky jejich rozboru

popis postupu zpracovani a predpoklad dalsi doby tc¢innosti

e grafickou, ktera obsahuje

©)

mapu se zobrazenim stavebnich pozemkl na izemi obce v métitku 1:5000
nebo veétsim

popisné udaje, kterymi jsou zejména ndzvy obci, nazvy katastralnich uzemi,
mistnich ¢asti obce, ndmésti a ulic, popft. parcelni Cisla pozemki

ceny jednotlivych stavebnich pozemkii, popf. ceny vymezenych skupin

parcel se shodnym ti¢elem uZiti a stejnou stavebni vybavenosti

Ptipadny nesoulad v ¢lenéni ocefiovaného pozemku podle cenové mapy s jeho

skutecnym stavem se kromé vécného zdivodnéni prokazuje aktualnim vypisem z KN,

13 w . ) v , .
V soucasnosti jsou jiz volné dostupné na internetu.
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snimkem z katastrdlni mapy, popf. geometrickym planem, doSlo-li u ocenovaného
pozemku ke zméné hranice nebo jeji Casti, vyjadienim mistn€ piisluSného stavebniho
ufadu, potvrzujiciho, ze k oceilovanému pozemku nebyl vydan regulacni plan, uzemni
rozhodnuti ani uzemni souhlas, nebylo uc¢inéno ohlaSeni stavebnimu uradu, nebyla
uzaviena vefejnopravni smlouva, nebyl stavebnimu tfadu ohlaSen zadmér odstranéni stavby
ani nebylo zahdjeno fizeni o odstranéni stavby, a potvrzenim utvaru obce, ktery cenovou

mapou stavebnich pozemkii obce zpiistuptiuje verejnosti.

Tab. ¢. 1 — Seznam aktudlné platnych cenovych map'?

C. Obec Okres U¢innost

1 | Bilina Teplice 08. 07. 2008
2 | Brno Brno - mésto 01.01. 2010
3 | Hodonin Hodonin 25.05. 2010
4 | Horoméfice Praha - zapad | 01.07. 2010
5 | Karvina Karvina 01.01.2010
6 | KySice Plzen - mésto | 01.01. 2010
7 | Mlada Boleslav | Mlada Boleslav | 01. 01. 2009
8 | Most Most 09. 01.2009
9 | Olomouc Olomouc 01.07.2010
10 | Osek Teplice 01. 04. 2000
11 | Ostrava Ostrava 01.01. 2010
12 | Praha hlavni mésto 01.01.2010
13 | Terezin Hodonin 01.11.2009
14 | Zlin Zlin 01. 06.2008

Cenové mapy jsou vytvateny dle tii zdkladnich metodik:
e Metodika vytvafeni cenovych pasem
e Metodika vytvatreni smérnych cen
e Metodika ziskdni trzni ceny konkrétniho pozemku

Vypovidaci schopnost cenové mapy je zavisla na realizovanych prodejich, tzn. ¢im
vysSi pocet zjiSténych realizovanych cen, tim vyssi vypovidaci hodnotu cenovd mapa ma.
To je také nejvétsi problém pii zpracovani cenovych map — musi se ziskat dostatecné
a vérohodné podklady o realizovanych prodejich a jejich cenach, nemluvé o tom,
ze v kupnich smlouvach je ¢asto uvadéna cena pozemki véetné stavby na ném situované.
Dalsim dulezitym faktorem je rozloha izemi obce — ¢im je vétsi, tim je nizs$i vypovidaci
hodnota cenové mapy. Podstatny pro sbér podkladl pro vytvoieni cenové mapy, je také

casovy interval, ve kterém se zjiSt'uji realizované ceny pozemki.

' Cenové mapy [online]. 2002 - 2010 [cit. 2010-11-06]. Uplny seznam cenovych map. Dostupné z WWW:
<http://www.cenovemapy.cz/>.

29



2.3 METODA TRIDY POLOHY

Autorem této metody je Svycarsky architekt W. Naegeli, jehoz metoda spociva
v pozndni, ze cena stavebniho pozemku je ve zcela urcité relaci jak k celkové cené
nemovitosti, tak k vynosu z najmu. Tuto metodu Naegeli vyvinul na zdklad¢ srovnani
velkého mnozstvi realizovanych cen nemovitosti s druhem stavby na nich postavenym,
polohou pozemku a intenzitou jeho vyuziti. Tato metoda byva pouzivana predevSim tam,

kde nejsou k dispozici zadné porovnatelné pozemky se znamou prodejni cenou. [5]

., Procentudlni podil ceny pozemku je urcen pomoci tzv. , kli¢e tiidy polohy*.
V tomto klici jsou obsazZena riizna kritéria, napr. dopravni vztahy, obytné budovy a jejich
poloha ve vztahu k obchodu, priumyslovému vizemi, oblasti s nizkou vyuZitelnosti pozemku,
vysoky pocet podlazi, otevifeny nebo uzavreny zpusob zastaveni, povysujici faktory (ldzné,

vyhledové vyuziti), redukcni faktory (hluk z primyslu, zastineni) atd. 5]

Podil hodnoty pozemku na celkové hodnoté nemovitosti je ur¢en pomoci 7 klict

charakterizujicich polohu nemovitosti (podrobnéji viz ptiloha €. 3):
1. VSeobecna situace
2. Intenzita vyuziti pozemku
3. Dopravni relace k velkému centru
4. Obytny sektor
5. Remesla, pramysl, administrativa, obchod
6. PovySujici faktory
7. Redukujici faktory

Naegeli zjistoval podil ceny pozemku na celkovych nédkladech pro poméry

Némecka a Svycarska, z &ehoZ vznikla nasledujici tabulka a graf.

Tab. ¢ 2 — Podil pozemku z celku novd stavba + pozemek”

Ttida polohy 1[2]3][4[5]6]7] 8
Podil pozemku z celku (%) | 5 | 6 | 9| 13| 182230 [ 35-55

15 [5]
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Graf ¢. 1 — Priubéh zavislosti ceny pozemku na tiide polohy v SRN

»Z tabulky plyne, Ze v nejnepiiznivéjSich polohdch u nejméné atraktivnich
nemovitosti ¢ini cena pozemku 5 %, cena stavby je zbytkem do sta, tedy 95 %... Klice,
které nelze uplatnit se neuvazuji. Ze zbylych se aritmetickym primérem vypocita tiida
polohy a podle ni se v tabulce zjisti ptislusné procento, které zaujima pozemek z celku
stavba + pozemek ... Jedné-li se o nezastavény stavebni pozemek, pak je nutno zvazovat,

jaky nejlukrativnéj$i objekt by na ném bylo mozno vystavét, vypocist si jeho reprodukéni

1
cenu 6

(bez ptipoje, bez pfijezdu ap.) je nutno ndklad na jejich vybudovéani odecist od ceny

O max.

$> prROMER

§/ MIn.

a ztéto vychazet. Pokud by se jednalo o pozemek stavebné nepfipraveny

pozemku, pokud je bude muset na své naklady vybudovat budouci vlastnik ...“ [5]

Matematicky Ize vypocet vyjadfit timto vzorcem:

cp=rc.— P _pc. PP
0—- PP PS
Vysvétlivky:

CP - cena celého pozemku do trojnasobku'” zastavéné plochy stavby v K&

'® Reprodukéni cena stavby je v tomto piipadé finanéni Castka, za kterou by v sougasnosti bylo mozno stavbu

vybudovat jako novostavbu. Je to soucet pofizovacich nékladl stavby, tzn. cena pofizovaci.

1 : sos ~ : roos : x » . I v 1
7 Velikost pozemku, ktery je mozno ocenit v zavislosti na cen& stavby na ndm situované, je mozné za

pfijatelny povazovat az trojnasobek zastavéné plochy stavby; zbytek se musi ocenit samostatné.
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RC — vychozi cena (tj. cena bez odpoctu opotiebeni) staveb na pozemku v K¢
PP — pomérny podil pozemku ze souétu ceny pozemku a ceny staveb v %'
PS — pomérny podil stavby ze souctu ceny pozemku a ceny staveb
PS=100-PP

Zjednoduseny priklad:

Vysledna tiida polohy 3

Podil pozemku z celku dle tab. ¢. 2 9%

Podil stavby z celku 100-9=91%

Vychozi cena stavby 5000 000 K¢

Cena pozemku (9+91) - 5000 000 =495 000 K¢

Metoda tiidy polohy je velice ptesnd, ale jen pokud jsou k dispozici reprezentativni
vstupni hodnoty, vysledky totiz mohou byt zkreslené, pokud je napi. vychozi cena stavby
na pozemku nadhodnocena ¢i podhodnoceni aj.

Uprava metody tiidy polohy pro CR

Pokud se Naegeliho metoda aplikuje na ¢eské poméry, je tieba vychazet ze studie,
ze které vyplynulo, ze vySe popsana metoda a jeji hodnoty jsou pouzitelné pouze
pro provozni budovy ve velkych méstech. U ostatnich objektd a menSich mést je tieba
hodnoty snizit. Proto byly vytvofeny 4 skupiny objektli a mést a pro kazdou skupinu

stanoveny podily cen pozemk ve vztahu k tfid¢ polohy. Jedna se o nasledujici skupiny:
A. provozni objekty, mésta nad 100 tis. obyvatel
B. provozni objekty, mésta do 100 tis. obyvatel
C. provozni objekty, ostatni obce'’
D.

obytné objekty s regulovanym ndjemnym, bez provoznich prostor

Zjisténi ceny pozemku ze smluvni ceny pomoci metody tiidy polohy

Jak uz jsem v predchozich kapitolach zminila, pro tvorbu cenovych map se

pouzivaji realizované ceny z kupnich smluv, kde je uvedena celkova cena souboru

'8 Vysledna t¥ida polohy se vypocte jako podil soudtu t¥id polohy a po&tu uvazovanych znaki, nasledng se
pridéli pfislusné procento PP.
' Pfiblizn& poloviéni hodnoty oproti piivodnim.
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pozemek + stavba a metoda tfidy polohy tak miZze vyfeSit problém pii stanoveni
jednotlivych cen. Postup je takovy, Ze do vzorce pro vypocet ceny pozemku se nepouZije
cena stavby, staci jen stanovit technické opotiebeni stavby v % dle stafi stavby a jejiho

technického stavu.
Matematicky lze vypocet vyjadfit timto vzorcem:

PP
TH - (100 — PP)+ PP

CP=CS-

Vysvétlivky:
CP — cena pozemku v K¢
CS — smluvni cena stavby a pozemku v K¢
TH — technické hodnota
TH = (100 — technické opotiebeni staveb) ~ 100

PP — podil ceny pozemku v %

2.4 INDEXOVA POROVNAVACI METODA

Indexovd porovnavaci metoda byla plivodné zavedena v SRN a pouziva se

pii porovnani ceny pozemku prodaného s cenou podobného pozemku odhadovaného. [5]

Ocenéni pozemku porovnanim se provadi tak, ze se shromdzdi vétsi pocet
podobnych pozemki a jejich realizovanych cen. Udaje o skuteénych realizovanych cenach
jsou vsak prakticky nedostupné, navic mohou byt zkreslené, proto mezi dal§i podklady
pro cenové porovnani patii realitni inzerce, kdy se musi dat pozor na to, Ze ceny
inzerované jako pozadované jsou zpravidla vyssi nez pak skutecné dosazena cena. DalSim
podkladem mohou byt cenové mapy pozemki, nebot’ jsou zpracovany podle skutecné
dosahovanych cen a je mozné je aplikovat na obdobné pozemky v obdobnych lokalitach.
V neposledni fad& je vhodné vytvofit si databazi*® udaji o nemovitostech v dané lokalité.

Aby nedochdazelo ke zkresleni ocenéni, je tieba pouzit velky pocet nemovitosti.

Podobnost pozemkil se urcuje riiznymi faktory a jejich odlisnost se pak zohledni
pomoci koeficientu®'. Témito faktory mohou byt napf. typ stavebniho pozemku, velikost

obce, poloha pozemku, stavebni piipravenost pozemku a mnoho dal§ich. Tyto faktory

2% Utt{dény a statisticky zpracovani soubor dat o nemovitostech
! Vyjadiuje vliv jedné vlastnosti, na rozdil od indexu, ktery vyjadiuje vliv vice vlastnosti.
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neboli kritéria jsou zcela na ivaze znalce (odhadce). Podstatné je pouzit stejnd kritéria
pro ocefiovany” i srovnavaci® pozemek. Dillezité také je zohlednit Casové hledisko
realizovanych cen (nedoporucuje se porovnavat pozemky, jejichz ceny byly realizovany
s velkym c¢asovym odstupem). Aby se ceny mohly porovnat, musi byt v jednotném

formétu, srovnavaci hodnotou je cena v K& za m?.
Postup vypoctu je nasledujici:

1. u srovnavaciho pozemku se zndmou cenou a vymeérou se vypocita jednotkova trzni

cena srovnavaciho pozemku JTCg
I ’ v v s . o s 24 ) ’
2. nasobenim piisluSnych koeficientli se vypocita index”" srovnavaciho pozemku Ig

3. jednotkové cenu srovnavaciho pozemku JCS se vyd¢li indexem Ig a zjisti se tak

standardni jednotkova trzni cena SITCg
4. nésobenim ptislusnych koeficientl se vypocita index ocefiovaného pozemku Io

5. standardni jednotkova trzni cena SJTCgs se vynasobi indexem Ip a zjisti se tak

odhad jednotkové trzni ceny ocefiovaného pozemku JTCq

6. jednotkova trzni cena oceniovaného pozemku JTCq se vynasobi vymeérou a zjisti se

tak cena ocenlovaného pozemku [5]

Ocenéni lze také provadét pomoci primérné standardni jednotkové trzni ceny,
avSak vypoctené ze zpracovaného souboru dat, tzn., Ze se nepouzije standardni jednotkova

trzni cena vypocitand z jednoho pozemku, ale primérna z vice pozemkd.

2.5 DALSI METODY

Nyni se okrajové zminim o dalSich metodach, které se pouzivaji pro ocenovani

pozemkd, a je to zejména Sammetova metoda, rezidudlni metoda a vynosova metoda.

2.5.1 Sammetova metoda

Sammetova metoda je obdobou metody Naegeliho. Pfi vypoctu se pracuje s tzv.
koeficientem plochy podlazi a s podilem pozemku na stavebnich nékladech ur¢enym
dle tabulky vytvofeném Sammetem (obdoba Naegeliho klict tfidy polohy). Dale se

vr o 1 I3 e s 2 5 Lo I v
pouziva tabulka udavajici cenu za m” pozemku pii dané jednotkové cené stavby za m”.

22 pozemek, jehoz cenu je tieba zjistit.
23 ¥ ~ ) sos e : oo x

Pozemek, u né¢hoz zndme cenu i jeji parametry (obec, infrastruktura, poloha, vyméry, stav ap.)
24 : r r . : vy v : : v £os e v v

Je-li hodnota srovnavaci nemovitosti vy$§i nez nemovitosti ocefiované, je index vyssi nez 1.
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2.5.2 Rezidualni metoda

Rezidualni metoda se pouziva tehdy, vykazuje-li pozemek potencial (nového)
stavebniho vyuziti, napt. jedna-li se o pozemek nezastavény, resp. zastavény zastavbou,
kterou je z ekonomickych divodi vyhodné zbourat a na plivodnim misté postavit novou
stavbu. Postup je takovy, Ze se stanovi hodnota nemovitosti po jejim dokonceni®.
Od budouci hodnoty celé nemovitosti se odectou potiebné naklady na vystavbu®
a obvykly zisk developera, se kterym by v piipad¢ realizace daného projektu kalkuloval.
Soucasna hodnota vysledného rezidua predstavuje hodnotu pozemku stanovenou rezidualni

2
metodou.?’

2.5.3 Vynosova metoda

Zakladem vynosové metody jsou zisky, které v budoucnu mize vlastnictvi
nemovitosti pfi jejim prondjmu piinaSet. Tyto zisky se oduro¢i, tzn., ze se pievedou
na soucasnou hodnotu a sectou se. Pro vypocet se pouzivaji riizné vztahy napt. pro vé¢nou
rentu nebo tzv. odlozenou vécnou rentu. Vynosy z ndjemného pronajatych pozemki je
tfeba uvazovat v daném case a misté¢ obvyklé. Nakladem na dosazeni téchto pi{jmt bude
zejména dail z nemovitosti a naklady na spravu nemovitosti. U stavebnich pozemka by
bylo optimalni provést jejich ocenéni vynosovym zpiisobem tak, jako by byly pronajaty
vlastnikovi stavby na pozemku situované, ale hlavnim problémem pfi pouziti této metody
jsou chybéjici podklady v prevazné vétsing pripadl a vynos bude mj. zavisly na tom, jaka
stavba je na pozemku situovana. Pokud by se jednalo o nezastavény stavebni pozemek,
zévisel by vynos na tom, jaké nejlukrativnéj$i stavba by byla povolena k postaveni

na daném pozemku a zda by se nasel vhodny investoru pro tuto vystavbu.

25 Nejcast&ji vynosovou nebo porovnavaci metodou

%6 Nap. naklady stavebni, naklady na piipadné odstranéni ekologické zat&ze, vypracovani projektu, poplatky
a dang, financovani vystavby aj.

" Land Management [online]. 2007 [cit. 2010-11-07]. Metody pro ocefiovani pozemki. Dostupné z WWW:
<http://www.la-ma.cz/?p=113>.
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3 CHARAKTERISTIKA LOKALITY

3.1 OBLAST BRNO - VENKOV

Dnes jiz byvaly okres Brno — venkov vznikl po reformé statni spravy v roce 1960
a tvori Siroky pas obci, které ze vSech stran obklopuji mésto Brno. Nejstarsi osidleni oblasti
je dolozeno nélezy z mladsi doby kamenné u Slapanic a Bilovic nad Svitavou. Obce
spadajici do této oblasti lezi na rozhrani jihomoravskych uvali a prvnich kopct
Ceskomoravské a Drahanské vrchoviny. V severni &asti oblasti protékaji dvé velké feky
Svratka a Svitava. V oblasti lezi devét piirodnich parkii a padesat maloplosnych
chranénych tzemi, z nichZz nejvyznamnéjsi je jizni ¢ast CHKO Moravsky kras. Svym
ptirodnim bohatstvim, mnozstvim lesd, ¢lenitosti i rozmanitosti krajinnych prvki je oblast
Brno — venkov vyhleddvanou oazou klidu, odpocinku a rekreace. S tim souvisi i neustale
se zvysujici pocet obyvatel, ktefi vyuzivaji dobré podminky pro vystavbu domu a bytl
v klidném prostfedi obci, které jsou relativné dobie dopravné napojeny na Brno (silni¢ni
i zelezni¢ni doprava). Doprava zde je zna¢né intenzivni a ovliviiuje tak hospodarstvi
1 rozvoj podnikatelskych aktivit. Diky pfiznivym pidnim a klimatickym podminkam je
oblast Brno — venkov primyslové zemédélskd — zemé&délska piida zabird vice nez 57 %
z celkové plochy okresu. Po zohlednéni zmén spravniho uspotadani k 1. 1. 2007 (v ramci
sladéni hranic okresii s hranicemi spravnich Gzemi obci s rozsifenou plsobnosti) celkova
plocha oblasti dosahla 149 893 ha a pocet obci oblasti se zvysil na 187 obci, z nichz 13 ma

v v v & -2
statut mésta, véetnd Slapanic.*®

3.2 SPRAVNI OBVOD SLAPANICE

Spravni obvod Slapanice lezi v sousedstvi Gizemi mésta Brna. Patii k nejvétsim
spravnim obvodiim v Jihomoravském kraji. Spravni obvod ma rozlohu 343 km? a spada
pod n¢&j 40 obci (viz obrazek €. 3), ve kterych zZije pres 53 tis. obyvatel, jejichz primérny
vek dosahuje 39,8 let. Diky bezprostiedni blizkosti mésta Brna zde byl zaznamenan
nejvetsi prirtistek obyvatel. Necelych 60 % obyvatel starSich 15 let je ekonomicky
kraje), nebot’ obyvatelé tohoto spravniho obvodu maji velmi dobré moznosti dojizdéni

do zaméstnani do krajského mésta.

* Cesky statisticky virad [online]. 2011 [cit. 2011-01-12]. Charakteristika okresu Brno - venkov. Dostupné z
WWW: <http://www.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/charakteristika_okresu brno venkov>.
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Obr. ¢ 2 — Administrativni mapa sprdavniho obvodu Slapanice

Spravni obvod Slapanice je velmi zadanou lokalitou, kde se soustied’uje vystavba
v oblasti bydleni, nebot’ krajské mésto Brno je snadno ptistupné a casto obce spravniho
obvodu tvofi téméf soucdst mésta, kterd je napft. piistupnd méstskou hromadnou dopravou.
Struktura pozemk spravniho obvodu Slapanice je nasledujici — orna ptda (44,2 %), lesni

pozemky (38,2 %), zahrady a ovocné sady (4,7 %) a zastavéné plochy a nadvoti (2,1 %).
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Graf ¢. 2 — Struktura pozemkii ve spravnim obvodu Slapanice

Slapanice jsou pfirozenym vychozim mistem do oblasti Slavkovského bojitd
,»Bitvy ti1 cisafi“. Toto uzemi je dnes chrdnénou pamatkovou zénou. Dominantami jsou
vrch Santon v blizkosti obce Tvarozna, kde se kazdoroéné kona rekonstrukce slavkovské
bitvy, navri Zurani a predevsim Pratecky kopec nedaleko obce Prace, kde byl pocatkem
20. stoleti vybudovan pamatnik obétem bitvy, znamy jako Mohyla miru. Svlij vyznam maji
také Bilovice nad Svitavou jako byvalé oblibené vyletni misto fady ¢eskych umélct, napt.
S. K. Neumann zde sbiral inspiraci k napsani Knihy lest, vod a strani. V oblasti Slapanic

se také narodili vyznamni lidé, mezi nejznamé&jsi patii napk. herecka Libuse Safrankova.”

Mezi nejatraktivnéj$i obce v jihozépadni casti oblasti patfi zejména Popuvky,
Troubsko, Modfice, Moravany, ZeleSice a Ofechov. V severovychodni ¢asti jsou to Babice
nad Svitavou, Bilovice nad Svitavou, Kanice, Mokrda — Hordkov a Hosténice. V téchto
cenova uroven pozemku je v jihovychodni ¢asti oblasti, kde se nachdzi i spravni sidlo této

oblasti — mé&sto Slapanice.

3.2.1 Maésto Slapanice

Mzésto Slapanice lezi necelych 10 km jihovychodnim smérem od Brna v nadmoiské
vySce 220-260 m. Patfi mezi nejzajimavéj$i oblasti na Moravé€ s tisicetiletou kulturni
a historickou tradici. NejstarS§i pisemna zprava pochazi zroku 1235. Mezi vyznamné

pamatky patii kostel Nanebevzeti Panny Marie, Scholasterie se starou farou (v soucasnosti

¥ Cesky statisticky vifad [online]. 2011 [cit. 2011-01-12]. Slapanice. Dostupné z WWW:
<http://www.czso.cz/xb/edicniplan.nsf/t/C4002D9IE8 A/$File/6216.pdf>.
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slouzi jako muzeum a cukrarna), budova gymnazia, orlovna, nejstarsi Slapanicka restaurace
Radnice, kterd diive slouzila mj. jako mistni Zalaf, zdmek v rokokovém stylu vcetné
prilehlého parku z druhé poloviny 18. stoleti, ktery svého casu fungoval i jako klaster,
sokolovna, kde byla zalozena télovychovna jednota Sokol a v neposledni fadé budova

méstského uradu.

Soucasti Slapanic je ¢ast Bedfichovice. Katastralni tzemi obou obci lezi
na pfechodu dvou velkych celkil, mladsi soustavy Karpatské, vychodné a jihovychodné je
Pratecka vrchovina jako soucast Dyjsko-svrateckého tvalu. Jedna se pfevazné o nizinatou
oblast. Nejvyssim kopcem je Zuraii (286 m), dale se zde nachézi slepencovy piirodni
krajinny utvar Lichy a vybéZky Drahanské vysoCiny jako souc¢ast Moravského krasu. Osu
tizemi tvoii potok Ri¢ka. Klima je v této oblasti pom&mé piiznivé a teplé s mirnou zimou.
Z hydrologického a geologického hlediska je tato oblast chudd na podzemni vody,

prevladaji zde sprasové hliny, sprase a jily se zakladovou ptidou podmine¢n¢ vhodnou.

V soucasnosti  zije ve Slapanicich 6993 obyvatel, ztoho 337 Zije pravé
v Bediichovicich. V produktivnim véku Zije ve Slapanicich 3 869 obyvatel, jejichz
praimérny vék je 38,8 let. Od roku 2003 jsou Slapanice méstem s rozsifenou paisobnosti.
Ve Slapanicich se nachazi posta, dvé mateiské $koly, jedna zakladni §kola a gymnazium,
zdravotnické zafizeni véetné lékarny a policie. Od roku 1999 maji Slapanice vlastni
informacni televizni kabelovy kanal Slapik. V roce 2007 zadala vystavba prvnich hal
v ¢asto diskutované primyslové zoéné, ktera se rozkladdda na 102 hektarech,
ale v soucasnosti zde sidli pouze tfi firmy a dal$i osud je nejisty, nasledovéna vystavbou
obytného souboru Brnénskd pole. Vroce 2008 byla dokonfena vystavba oddilné
kanalizace, nésledovdana vyménou plynovodu a prechodem z nizkotlaku na stfedotlak,

vcetné plynofikace mistni ¢asti Bedtichovice. Vodovod je ve mést¢ jiz od roku 1972.

3.2.2 Obec Kobylnice

Obec Kobylnice je zaclenéna izemné pod byvaly okres Brno — venkov a nalezi pod
Jihomoravsky kraj. Pfislusnou obci s rozsifenou ptisobnosti je mésto Slapanice, vzdalené
4 km. Obec se rozklada na tizemi o rozloze 509 ha 13 km jihovychodné od centra Brna
v primérné vysce 214 m nad motfem. Z celkové katastralni plochy obce zabira 81 % orna
puda. Prvni pisemnd zminka o obci pochdzi z roku 1306. Mezi mistni pamétihodnosti patii

Zvonice Panny Marie Snézné a Bozi muka.
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V soucasnosti zije v této stfedné¢ velké obci 951 obyvatel, z toho v produktivnim
véku 491, jejichz primérny veék je 38 let. Obci protékd Zlaty potok. V obci je pro mensi
déti k dispozici mateiskd Skola a pro déti Skolou povinné zdkladni Skola (pouze prvni
stupeii). Dale se v obci nachdzi sportovni hfist¢ a knihovna. Je zde vybudovéan vefejny

vodovod, plynovod a destova i splaskova kanalizace.

3.2.3 Obec Telnice

Obec Telnice lezi asi 15 km jihovychodné od Brna na katastru o vyméte 610 ha
v mirn¢ zvinéné roviné, v nadmotské vysce 198 m, s piidou vhodnou pro zemédé€lskou
vyrobu. Je soucasti Jihomoravského kraje. Prvni zminky o obci pochéazeji ze 13. stoleti.
Cést obce je za¢lenéna do pamatkové zény bitvy u Slavkova. Asi 5 km od Telnice se
nachazi Mohyla miru. Samotn4 obec je bohatd na pamatkové chranéné objekty. Jedna se
zejména o farni barokni kostel sv. Jana Kititele, ktery je dominantou obce, soucasti arealu

kostela je kaple bolestné Panny Marie.

Obec je rozdé€lena na dvé casti, které jsou od sebe vzdalené cca 1 km. V obci Zije
1 429 obyvatel, z toho v produktivnim véku 705 obyvatel. Primérny vék obyvatel v obci je
36,6 let. Obec je plynofikovana, je zde vybudovana kanalizace, Cisticka odpadnich vod
a vefejny vodovod. V obci je veskera obCanskd vybavenost, véetné nékolika restauraci
a vinarny, poSty, matefské a zékladni Skoly (soucasti je Skolni druzina a Skolni jidelna),
zdravotnického zatizeni a police. Pro déti je zde k dispozici détské htisté a pro sportovni
a spolecenské vyziti slouzi rozsahly sportovni aredl. Katastralnim tizemim obce prochazi
in€kolik cyklostezek, n€které navazuji na naucnou stezku pod Prateckym kopcem

a Mohylou miru. VSechny cyklostezky jsou soucasti Moravské vinaiské stezky.

3.2.4 Obec Kovalovice

Obec Kovalovice se nachazi cca 18 km vychodné¢ od Brna. Lezi na rozhrani
Drahanské vrchoviny a Dyjsko-svrateckého uvalu v nadmotské vysce 230-321 m. Obec se
rozklada na 471 ha. Prvni zprava o obci pochazi z roku 1131. Mezi vyznamnou historickou

pamatku patii Kaple zasvécena Petru a Pavlu a Napoleonskd kaple.

Soucasti Kovalovic je lokalita Stard PoSta, kterd lezi 2 km jizn€ od hlavni casti
obce. V obci zije 592 obyvatel, z toho v produktivnim veéku 310 obyvatel. Primérny vék
obyvatel v obci je 36,86 let. V centru obce se nachazi budova obecniho ufadu a kulturni

zatizeni se sdlem a knihovnou. Soucésti objektu je restaurace, ke které ptiléha hasicska
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zbrojnice. V ¢asti Stard Posta se nachazi budova hotelu s restauraci, kterd diive slouzila
jako poStovni ufad pro kuryrni poStu. V soucasnosti je zde muzeum vztahujici se
k postovnictvi a bitvé u Slavkova. Nad obci se nachazi vodni nadrz ,,Potociny®, v jejiz

blizkosti byl vybudovan piirodni koupaci biotop, doplnény htistém na plazovy volejbal.

V obci je pouze materska Skola. Ostatni obcanskd vybavenost je dostupna
v okolnich obcich. Ve Vini¢nych Sumicich je k dispozici posta a prvni stupeii zakladni
Skoly, v Pozoficich je k dispozici zdravotnické stfedisko a druhy stupeni zakladni skoly.
V obci je zaveden pouze vodovod a plynovod. Destova kanalizace, splaskova kanalizace

a Cistirna odpadnich vod je teprve ve fazi vystavby.
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4

CHARAKTERISTIKA TRHU NEMOVITOSTI

Zakladni vlastnosti nemovitosti je jejich nepfemistitelnost. Proto je trh nemovitosti

vzdy vztahovan k ur¢itému mistu, hovoti se tedy o trhu mistnim. Tyto trhy se navzajem lisi

cenovou urovni, kterd je uréovana vztahem nabidky a poptavky a jejich vzdjemnou

pruznosti. Na trh nemovitosti maji vliv obecné trzni zékonitosti, ale i rizné specifické

faktory jako napf. jedinecnost kazdé nemovitosti, zpisob vyuziti dané nemovitosti,

omezené mnozstvi nemovitosti (resp. pozemki) a jejich obchodovatelnost (frekvence

a narocnost prodeje). Trh nemovitosti je také ovlivnén hospodaiskou situaci v dané oblasti,

dostupnosti hypote¢nich tivéra a vysi irokovych, ale i dafiovych sazeb. [10]

4.1

VLIVY PUSOBICI NA CENY POZEMKU

Ceny pozemk ovliviiuje mnoho faktorti, mezi které miiZzeme zatadit napf-.:
velikost a vyznam obce, ve které se pozemek nachdzi a izemni plan obce

poloha pozemku — musi se rozliSovat izemi jiz zastavéné (napi. centrum meésta)
¢iuzemi zastavitelné (periferie mésta); s polohou pozemku souvisi 1 dostupnost
dopravy, moznosti parkovani, ob¢anska vybavenost, kvalita zivotniho prostiedi,
slozeni obyvatelstva, pracovni piilezitosti, infrastruktura, vlastnosti pozemku jako

napf. orientace ke svétovym strandm, svazitost terénu, velikost a tvar pozemku

stavebni pfipravenost (u nezastavénych pozemkl) a geologické podminky, které

maji vliv na zakladani staveb
ekologické zatéze na pozemku a ochrannd pasma
druh pozemku — je nutné rozliSovat zemedélské a stavebni pozemky

druh stavby na pozemku postavené, ptip. jakd nejlukrativnéjsi stavba bude
povolena k vystavbé na pozemku — je nutné zohlednit 1 vliv zplisobu uzivani

sousednich pozemku

pfedpokladané vyuziti pozemku — ¢im vice se bude piibliZovat skutec¢na realizace

stavby, tim vice poroste cena pozemku
IS, jejichz vybudovani je nédkladné, musi se odlisit, kdo je bude budovat a vyuzivat

vlastnickd prava — zejména rtizné formy omezeni napt. vécnd bfemena snizuji ceny

pozemk [5]
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4.2 POPIS SITUACE NA TRHU S NEMOVITOSTMI

Ve srovnani s léty devadesatymi nastaly zmény na trhu nemovitosti zejména
v ndhledech na nemovitosti jako takové, na jejich vlastnosti, parametry, funk¢nost,
efektivitu, architekturu a na fadu dalSich kritérii. Vyrazné se zmeénily technologie vystavby
a pouzité stavebni materidly. Ve snaze o fizeni jakosti sice stoupla kvalita, ale na druhou
stranu klesla celkova Zivotnost staveb, nebot' byl zaznamendn vyrazny posun z dirazu
na technickou stranku k funkcnosti a efektivnosti. Jednotliva Gzemi se rozvijela, zejména
v okoli velkomést a podél hlavnich dopravnich cest se rozvoj projevil mohutnou intenzitou
vystavby, kterd méla za nasledek 1 zmény Zivotniho stylu a rozvrstveni obyvatelstva.
Vzrostl podil ciziho kapitdlu, potfebného k financovani nemovitosti. Svou roli sehraly
bankovni instituce poskytujici moznosti financovani pomoci hypotécnich uvért. Také se
nesmim zapomenout zminit o vyvoji informacénich technologii. Navic v§echny tyto aspekty
byly fizeny a usmérfiovany dle smérnic a vyhlasek Evropské unie. Restrukturalizace
ekonomiky, jeji zotaveni, ptijeti Ceské republiky do Evropské unie a s tim souvisejici
priliv zahrani¢nich investic — to vSe zpusobilo relativné vysoky hospodaisky rist,

srovnatelny se sousednimi zapadnimi zemémi. [11]

Silny stavebni rozmach byl podporovan nizkymi urokovymi sazbami a taZzen
vysokou poptavkou ze strany kupujicich. K tomu pfispivala dobrd ekonomicka situace
akvalitni systém poskytovani pujéek, nebot nakup nemovitosti financovanych
prostiednictvim bankovnich Gvérti velmi vzrostl. Tyto faktory zplisobovaly kazdoro¢ni
zvySovani cen nemovitosti. Velky otfes vSak ptiSel v roce 2008, kdy byl cely svét postizen
celohospodatskou finan¢ni krizi, kterd zpisobila zastaveni cenového ristu, vcetné
zpisobeni problému v oblasti bankovnictvi. Bankovni instituce podstatné zpfisnily
podminky pro poskytovani uvérii. Obdobi 2008 az 2009 je tak charakterizovano velkym

poklesem poptavky po nemovitostech.

V poslednich mésicich uz mizeme zpozorovat nepatrné oziveni. Hypotecni trh je
opét na vzestupu, nebot’ bankovni instituce nabizeji nejniz§i uroky od kvétna 2007
a developefi snizuji ceny. Bankovni instituce pfesto zustdvaji obezietné, i piestoze
hypotécni uvér byva kryty danou nemovitosti — banky si zadatele o hypotécni uvér vice

provéfuji a pozadavky kladené na bonitu Zadatele jsou vysoké.*

3 Novinky.cz [online]. 2011 [cit. 2011-01-14]. Vyhodné hypotéky Gasto pohibi staré dluhy. Dostupné z
WWW: <http://www.novinky.cz/finance/222316-vyhodne-hypoteky-casto-pohrbi-stare-dluhy.html>.
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Rozhodujici vliv na trh s nemovitostmi bude mit zfejmé i nezaméstnanost, avSak
vyrazny pokles cen uz nelze o€ekavat. Ceny se postupné stabilizuji, banky poskytuji nizké
urokové sazby a v Evropské unii se ocekéava ekonomické oziveni, to v§e by mohlo trh
s nemovitostmi rozhybat. Obecné lze tedy fici, ze rist cen nemovitosti je zndmkou

progresivniho vyvoje ekonomiky a naopak.

Co se tyle situace na trhu s pozemky v lokalitd Slapanice a okoli, mohu fici,
ze poptavka pifevySuje nabidku. AvSak poptavka je tzv. prizkumnd a potenciondlni
kupujici odkladaji zamySlené ndkupy a vyckavaji, zda nedojde k dal§imu poklesu cen.
Kupujici také maji obavy ze zadluzeni a zmoZznosti hrozby ztrity zaméstnani. To
zpusobuje poptavku pouze po mensich a levnéjSich pozemcich, u kterych je vétsi
piedpoklad poskytnuti nizkého bankovniho Uvéru. Obecné lze tedy fici, Ze se hiie
obchoduje svelkymi pozemky. Naopak prodavajici casto nabizeji pozemky za
neadekvatné vysoké ceny. OvSem situace na trhu snemovitostmi v okoli Brna je
v porovnani s ostatnimi regiony nejméné zasazena realitni krizi. Propad cen zde nebyl tak
markantni ve srovnani s celorepublikovym priimérem, za ¢imz stoji zejména velmi dobra
dopravni dostupnost a niz$i mira nezaméstnanosti, coz jsou dva hlavni charakteristické

ukazatele lokality.

Subjektivni faktory prodavajicich a kupujicich na trhu nemovitosti, které mohou

zpusobovat nesoulad mezi nabidkou a poptavkou:

e rozdilné subjektivni hodnoceni trhu — jednd se o nesoulad piedstav o cené

nemovitosti mezi nabizejici a prodavajici stranou

e setrvacnost a spekulace — projevuji se ve vSech Zzivotnich cyklech ekonomiky,
v obdobi poklesu ekonomiky prodéavajici nechtéji prodavat, nebot’ nechtéji tratit,
ani nejsou ochotni do nemovitosti investovat, naopak v obdobi ristu ekonomiky
prodavajici vyckavaji s prodejem v ocekavani riistu cen, coz mize mit za nasledek
rust spekulativni vystavby do takové miry, ze vznikne vyrazna pievaha nabidky

nad poptavkou

e spekulace v rozvojovych oblastech — vlastnici pozemkii oddaluji vystavbu na svych
pozemcich z divodu ocekdvaného narlstu ceny pozemku, ke kterému dochazi

z divodu pokracujiciho izemniho rozvoje
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e subjektivni hodnota — prodavajici ptikladd nemovitosti svoji vlastni subjektivni
hodnotu, ktera je ovlivnéna napft. jeho socialnimi vazbami na okoli a poZaduje vyssi

cenu nez takovou, kterd by byla pfijatelna pro kupujiciho [10]

Mezi nejcastéjsi problémy na trhu s pozemky je vySe zminény jev spekulace,
¢emuz se ale stat snazi zabranovat. Od roku 2011 totiz stat planuje vyrazné navysit
poplatky za vynéti pady ze zeméd€lského plidniho fondu, ¢imz se nékolikandsobné
prodrazi pfeménéni zemédélské plidy na stavebni parcelu. ,,U nejbonitnéjsich pid se
poplatky za vyneti zvysi v pruméru 14x, u tech nejménée hodnotnych 2x. O zménu se
usilovalo roky, cilem je hlavné vyrazné omezit zastaveni nejkvalitnéjsi zemédelské piidy.*
Zvyseni poplatkl bude mit tedy vliv i na ceny vSech planovanych staveb vcetné téch, které
JiZ jsou zahrnuty v tizemnich planech. Vyjimkou je bytova vystavba. Poplatky doposud

vibec neplnily svou ochrannou funkci, nebot’ nebyly zménény od roku 1992 a tadi se
oy 31

43 CENOVE RELACE POZEMKU

Jak bylo zminéno v piedchozich kapitolach, spravni obvod Slapanice je velmi
z4ddanou lokalitou, kde je soustfedéna vystavba v oblasti bydleni, a to z divodu snadné
pristupnosti krajského mésta Brna. Spravni obvod Slapanice patii mezi oblasti s nejvy3simi
cenami a také s nejvyssi stavebni intenzitou (v rdmci byvalého okresu Brno — venkov).
Nejzadanéj$i lokalitou této oblasti je cast jihozdpadni, kterd hrani¢i s Brnem,
Zidlochovicemi, Ivangicemi a Rosicemi. Jedna se o obce Popuivky, Troubsko, Moravany
a Modrice. V téchto obcich je velmi vysoka stavebni intenzita. V severovychodni ¢asti
spravniho obvodu Slapanice, ktera je prevazné zalesnéna, patii mezi nejvyhledavangjsi
lokality obce Babice nad Svitavou, Bilovice nad Svitavou, Kanice, Mokra — Hordkov
a Hosténice. Lokalitou s nejniz§imi cenami stavebnich pozemkl ve spravnim obvodu
Slapanice je jeho jihovychodni &st, tedy oblast okoli mésta Slapanice, kde se nachazi

1 pozemky ocenované v nasledujicich kapitolach.

Aby bylo mozné stanovit cenové relace stavebnich pozemkl uréenych prevazné
pro vystavbu objekti pro bydleni, je nutné zohlednit piipadné zkreslujici faktory,

mezi které patii napt. skutecnost, Ze je nabizen pozemek, na kterém je jiz umisténa stavba,

3! Hn.ihned.cz [online]. 2011 [cit. 2011-01-14]. Mit z pole parcelu se nasobn& prodrazi. Dostupné z WWW:
<http://reality.ihned.cz/c1-48304090-mit-z-pole-parcelu-se-nasobne-prodrazi>.
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nebo se jednd o budovu urcenou k demolici ¢i byl-li v cené pozemku zahrnut projekt

budouci stavby.

Tab. ¢. 3 — Cenoveé relace pozemkii ve spravnim obvodu Slapanice32

Lokalita Cenové rozmezi v K&/m?
Poptivky 1 700-2 000
Troubsko 1 700-1 800
Modfice 1 500-1 800
Moravany 1 300-1 700
ZeleSice, Ofechov 1 000
Babice nad Svitavou, Bilovice nad Svitavou 1 000-2 000
Ochoz u Brna 300-800
Slapanice 600—-1 200
ostatni 500-800

Informace jsem &erpala z Gidajii Ceského statistického ufadu. Novéjsi statistické
udaje zatim nebyly publikovany. Jak moc se tyto tdaje 1i8i od ndzorl odborniki z realitni

praxe, je mozno posoudit z vyjadieni realitnich kancelafi, které¢ uvadim v ptiloze ¢. 4.
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Graf ¢. 3 — Vyvoj primérnych kupnich cen stavebnich pozemku v lokalité Brno — venkov

v letech 2001-20097

32 Jedna se pouze o piiblizné odhady, nebot’ napf. pozemky vétsich vymér, je mozno nalézt i v niZ§i cenové
urovni a naopak.

3 Obce Kobylnice, Telnice a Kovalovice spadaji do skupiny obci s poétem obyvatel do 1 999, obec
Slapanice spada do skupiny obci s po&tem obyvatel od 2 000 do 9 999.
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5 OCENENI JEDNOTLIVYCH POZEMKU

Pro nasledujici vypoctovou a srovndvaci ¢ast jsem zvolila deset vhodnych pozemki
(sedm pozemkil pro bydleni a tfi pozemky pro komer¢ni vystavbu). VSechny se nachéazi
ve spravnim obvodu Slapanice, konkrétné se jednd o pozemky ve mésté Slapanice
(katastralni Gizemi Bediichovice a Slapanice u Brna) a obcich Kobylnice (katastralni Gzemi
Kobylnice u Brna), Telnice (katastralni uzemi Telnice u Brna) a Kovalovice. Jedna se
o nezastavéné pozemky, jejichz prodej se uskutecnil v obdobi posledniho ctvrtleti roku
2010 a prvniho ctvrtleti roku 2011. Pfestoze se nejedna o stavebni pozemky dle definice
v zédkoné o ocenovani majetku, realitni kancelare je jako stavebni pozemky nabizely a dle
tohoto hlediska stanovily také nabidkovou cenu. OvSem vSechny pozemky jsou dle
platnych tzemnich plant urceny k zastavéni. Podklady potifebné k ocenéni mi byly
poskytnuty v soucinnosti s realitnimi kancelafemi ptlsobicimi v této oblasti, zminim
zejména Realitni kanceldf Matras & Matras. Informace pro zpracovani vlastni databéze,
ktera je potfebna pro metodu porovnavaci, jsem cerpala z realitnich servert. Pro nékteré
vypocty jsem pouzila program NEM3000 od firmy Pluto — Olt, spol. sr. 0. V pfiloze €. 5
jsou uvedeny informace o jednotlivych parcelach zkatastru nemovitosti a snimky

jednotlivych parcel z katastralni mapy.

5.1 PARCELA C.3569/135 V KU SLAPANICE U BRNA

Pozemek se nachazi v obci Slapanice na parcele &slo 3569/135 v katastralnim
tizemi Slapanice u Brna (&. 762792). Jedna se o pozemek, ktery je vedeny u Katastralniho
uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Brno — venkov. Pozemek je evidovan
v katastru nemovitosti jako orna plda, ale podle schvaleného tizemniho plénu je urcen
pro okamzitou vystavbu samostatné stojiciho rodinného domu, piipadné 1 dvojdomu
nebo po rozdéleni pozemku dvou rodinnych domt, nebot’ celkovd vyméra pozemku ¢ini
1 875 m?. Pozemek je rovinaty a ma piblizn& obdélnikovy tvar. Nachazi se na konci slepé
ulice vnové budované lokalit¢ samostatn¢ stojicich rodinnych domt na okraji obce,
ale s dobrym spojenim do centra obce. Jedna se o klidné misto s nddhernym vyhledem
do okoli. Na pozemek jsou napojeny veskeré inZenyrské sit¢ — oddilnd kanalizace, plyn,
dalkovy vodovod, rozvod elektfiny, telekomunikace. K pozemku vede nezpevnéna
piijezdova komunikace. Na pozemku nevaznou zadné jiné zavazky nebo omezeni
a ani nejsou zndmy informace, ze kterych by bylo mozno usoudit, zZe v okoli pozemku se

pripravuje jina vystavba, kterd by negativné mohla ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se
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nenachazi v uzemi, kde lze uvazovat s pfirodnimi jevy jako napt. zaplavy, povodné a
sesuvy pudy. V blizkém okoli pozemku se nachdzi autobusovd zastdvka (cesta
do nedalekého Brna trva cca 15 minut a spoje jsou velmi ¢asté), bankomat, posta, 1¢karna

a restaurace.

Pozemek byl nabizen realitni kancelaii od Gervna 2010 za 3 400 K&/m?, tj. celkem

6 375 000 K¢&. Pozemek doposud nebyl prodan.

Ocenéni podle cenovych predpisi

Ocenéni se provede podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. (ve znéni pozd¢jSich vyhlasek
¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a posledni vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.). V obci neni vydéana
platna cenova mapa stavebnich pozemki. Pozemek je evidovan v katastru nemovitosti jako
orna puda, ale je zahrnut do platného izemniho planu jako pozemek urceny k zastavéni,

oceni se proto podle § 32 odst. 1.

»Pozemky a jejich ¢asti, které podle § 9 odst. 1 pism. a) zdkona prokazateln¢ nejsou
pozemky stavebnimi, ale jsou zahrnuty do platného tzemniho planu nebo platného
regula¢niho planu jako pozemky urcené k zastavéni nebo pozemky, na nichz je piipustna
stavba, se oceni cenou podle § 28 odst. 2 nebo 7 a vynasobi se koeficientem 0,30. Tato

13

cena ¢ini nejméné 20 K¢/m™.

Vsechny nasledujici pozemky budou ocenény stejnym zplisobem, proto jiz nebudu

postup opakovat, pouze uvedu vypocty.

Zakladni cena pozemku stanovend podle § 28 odst. 1 pism. d) byla vyndsobena
vymérou pozemku. Ddle byla provedena ptirazka ve vysi 30 % z diivodu vyhodné polohy
pozemku; srazka ve vysi 10 % z divodu pfistupu k pozemku po nezpevnéné komunikaci;
prirazka ve vysi 10 % z divodu moznosti napojeni pozemku na vetejny rozvod plynu.
Takto upravena cena byla vyndsobena koeficientem 0,30 dle § 32 odst. 1 a koeficienty K;

a K, viz vypoCty v nasledujicich tabulkach.
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Tab. ¢. 4 — Ocenéni pozemku p. ¢. 3569/135 podle cenovych predpisii

Obec Slapanice
Pocet obyvatel obce 6 993
Koeficient upravy C, 35+ ((6)’909037;12000) x 79,43
Zakladni cena dle § 28 odst. 1 pism. d) K&/m® 278,01
Vyméra m’ 1875
Cena celkem K¢ 521 268,75
Prirdzky a srazky podle ptilohy €. 21 tab. 1:

1.2 vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce % +30
z hlediska ucelu uziti stavby na ném ztizené, popt.

k jejimu zfizeni ur¢eného

Cena celkem po upraveé polozkami tab. 1 K¢ 677 637,19
Ptirazky a srazky podle ptilohy €. 21 tab. 2:

2.1 pfistup po nezpevnéné komunikaci % -10
2.11 pozemek s moZznosti jeho napojeni na vetejny % +10
rozvod plynu

Cena celkem po upraveé polozkami tab. 2 K¢ 677 637,19
Uprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K; piiloha ¢. 38 2,169
Koeficient K, ptiloha ¢. 39 1,528
Cena celkem s K;a K, K¢ 673 754,06
Préimérna jednotkova cena za 1 m” K& 359,34

Zjisténa cena pozemku ocenéného dle § 32 odst. 1 ¢ini celkem 673 754,06 K¢.

Primérné jednotkova cena za 1 m” ¢ini 359,34 K&.

Kdyby se pozemek uvazoval jako stavebni a ocenil se podle § 28 odst. 1,
neuvazoval by se koeficient 0,30 a zji$téna cena stavebniho pozemku by ¢inila celkem

2 245 846,85 K¢&. Praimérna jednotkové cena za 1 m” by &inila 1 197,79 K&.

Ocenéni porovndvaci metodou

Pro stanoveni obvyklé ceny pro dany typ nemovitosti jsem zvolila porovnavaci
metodu (komparativni). Porovndvaci metoda ocenéni vychdzi zporovnani predmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym pifedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji,

resp. cenou nabizenou.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriteridlni metoda ptimého porovnani.
Princip metody spoc¢iva v tom, Ze z databaze o realizovanych resp. inzerovanych prodejich
podobnych nemovitosti je pomoci pfepocitacich indexi jednotlivych nemovitosti odvozena
trzni cena oceflované nemovitosti. Indexy odlisnosti u jednotlivych objektd respektuji

jejich rozdil oproti oceniované nemovitosti.
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Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjisténa cena

primérnd, v ptipad¢ vhodnosti i cena minimalni a maximalni.

Pro tuto metodu tedy bylo potieba vytvotit databazi srovnavacich pozemkd, ktera je
uvedena v piiloze ¢. 6 a 7. Pii tvofeni databaze je nutné zohlednit polohu nemovitosti, je
tfeba porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo velmi podobnych lokalitach, také je nutné
zohlednit Casové hledisko aj. K porovnani byly pouzity pouze nabidky realitnich kancelafi
z obdobi posledniho ¢tvrtleti roku 2010 a prvniho Ctvrtleti roku 2011, jedna se tedy
o pozemky, u nichZ neni zndma cena nakonec dosazend, proto pozadované inzerované
ceny upravim koeficientem KR — redukce na prameny ceny, nebot nabidkova cena

uvedend v inzeratech byva zpravidla vyssi nez cena skute¢né realizovana.

Postupnym sledovanim jsem zjistila, Ze n¢které pozemky jsou nabizeny po dlouhou
dobu a naopak né¢které nabizené pozemky jsou rychle prodany, resp. zmizi z nabidky
realitnich kancelafi. Z toho vyvozuji, Ze po nékterych pozemcich je vyssi poptavka a jedna
se zejména o pozemky s niz§i cenou a v zadanéjsi lokalité.

Pti tvorbé databazi cen Casto dochazi k situaci, Ze nejmensi resp. nejvétsi hodnoty

jsou odlehlé nebo extrémni. Pro vylouceni extrémnich hodnot datového souboru jsem

pouzila Grubbsiiv test (parametricky text) viz pfiloha ¢. 8 a 9.

Odlisnosti jednotlivych nemovitosti byly zohlednény koeficienty K1 az K6, z nichz
byl vypocten index odlisnosti IO (10 = K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6).

Kritéria jsem zvolila tyto:

e K1 — velikost pozemku — zohledriuje skute¢nost, ze cena pozemku s vétsi vymérou

je niz8i nez cena pozemku s vymérou mensi

e K2 — poloha pozemku — zohledrniuje napt. atraktivitu lokality, velikost a vyznam
obce, umisténi pozemku v obci, okolni zastavba, obcanskd vybavenost obce,

svazitost pozemku aj.

e K3 — dopravni dostupnost — zohlediluje napft. piistup k pozemku (zda je piistupova
cesta zpevnéna/nezpevnénd, vlastni/cizi/obecni), zastavky vetejné dopravy (vlak,

autobus, MHD apod.) a jejich vzdalenost od pozemku, vzdalenost k Brnu aj.

e K4 — vyuziti pozemku — zohledtiuje napt. funkéni uziti pozemku v izemnim planu,

vhodnost pozemku pro dany ucel, stavebni pfipravenost pozemku
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e K5 — wvybavenost pozemku - zohlediiuje napt. inzenyrské sité¢ piivedené
na pozemek resp. k pozemku s moZnosti napojeni aj.

e K6 — tvaha znalce — zohledriuje ostatni zlepSujici nebo zhorSujici podminky, které
cenu pozemku zvySuji nebo snizuji napt. vécna prava k pozemku aj.

Koeficienty vyjadifuji ptedpokladany cenovy vztah mezi srovnavacim
a ocefiovanym pozemkem. Jevi-li se v daném kritériu srovnavaci pozemek cenové lepsi, je
koeficient vétsi nez 1, jevi-li se srovnavaci pozemek horsi, je koeficient mensi nez 1 a jevi-
li se srovnavaci pozemek stejny, je koeficient roven 1. [3]

U nasledujicich pozemki uvedu jiz jen vypocty.

Tab. ¢. 5 — Ocenéni pozemku p. ¢. 3569/135 porovnavaci metodou

« | Cena Cena Cena po 10
Clow. 2| KR| poKR | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | IO .2
Ké/m L 2 Ké/m
Ké/m
1| 2500]0,75]1875,00] 1,00 1,00 | 1,10 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,05 1 785,71
2| 1630]0,75]1222,50]0,85|1,00| 1,10 0,95| 1,00 | 1,00 | 0,89 1 373,60
31 2500]0,7511875,001]0,85]0,87 | 1,07 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,79 237342
41 2370]10,75|1777,50]0,85(0,90 | 1,05| 1,00 | 1,00 | 1,00 ] 0,80 2 221,88
51 18001]0,7511350,00]0,95]|0,86|1,02|1,00|0,93 | 1,00 | 0,78 1 730,77
6| 1900]0,75]1425,00]0,85]0,84| 1,07 | 1,00 | 0,93 | 1,00 | 0,71 2 007,04
71 199510,7511496,2510,90| 0,86 | 1,08 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,79 1 893,99
81 1900]0,75|1425,00]0,90 | 0,84 | 1,07 | 1,00 | 0,93 | 1,00 | 0,75 1 900,00
91 19001]0,7511425,00]1,10] 0,90 | 1,04 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,03 1 383,50
10] 1800)0,75]1350,00]0,85|0,84|0,97 | 1,00 0,93 | 1,00 | 0,64 2 109,38
Priiméma jednotkové cena v K&/m” 1 877,93
Minimum 1 373,60
Maximum 2 373,42
Vyméra pozemku v m’ 1 875,00
Primérna celkové cena pozemku v K¢ 3521 113,40

Cena pozemku ocenéné¢ho porovnavaci metodou ¢ini celkem 3 521 113,40 K.

Pramérna jednotkové cena za 1 m” &ni 1 877,93 K¢&.

Ocenéni metodou tiidy polohy

Metoda vypoctu cen stavebniho pozemku podle tzv. ,tfidy polohy“ spociva
v poznani, ze cena stavebniho pozemku je ve zcela urCité relaci jak k celkové cené
nemovitosti, tak k vynosu z ndjmu. Vyhodou této metody je, Ze ji lze pouzit i tam, kde
nejsou k dispozici zadné porovnatelné pozemky se zndmou prodejni cenou. Procentudlni
podil pozemku je uren pomoci tzv. ,kli¢e tfidy polohy“. V tomto kli¢i jsou obsaZena

ruzna kritéria, podle kterych se hodnoti na zakladé¢ slovniho popisu.
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Vsechny pozemky pouzité v této praci jsou nezastavéné, nezname tedy celkovou
cenu nemovitosti na nich postavené. Proto budu pozemky v dalSich vypoctech uvazovat
jako zastavéné. Je ziejmé, Zze pozemky urcené pro bydleni, budou zastavény rodinnymi
domy. Jejich pravdépodobna cena bude simulovand na stavbé o dvou nadzemnich
podlazich, se zastavénou plochou 138 m? kterd se v tdchto lokalitich b&Zn& stavi.
U pozemkli urenych pro komer¢ni vystavbu bude pouzita cena stavby supermarketu,
nebot’ vSechny tfi pozemky urcené pro komeréni vystavbu jsou dle uzemniho planu uréeny
pro vystavbu objektd obchodni povahy, a soucasné se jednd o pomérné velké pozemky,

proto jsem zvolila stavbu supermarketu. Detailnéjsi informace o stavbach jsou uvedeny

v ptilohach ¢. 10 a 11. Dale uvedu jiZ jen vypocty.

Tab. ¢. 6 — Ocenéni pozemku p. ¢. 3569/135 metodou tiidy polohy

Kili¢ tiidy polohy Popis Trida

obytnd mista malych meést a mista rekreacnich oblasti
s turistickym ruchem, stfedy stfedné velkych vesnic, obytna

I = VSeobecnd situace mista na pfedméstich velkych mést s dlouhou jizdni dobou do 3
centra mésta
komfortni rodinné domy, obytné bloky smalymi byty,

. e apartma, terasové domy, byty v osobnim vlastnictvi, skladové

IT — Intenzita vyuZiti , . v . - .

pozemku mvl,stnostl, 3—'5 Podlam,wvwerpodlazn'l pqdml’(ove staVb'y se 4
vS§im technickym zafizenim, klimatizaci, pohyblivym
zafizenim
leps$i obytnd mista na predméstich snormdlni pési

[T — Dopravni relace dosazitelnosti k hromadnému dopravnimu prostredku a 3

k velkoméstu unosnym ¢asovym jizdnim usekem pfi jizd¢ vlastnim vozem,

bézné silni¢ni vybaveni

obytné bloky pro stiedni a vys$i naroky, domy terasové
IV — Obytny sektor s podloubim, individualné vybudované a vybavené byty 4
v osobnim vlastnictvi, rodinné domky, motely

V — Remesla, primysl,
administrativa, obchod

Primeér 3,50

VI — Povysujici faktory

VII — Redukujici faktory

Vysledna tFida polohy 3,50
Nejbliz8i nizsi cela téida polohy 3,00
K této nejbliz§i nizsi tiide prislusny podil pozemku (%) 9,00
Nejblizsi vyssi cela tfida polohy 4,00
K této nejblizsi vyssi tride piislusny podil pozemku (%) 13,00
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 11,00

Porizovaci cena vSech staveb

Vychozi reprodukéni cena vSech staveb na pozemku (RC) K¢ 5 646 000,00
Cena pozemku — zékladni plocha (JCy) K¢ 697 820,22
Vyméra pozemki celkem (P() m’ 1875
Z toho zastavéna plocha hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m’ 138
Max. pfipustny nasobek zast. plochy stavbami pro vypocet JC pozemku (n) 3x
Je plocha pozemku vétsi nez max. nasobek zastavéné plochy ano
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Zakladni plocha pouzita pro vypocet jednotkové ceny (Pz) m’ 414
Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m’ 1461
Jednotkova cena zakladni plochy (JCy) K&/m® 1 685,56
Cena zdkladni plochy (Cy) K¢ 697 820,22
Koeficient ceny prebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkova cena piebyvajici plochy (JCp) K&/m® 421,39
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 615 649,36
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 1313 500,00
Jednotkova cena se zohlednénim ceny ,,prebyvajici plochy“ K&/m® 700,53

Cena pozemku ocenéného metodou tfidy polohy ¢ini celkem 1436 600,00 K¢.

Primérn4 jednotkova cena za 1 m* &ini 700,53 K¢&.

5.2 PARCELA C.515/2 V KU KOBYLNICE U BRNA

Pozemek se nachazi v obci Kobylnice na parcele ¢islo 515/2 v katastralnim uzemi
Kobylnice u Brna (€. 667471). Jedna se o pozemek, ktery je vedeny u Katastralniho tfadu
pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovist¢ Brno — venkov. Pozemek je evidovan
v katastru nemovitosti jako zahrada, ale podle schvédleného uzemniho planu je urcen
pro vystavbu rodinného domu. Celkové vyméra pozemku ¢ini 743 m”. Pozemek je rovinaty
a ma obdélnikovy tvar. Nachdzi se v blizkosti centra pomérné malé obce, v okolni zastavbé
prevladaji vétSinou rodinné domy. InZenyrské sité — splaskova a destova kanalizace,
elektfina, voda i zpevnéna piijezdova cesta chybi, ale v nejbliz§i dobé budou vybudovany.
Na pozemku nevaznou zadné jiné zavazky nebo omezeni a ani nejsou znamy informace,
ze kterych by bylo mozno usoudit, ze v okoli pozemku se pfipravuje jind vystavba, ktera
by negativné mohla ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachdzi v uzemi, kde lze
uvazovat s ptirodnimi jevy jako napt. zaplavy, povodné a sesuvy piidy. Do obce zajizdi
autobus integrovaného dopravniho systému, zastavka je vzdalena pouhych par metrt
od pozemku, cesta do nedalekého Brna trva cca 25 minut a spoje jezdi minimalné jednou

za hodinu.

Pozemek byl nabizen realitni kancelafi od prosince 2010 za 2 500 K&m?, tj. celkem
1 857 500 K&. Prodan byl v tinoru 2011 za 2 075 K&/m?, tj. celkem 1 541 725 K&.
Ocenéni podle cenovych predpisit

Zakladni cena pozemku stanovena podle § 28 odst. 1 pism. d) byla vyndsobena
vymérou pozemku. Dale byla provedena ptirazka ve vysi 4 % z divodu vyhodné polohy
pozemku; srazka ve vysi 10 % z divodu pfistupu k pozemku po nezpevnéné komunikaci;

srazka ve vysi 5 % za nemoznost napojeni na vefejny vodovod; srazka ve vysi 7 %
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za nemoznost napojeni na vefejnou kanalizaci; srazka ve vysi 8 % za nemoZnost napojeni
na rozvod elektfiny; pfiraZka ve vysi 10 % zdlvodu moznosti napojeni pozemku
na vefejny rozvod plynu. Takto upravend cena byla vynasobena koeficientem 0,30

dle § 32 odst. 1 a koeficienty K; a K, viz vypocet v nasledujici tabulce.

Tab. ¢. 7 — Ocenéni pozemku p. ¢. 515/2 podle cenovych predpisu

Obec Kobylnice
Pocet obyvatel obce 951
Koeficient tpravy C, 35 ((1)%%07;114000) x 35
Zakladni cena dle § 28 odst. 1 pism. d) K&/m® 122,50
Vyméra m’ 743
Cena celkem K¢ 91 017,50
Ptirazky a srazky podle ptilohy €. 21 tab. 1:

1.2 vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce % +4
z hlediska ucelu uziti stavby na ném ztizené, popt.

k jejimu zfizeni ur¢eného

Cena celkem po uprave polozkami tab. 1 K¢ 94 658,20
Ptirazky a srazky podle ptilohy €. 21 tab. 2:

2.1 ptistup po nezpevnéné komunikaci % -10
2.2 neni-li v mist¢ moznost napojeni na vetejny % -5
vodovod

2.3 neni-li v mist¢ moznost napojeni na vefejnou % -7
kanalizaci

2.4 neni-li v mist¢ moznost napojeni na rozvod % -8
elektfiny nebo vzdalenost od rozvodu elektrické

energie je vetsi nez 200 m

2.11 pozemek s moZznosti jeho napojeni na vetejny % +10
rozvod plynu

Cena celkem po tpraveé polozkami tab. 2 K¢ 75 726,56
Uprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K; ptiloha ¢. 38 2,169
Koeficient K, piiloha ¢. 39 1,629
Cena celkem s K;a K, K¢ 80 269,42
Préimérna jednotkova cena za 1 m” K& 108,03

Zjisténa cena pozemku ocenéncého dle § 32 odst. 1 ¢ini celkem 80 269,42 K¢.

Primérné jednotkova cena za 1 m”* ¢ini 108,03 K&.

Kdyby se pozemek uvazoval jako stavebni a ocenil se podle § 28 odst. 1,
neuvazoval by se koeficient 0,30 a zjiSténa cena stavebniho pozemku by ¢inila celkem

267 564,73 K&. Primérna jednotkové cena za 1 m” by &inila 360,11 K&.
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Ocenéni porovndvaci metodou

Tab. ¢. 8 — Ocenéni pozemku p. ¢. 515/2 porovndvaci metodou

« | Cena Cena Cena po IO
C. . 2| KR| poKR | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | IO Y2
K¢/m Y2 K¢/m
K¢/m
1] 2500(0,75|1875,00]1,20|1,13|1,13|0,95|1,20|1,00] 1,75 1071,43
21 163010,75]1222,5010,95| 1,13 | 1,13 |0,95| 1,20 | 1,00 | 1,38 885,87
312500]10,75]11875,00]0,95|1,00]1,10| 1,00 | 1,20 | 1,00 | 1,25 1 500,00
41 237010,75|1777,50 11,00 | 1,08 | 1,08 | 1,00 | 1,20 | 1,00 | 1,40 1 269,64
51 18001]0,7511350,00]1,20|0,94|1,05|1,00|1,13|1,00] 1,34 1 007,46
6| 1900]0,7511425,00]1,00|0,92]|1,10|1,00|1,13|1,00] 1,14 1 250,00
71 199510,75|1496,25|1,00 0,94 | 1,11 | 0,95 | 1,20 | 1,00 | 1,19 1257,35
8 1 1900]0,75]1425,00]1,05(0,92]|1,10|1,00| 1,13 | 1,00 | 1,20 1 187,50
91 190010,75|1425,00|1,20 | 1,08 | 1,07 | 1,00 | 1,20 | 1,00 | 1,66 858,43
10| 18001]0,7511350,00]1,00|0,92]|1,00]|1,00]|1,13|1,00] 1,04 1 298,08
Primérnd jednotkova cena v K&/m? 1 158,58
Minimum 858,43
Maximum 1 500,00
Vyméra pozemku v m’ 743,00
Priimérna celkova cena pozemku v K¢ 860 822,51

Cena pozemku ocenéného porovndvaci metodou ¢ini celkem 860 822,51 K¢.

Primérné jednotkova cena za 1 m” ¢ini 1 158,58 K&.

Ocenéni metodou tiidy polohy

Tab. ¢. 9 — Ocenéni pozemku p. ¢. 515/2 metodou tridy polohy

Kli¢ tFidy polohy Popis Tiida
y . stavebni tzemi malych a stfednich vesnic, okrajové ¢asti
I — VSeobecna situace , N 2
malych mést
komfortni rodinné domy, obytné bloky s malymi byty,
. oy apartma, terasové domy, byty v osobnim vlastnictvi, skladové
IT — Intenzita vyuziti , . o . . .
mistnosti, 3—5 podlazi, vicepodlazni podnikové stavby se 4
pozemku o o . Lo -
v§im technickym zafizenim, klimatizaci, pohyblivym
zatizenim
, objekty na okraji velkoméstskych aglomeraci, malé
III — Dopravni relace N o , rw Axer o r .
< obce se zelezni¢ni zastavkou, pro dojizdéjici do prace 2
k velkoméstu s x ey s N .. j
prave jesté piijatelné dosazitelné
bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské
IV — Obytny sektor Eiprvl?y § primérnym ko,mfortvem, ‘VeSI’ncke hospudkyvl, 3
SirSi ndkupni a kulturni moznosti, vyhled do zeleng,
malé dopravni imise, individualné€ udrZzované zahrady
V — Remesla, primysl,
administrativa, obchod
Primeér 2,75

VI — Povysujici faktory

VII — Redukujici faktory
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Vysledna trida polohy 2,75
Nejblizsi nizsi cela tiida polohy 2,00
K této nejblizsi nizsi tfid¢ ptislusny podil pozemku (%) 6,00
Nejblizsi vyssi cela tiida polohy 3,00
K této nejblizsi vyssi tride piislusny podil pozemku (%) 9,00
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 8,25
Porizovaci cena vSech staveb

Vychozi reprodukéni cena vSech staveb na pozemku (RC) K¢ 5646 000,00
Cena pozemku — zékladni plocha (JC7) K¢ 507 678,47
Vyméra pozemku celkem (P() m’ 743
Z toho zastavéna plocha hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m’ 138
Max. pfipustny ndsobek zast. plochy stavbami pro vypocet JC pozemku (7) 3x
Je plocha pozemku vétsi nez max. nasobek zastavéné plochy ano
Zakladni plocha pouzita pro vypocet jednotkové ceny (Py) m’ 414
Vymeéra piebyvajici plochy (Pp) m’ 329
Jednotkova cena zékladni plochy (JC,) K&/m’ 1226,28
Cena zdkladni plochy (Cy) K¢ 507 678,47
Koeficient ceny piebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkova cena prebyvajici plochy (JCp) K&/m® 306,57
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 100 861,24
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 608 500,00
Jednotkova cena se zohlednénim ceny ,,prebyvajici plochy“ K¢&/m’ 818,98

Cena pozemku ocenéného metodou tfidy polohy ¢ini celkem 628 700 K¢. Priimérna

jednotkové cena za 1 m” &ini 818,98 K&.

53 PARCELA C. 974/2 V KU TELNICE U BRNA

Pozemek se nachazi v obci Telnice na parcele Cislo 974/2 v katastralnim tGzemi
Telnice u Brna (¢. 765767). Jedna se o pozemek, ktery je vedeny u Katastralniho ufadu
pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovist¢ Brno — venkov. Pozemek je evidovan
v katastru nemovitosti jako orna ptda, ale podle schvaleného tizemniho plénu je urcen
pro vystavbu samostatn¢ stojictho rodinného domu nebo dvojdomu. Celkovd vymeéra
pozemku &ini 1 648 m”. Pozemek je rovinaty a ma pfiblizng obdélnikovy tvar. Nachazi se
v klidné casti obce s prevladajici obytnou zastavbou. K pozemku vede nové zbudovana
zpevnéna piijezdova komunikace a veskeré inzenyrské sité. Na pozemku je vazano vécné
bifemeno zfizovani a provozovani vedeni a zastavni pravo smluvni. Dale nejsou znamy
informace, ze kterych by bylo mozno usoudit, Ze v okoli pozemku se pfipravuje jinad
vystavba, kterd by negativné mohla ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachazi
v uzemi, kde lze uvazovat s ptirodnimi jevy jako napft. zaplavy, povodné a sesuvy pudy.
V blizkém okoli se nachdzi autobusova zastavka, cesta do nedalekého Brna trva

cca 25 minut a ¢etnost spoji je 1-2x za hodinu.
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Pozemek byl nabizen realitni kancelafi od Fijna 2010 za 1 350 K&m?, tj. celkem
2224 800 K& V lednu 2011 byla na pozemek poskytnuta sleva ve vysi 150 K&/m?,
tj. 1200 K&/m® a celkova cena tak &ini 1977 600 K& Prodan byl vdubnu 2011
za 1015 K&m?, tj. celkem 1 672 720 K&.

Ocenéni podle cenovych predpisit

Zékladni cena pozemku stanovend podle § 28 odst. 1 pism. d) byla vynasobena
vymérou pozemku. Dédle byla provedena ptirdzka ve vysi 6 % z diivodu vyhodné polohy
pozemku a ptirdzka ve vysi 10 % z divodu moznosti napojeni pozemku na veiejny rozvod
plynu. Takto upravend cena byla vynasobena koeficientem 0,30 dle § 32 odst. 1

a koeficienty K; a K, viz vypocet v nasledujici tabulce.

Tab. ¢. 10 — Oceneni pozemku p. ¢. 974/2 podle cenovych predpisii

Obec Telnice
Pocet obyvatel obce 1429
Koeficient tpravy C, 3 ((1)?02097;114000) x 38,18
Zakladni cena dle § 28 odst. 1 pism. k) K&/m® 38,18
Vyméra m’ 1 648
Cena celkem K¢ 62 920,64
Ptirdzky a srazky podle ptilohy €. 21 tab. 1:

1.2 vyhodnost polohy pozemku na Uzemi obce % +6
z hlediska ucelu uziti stavby na ném ziizené, popi.

k jejimu zfizeni uréeného

Cena celkem po tpravé polozkami tab. 1 K¢ 66 695,88
Prirazky a srazky podle ptilohy €. 21 tab. 2:

2.11 pozemek s moZznosti jeho napojeni na vetejny % +10
rozvod plynu

Cena celkem po upraveé polozkami tab. 2 K¢ 73 365,47
Uprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K; ptiloha ¢. 38 2,169
Koeficient K, piiloha ¢. 39 1,741
Cena celkem s Kja K, K¢ 83 113,44
Primérna jednotkova cena za 1 m” K¢ 50,43

Zjisténa cena pozemku ocenéncého dle § 32 odst. 1 ¢ini celkem 83 113,44 K¢.

Primérna jednotkové cena za 1 m” &ini 50,43 K&.

Kdyby se pozemek uvazoval jako stavebni a ocenil se podle § 28 odst. 1,
neuvazoval by se koeficient 0,30 a zjisténd cena stavebniho pozemku by ¢inila celkem

277 044,80 K¢. Priimérna jednotkova cena za 1 m? by ¢inila 168,11 K¢.
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Ocenéni porovndvaci metodou

Tab. ¢. 11 — Oceneéni pozemku p. ¢. 974/2 porovnavaci metodou

« | Cena Cena Cena po 10
C. . 2| KR| poKR | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | IO .2
K¢&/m ) K¢&¢/m
K¢/m
1] 2500(0,75|1875,00]1,20|1,10|1,05|0,95|1,00|1,10] 1,45 1 293,10
21 1630]0,75]11222,501095|1,10|1,05]0,95| 1,00 1,10 1,15 1 063,04
312500]10,75]11875,00]0,95(0,9211,02|1,00]|1,00]|1,10] 0,98 1913,27
41 237010,7511777,50]1,00 | 1,00 | 1,00 { 1,00 | 1,00 | 1,10 | 1,10 161591
51 18001]0,7511350,00]1,20{0,91|0,97|1,00|0,93]|1,10] 1,08 1 250,00
6|1 1900]0,7511425,00]1,00|0,89|1,02|1,00|0,93]|1,10]0,93 1532,26
71 199510,75|1496,25|1,00| 0,91 |1,03|0,95| 1,00 | 1,10] 0,98 1526,79
8 1 1900]0,75|1425,00|1,10|0,89 (1,02 ]1,00|0,93|1,10| 1,02 1 397,06
91 19001]0,7511425,00]1,20|1,05|0,99| 1,00 1,00 1,10] 1,37 1 040,15
10| 18001]0,75]1350,00|1,000,89{0,92|1,00]0,93]|1,10]0,84 1 607,14
Primérna jednotkova cena v K&/m? 1423,87
Minimum 1 040,15
Maximum 1913,27
Vyméra pozemku v m” 1 648,00
Priimérnd celkova cena pozemku v K¢ 2 346 539,86

Cena pozemku ocenéného porovnavaci

Primérné jednotkova cena za 1 m” &ini 1 423,87 K&.

Ocenéni metodou tiidy polohy

Tab. ¢. 12 — Ocenéni pozemku p. ¢. 974/2 metodou tridy polohy

metodou ¢ini celkem 2 346 539,86 KC¢.

Kli¢ tFidy polohy Popis Tiida
obytnd mista malych mést a mista rekreacnich oblasti
y . s turistickym ruchem, stfedy stfedné¢ velkych vesnic,
I — VSeobecna situace . . <ot , « 3
obytna mista na pfedmeéstich velkych mést s dlouhou
jizdni dobou do centra mésta
komfortni rodinné domy, obytné bloky s malymi byty,
. "y apartma, terasové domy, byty v osobnim vlastnictvi, skladové
II — Intenzita vyuziti , . o . 4
mistnosti, 3—5 podlazi, vicepodlazni podnikové stavby se 4
pozemku o o o S s,
v§im technickym zafizenim, klimatizaci, pohyblivym
zatizenim
lepSi obytnd mista na piedméstich snormalni pési
[T — Dopravni relace dosazitelnosti k hromadnému dopravnimu prosttedku a 3
k velkoméstu unosnym casovym jizdnim usekem pii jizdé vlastnim
vozem, bézné silni¢ni vybaveni
bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské
IV — Obytny sektor domy s primérnym komfortem, vesnické hospiidky, 3

Sir§i nakupni a kulturni moznosti, vyhled do zelené,
malé dopravni imise, individualné udrzované zahrady

V — Remesla, primysl,
administrativa, obchod
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Pramér 3,25
VI — Povysujici faktory

VII — Redukujici faktory

Vysledna trida polohy 3,25
Nejblizsi nizsi cela tiida polohy 3,00
K této nejblizsi nizsi tfide prislusny podil pozemku (%) 9,00
Nejblizsi vyssi celd tfida polohy 4,00
K této nejblizsi vyssi tfidé piisluSny podil pozemku (%) 13,00
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 10,00
Porizovaci cena vSech staveb

Vychozi reprodukéni cena vSech staveb na pozemku (RC) K¢é 5 646 000,00
Cena pozemku — zakladni plocha (JC,) K¢é 627 333,33
Vyméra pozemkii celkem (P) m’ 1648
Z toho zastavéna plocha hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m’ 138
Max. ptipustny nasobek zast. plochy stavbami pro vypocet JC pozemku (») 3x
Je plocha pozemku vétsi nez max. nasobek zastavéné plochy ano
Zakladni plocha pouzita pro vypocet jednotkové ceny (Py) m’ 414
Vymeéra piebyvajici plochy (Pp) m’ 1234
Jednotkova cena zakladni plochy (JCy) K&/m® 1515,30
Cena zdkladni plochy (Cy) K¢ 627 333,33
Koeficient ceny piebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkovéa cena prebyvajici plochy (JCp) K&/m” 378,82
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 467 469,40
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 1 094 800,00
Jednotkova cena se zohlednénim ceny ,,piebyvajici plochy* K¢&/m® 664,32

Cena pozemku ocenéného metodou tiidy polohy ¢ini celkem 1 188 300 K.

Primérné jednotkova cena za 1 m” &ini 664,32 K&.

54 PARCELA C.1093V KU TELNICE U BRNA

Pozemek se nachazi v obci Telnice na parcele ¢islo 1093 v katastralnim tzemi
Telnice u Brna (€. 765767). Jedna se o pozemek, ktery je vedeny u Katastrdlniho utadu
pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovist¢ Brno — venkov. Pozemek je evidovan
v katastru nemovitosti jako orna ptda, ale podle schvaleného tizemniho plénu je urcen
pro vystavbu samostatné stojictho rodinného domu. Celkovd vymeéra pozemku ¢ini
1247 m?. Pozemek je rovinaty a mé piibliznd obdélnikovy tvar. Je orientovan
na jihovychod, pficemz severozépadni strana je chranéna stromy s vyhledem na nedaleky
rybnik a détské hiisté. Nachazi se v klidné ¢asti obce v nové zbudované ulici s prevladajici
obytnou zastavbou. Veskeré inzenyrské sit€¢ jsou vyvedeny piimo na pozemek vcetné
piipojnych mist. Na pozemku nevaznou 7adné jiné zadvazky nebo omezeni a ani nejsou
znamy informace, ze kterych by bylo mozno usoudit, Ze v okoli pozemku se pfipravuje jina
vystavba, kterd by negativn¢ mohla ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachazi

v uzemi, kde lze uvazovat s ptirodnimi jevy jako napi. zaplavy, povodné a sesuvy pudy.
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V blizkém okoli se nachazi autobusova zastdvka (cesta do nedalekého Brna trva

cca 25 minut a Cetnost spojii je 1-2x za hodinu), poSta a restaurace.

Pozemek byl nabizen realitni kancelaii od listopadu 2010 za 2 040 K&/m?
tj. celkem 2543 880 K& Prodan byl v lednu 2011 za 1600 K&/m? tj. celkem
1 995200 K¢.

Ocenéni podle cenovych predpisit

Zakladni cena pozemku stanovend podle § 28 odst. 1 pism. d) byla vyndsobena
vymérou pozemku. Dale byla provedena piirdzka ve vysi 6 % z divodu vyhodné polohy
pozemku a ptirazka ve vysi 10 % z divodu moznosti napojeni pozemku na vefejny rozvod
plynu. Takto upravend cena byla vynéasobena koeficientem 0,30 dle § 32 odst. 1

a koeficienty K; a K, viz vypocet v nasledujici tabulce.

Tab. ¢. 13 — Ocenéni pozemku p. ¢. 1093 podle cenovych predpisii

Obec Telnice
Pocet obyvatel obce 1429
Koeficient tpravy C, 35+ ((1)?02097;12000) x 38,18
Zakladni cena dle § 28 odst. 1 pism. k) K&/m” 38,18
Vyméra m’ 1247
Cena celkem K¢ 47 610,46
Ptirdzky a sradzky podle ptilohy €. 21 tab. 1:

1.2 vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce % +6
z hlediska ucelu uZiti stavby na ném zfizené, popft.

k jejimu zfizeni uréeného

Cena celkem po tpravé polozkami tab. 1 K¢ 50 467,09
Ptirdzky a srdzky podle piilohy €. 21 tab. 2:

2.11 pozemek s moznosti jeho napojeni na vetejny % +10
rozvod plynu

Cena celkem po tpraveé polozkami tab. 2 K¢ 55 513,80
Uprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K; ptiloha ¢. 38 2,169
Koeficient K, piiloha ¢. 39 1,741
Cena celkem s Kja K, K¢ 62 889.84
Priimérna jednotkové cena za 1 m’ K¢ 50,43

Zjisténad cena pozemku ocenéného dle § 32 odst. 1 €ini celkem 62 889,84 KC&.

Primérna jednotkové cena za 1 m” ¢ini 50,43 K&.

Kdyby se pozemek uvazoval jako stavebni a ocenil se podle § 28 odst. 1,
neuvazoval by se koeficient 0,30 a zjisténd cena stavebniho pozemku by ¢inila celkem

209 632,81 K¢. Priimérna jednotkova cena za 1 m? by ¢inila 168,11 K¢.
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Ocenéni porovndvaci metodou

Tab. ¢. 14 — Oceneéni pozemku p. ¢. 1093 porovndavaci metodou

« | Cena Cena Cena po 10
C. . 2| KR| poKR | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | IO .2
K¢&/m ) K¢&¢/m
K¢/m
1] 2500(0,75|1875,00]1,05|1,10|1,05]|0,95|1,00|1,00]1,15 1 630,43
21 1630]0,75]11222,50}0,85|1,10|1,05(0,95| 1,00 | 1,001 0,93 1314,52
31250010,7511875,00]0,85]0,92]1,02|1,00]| 1,00/ 1,00] 0,80 2 343,75
41 237010,75|1777,5010,90 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,90 1 975,00
51 18001]0,7511350,00]1,00|0,91]|0,97]|1,00]|0,93]|1,00]0,82 1 646,34
6| 1900]0,7511425,00]0,95]0,89|1,02|1,00|0,93]|1,00] 0,80 1 781,25
71 199510,75|1496,2510,95|0,91 | 1,03 0,95 | 1,00 | 1,00 ] 0,85 1 760,29
8 1 1900]0,75|1425,00|1,00| 0,89 | 1,02 | 1,00 | 0,93 |1,00] 0,84 1 696,43
91 1900]0,75]11425,00]1,20|1,05{0,99| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,25 1 140,00
10| 180010,7511350,00]0,90| 0,890,921 1,00| 0,93 1,00] 0,69 1 956,52
Primérna jednotkova cena v K&/m? 1 724,45
Minimum 1 140,00
Maximum 2 343,75
Vyméra pozemku v m” 1 247,00
Priimérnd celkova cena pozemku v K¢ 2 150 393,74

Cena pozemku ocenéného porovnavaci

Primérné jednotkova cena za 1 m” &ini 1 724,45 K&.

Ocenéni metodou tiidy polohy

Tab. ¢. 15 — Ocenéni pozemku p. ¢. 1093 metodou tridy polohy

metodou ¢ini celkem 2 150 393,74 K¢.

Kli¢ tFidy polohy Popis Tiida
obytnd mista malych mést a mista rekreacnich oblasti
y . s turistickym ruchem, stfedy stfedné¢ velkych vesnic,
I — VSeobecna situace . . <ot , « 3
obytna mista na pfedmeéstich velkych mést s dlouhou
jizdni dobou do centra mésta
komfortni rodinné domy, obytné bloky s malymi byty,
. "y apartma, terasové domy, byty v osobnim vlastnictvi, skladové
II — Intenzita vyuziti , . o . 4
mistnosti, 3—5 podlazi, vicepodlazni podnikové stavby se 4
pozemku o o o S -
v§im technickym zafizenim, klimatizaci, pohyblivym
zatizenim
lep$i obytnad mista na pfedméstich s normalni pési
[T — Dopravni relace dosazitelnosti k hromadnému dopravnimu prostiedku a 3
k velkoméstu unosnym ¢asovym jizdnim usekem pii jizd¢ vlastnim
vozem, bézné silni¢ni vybaveni
bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské
IV - Obytny sektor domy s primérnym komfortem, vesnické hospiidky, 3

Sir§i nakupni a kulturni moznosti, vyhled do zelené,
malé dopravni imise, individudln¢ udrzované zahrady

61




V — Remesla, pramysl,

administrativa, obchod

Pramér 3,25
VI — Povysujici faktory

VII — Redukujici faktory

Vysledna trida polohy 3,25
Nejblizsi nizsi cela tiida polohy 3,00
K této nejblizsi nizsi tfid¢ piislusny podil pozemku (%) 9,00
Nejblizsi vyssi celd tiida polohy 4,00
K této nejblizsi vyssi tfide piislusny podil pozemku (%) 13,00
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 10,00
Porizovaci cena vSech staveb

Vychozi reprodukéni cena vSech staveb na pozemku (RC) K¢ 5646 000,00
Cena pozemku — zakladni plocha (JC,) K¢ 627 333,33
Vymeéra pozemki celkem (P () m’ 1247
Z toho zastavéna plocha hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m’ 138
Max. pfipustny ndsobek zast. plochy stavbami pro vypocet JC pozemku (#) 3x
Je plocha pozemku vétsi nez max. nasobek zastavéné plochy ano
Zakladni plocha pouzita pro vypocet jednotkové ceny (Py) m’ 414
Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m’ 833
Jednotkova cena zakladni plochy (JC) K&/m” 1515,30
Cena zadkladni plochy (Cy) K¢ 627 333,33
Koeficient ceny piebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkova cena prebyvajici plochy (JCp) K&/m” 378,82
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 315 560,79
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 942 900,00
Jednotkova cena se zohlednénim ceny ,,prebyvajici plochy“ K&/m’ 756,13

Cena pozemku ocenéného metodou tfidy polohy ¢ini celkem 1006 000,00 K¢&.

Primérn4 jednotkova cena za 1 m”* &ini 756,13 K&.

55 PARCELA C.547 VKU KOVALOVICE

Pozemek se nachazi v obci Kovalovice na parcele ¢islo 547 v katastralnim uzemi

Kovalovice (¢. 671282). Jednd se o pozemek, ktery je vedeny u Katastralniho uradu

pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovist¢ Brno — venkov. Pozemek je evidovan

v katastru nemovitosti jako zahrada, ale podle schvaleného tizemniho planu je urcen

pro vystavbu rodinného domu. Celkova vyméra pozemku &ini 825 m” Pozemek je

v mirném svahu a ma obdélnikovy tvar. Nachazi se v klidné a Zadané ¢asti obce s krasnym

vyhledem do okoli. V okolni zastavbé pievladaji rodinné domy. U pozemku je obecni

vodovod a piipojka elektriky. Kanalizace neni vybudovana a je tak feSena septikem. Plyn

také chybi. Na pozemku nevaznou zadné jiné zdvazky nebo omezeni a ani nejsou znamy

informace, ze kterych by bylo mozno usoudit, Ze v okoli pozemku se pfipravuje jind

vystavba, kterd by negativn¢ mohla ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachazi

v uzemi, kde lze uvazovat s ptirodnimi jevy jako napt. zaplavy, povodné a sesuvy ptdy.
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V blizkosti pozemku se nachazi autobusova zastavka, cesta trvd cca 30 minut a ¢etnost

spoju je 1-3x za hodinu.

Pozemek byl nabizen realitni kancelaii od listopadu 2010 za 1 050 K&/m?
tj. celkem 866 250 K&. Prodan byl v bfeznu 2011 za 950 K&/m?, tj. celkem 783 750 K&.

Ocenéni podle cenovych predpisit

Zékladni cena pozemku stanovend podle § 28 odst. 1 pism. d) byla vynasobena
vymérou pozemku. Déle byla provedena ptirazka ve vysi 2,5 % z divodu vyhodné polohy
pozemku; srazka ve vysi 7 % za nemoZnost napojeni na vefejnou kanalizaci; srazka
ve vy$i 3 % z divodu mirné svazitosti pozemku. Takto upravena cena byla vynasobena

koeficientem 0,30 dle § 32 odst. 1 a koeficienty K; a K, viz vypocet v nasledujici tabulce.

Tab. ¢. 16 — Oceneni pozemku p. ¢. 547 podle cenovych predpisii

Obec Kovalovice
Pocet obyvatel obce 592
Koeficient tpravy C, 35+ ((1)’(2)%07;114000) x 35
Zakladni cena dle § 28 odst. 1 pism. k) K&/m® 35,00
Vyméra m’ 825
Cena celkem K¢ 28 875,00
Ptirdzky a srazky podle ptilohy €. 21 tab. 1:

1.2 vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce % +2,5
z hlediska ucelu uziti stavby na ném zfizené, popf.

k jejimu zfizeni uréeného

Cena celkem po tpravé polozkami tab. 1 K¢ 29 596,88
Ptirazky a srazky podle ptilohy €. 21 tab. 2:

2.3 neni-li v misté¢ moznost napojeni na vefejnou % -7
kanalizaci

2.7 svazity pozemek orientovany na SV, S a SZ % -3
Cena celkem po upraveé polozkami tab. 2 K¢ 26 637,19
Uprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K; piiloha ¢. 38 2,169
Koeficient K, ptiloha ¢. 39 1,629
Cena celkem s K;a K, K¢ 28 235,16
Préimérna jednotkova cena za 1 m” K¢ 34,22

Zjisténad cena pozemku ocenéného dle § 32 odst. 1 €ini celkem 28 235,16 K&.

Primérna jednotkova cena za 1 m” &ini 34,22 K¢&.

Kdyby se pozemek uvazoval jako stavebni a ocenil se podle § 28 odst. 1,
neuvazoval by se koeficient 0,30 a zjisténa cena stavebniho pozemku by c¢inila celkem

94 117,20 K¢&. Primérna jednotkova cena za 1 m’ by ¢inila 114,08 K¢.
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Ocenéni porovndvaci metodou

Tab. ¢. 17 — Oceneni pozemku p. ¢. 547 porovndvaci metodou

« | Cena Cena Cena po 10
C. .. 2| KR| poKR | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | IO .2
K¢/m ) K¢&¢/m
K¢/m
1] 2500]0,7511875,00]1,20|1,17|1,08|0,95|1,17{1,00] 1,69 1 109,47
21 1630]0,75]11222,501090 | 1,17 | 1,08 0,95| 1,17 | 1,00 ] 1,26 970,24
312500]10,7511875,0010,90|1,09|1,05]|1,00]|1,17|1,00]| 1,21 1 549,59
41 237010,7511777,501095|1,12|1,03 | 1,00 | 1,17 | 1,00 1,28 1 388,67
51 18001]0,7511350,00]1,20|1,03|1,00| 1,00 1,07 |1,00] 1,32 1022,73
6| 1900]0,7511425,00]1,00|0,96|1,05|1,00|1,07|1,00] 1,08 1319,44
71 199510,75|1496,25|1,00|0,98 | 1,06 | 0,95 | 1,17 | 1,00 | 1,15 1 301,09
8 1 1900]0,75| 142500 1,05]0,96 |1,05|1,00|1,07|1,00] 1,13 1261,06
91 19001]0,7511425,00]1,20|1,12|1,02|1,00| 1,17 | 1,00 | 1,60 890,63
10] 18001]0,7511350,00]095]096|095]|1,00|1,07|1,00]0,93 1451,61
Primérna jednotkova cena v K&/m? 1 226,45
Minimum 890,63
Maximum 1 549,59
Vyméra pozemku v m” 825,00
Priimérnd celkova cena pozemku v K¢ 1011 823,12

Cena pozemku ocenéného porovnavaci

Primérné jednotkova cena za 1 m” &ini 1 226,45 K&.

Ocenéni metodou tiidy polohy

Tab. ¢. 18 — Ocenéni pozemku p. ¢. 547 metodou tridy polohy

metodou ¢ini celkem 1011 823,12 K¢.

Kli¢ tFidy polohy Popis Tiida
y . stavebni tzemi malych a stfednich vesnic, okrajové ¢asti
I — VSeobecna situace , N 2
malych mést
komfortni rodinné domy, obytné bloky s malymi byty,
. e apartma, terasové domy, byty v osobnim vlastnictvi, skladové
II — Intenzita vyuziti , . o . s 4
mistnosti, 3—5 podlazi, vicepodlazni podnikové stavby se 4
pozemku o o . oo c,
v§im technickym zafizenim, klimatizaci, pohyblivym
zatizenim
objekty na okraji velkoméstskych aglomeraci, malé
III — Dopravni relace JeRLY T gl , yeh -aglomeract, ik
< obce se zelezni¢ni zastavkou, pro dojizdé€jici do prace 2
k velkoméstu o wex s N .. .
prave jesté prijatelné dosazitelné
obytné budovy bez individudlniho uspotfadani, malo
IV — Obytny sektor komforFu, rflale a stredgu Vobc,e, omezené n:akupm a )
kulturni moznosti, podprimérné oslunéni, maly rozhled,
prosté zahrady u rodinnych domt
V — Remesla, primysl,
administrativa, obchod
Primeér 2,50

VI - Povysujici faktory

VII — Redukujici faktory

64




Vysledna trida polohy 2,50
Nejblizsi nizsi cela tiida polohy 2,00
K této nejblizsi nizsi tfid¢ ptislusny podil pozemku (%) 6,00
Nejblizsi vyssi cela tiida polohy 3,00
K této nejblizsi vyssi tride piislusny podil pozemku (%) 9,00
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 7,50
Porizovaci cena vSech staveb

Vychozi reprodukéni cena vSech staveb na pozemku (RC) K¢ 5646 000,00
Cena pozemku — zékladni plocha (JC7) K¢ 457 783,78
Vyméra pozemku celkem (Pc) m’ 825
Z toho zastavéna plocha hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m’ 138
Max. pfipustny ndsobek zast. plochy stavbami pro vypocet JC pozemku (7) 3x
Je plocha pozemku vétSi nez max. nasobek zastavéné plochy ano
Zakladni plocha pouzita pro vypocet jednotkové ceny (Py) m’ 414
Vymeéra piebyvajici plochy (Pp) m’ 411
Jednotkova cena zékladni plochy (JC,) K&/m’ 1 105,76
Cena zdkladni plochy (Cy) K¢ 457 783,78
Koeficient ceny piebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkova cena prebyvajici plochy (JCp) K&/m® 276,44
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 113 616,63
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 571 400,00
Jednotkova cena se zohlednénim ceny ,,prebyvajici plochy“ K¢&/m’ 692,61

Cena pozemku ocenéného metodou tfidy polohy c¢ini celkem 594 100,00 K¢.

Primérné jednotkova cena za 1 m” &ini 692,61 K&.

5.6 PARCELA C.543 VKU KOVALOVICE

Pozemek se nachazi v obci Kovalovice na parcele ¢islo 543 v katastralnim Gzemi
Kovalovice (€. 671282). Jedna se o pozemek, ktery je vedeny u Katastralniho ufadu
pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovist¢ Brno — venkov. Pozemek je evidovan
v katastru nemovitosti jako zahrada, ale podle schvaleného uzemniho pldnu je urcen
pro vystavbu rodinného domu, piipadné i dvojdomu. Celkova vyméra pozemku cini
2619 m%. Pozemek je v mirném svahu a méd obdélnikovy tvar. Nachazi se v pijemné
klidné a zadané casti obce s krasnym vyhledem do okoli. V okolni zastavé ptevladaji
rodinné domy. U pozemku je obecni vodovod a piipojka elektriky. Kanalizace neni
vybudovana a je tak feSena septikem. Plyn také chybi. Na pozemku nevdznou zadné jiné
zavazky nebo omezeni a ani nejsou znamy informace, ze kterych by bylo mozno usoudit,
ze v okoli pozemku se pfipravuje jina vystavba, kterd by negativné mohla ovlivnit cenu
pozemku. Pozemek se nenachazi v Uzemi, kde lze uvaZovat s ptfirodnimi jevy jako
napft. zaplavy, povodné¢ a sesuvy pudy. V blizkosti pozemku se nachdzi autobusova

zastavka, cesta do nedalekého Brna trva cca pul hodiny a ¢etnost spoji je 1-3x za hodinu.
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Pozemek byl nabizen realitni kancelafi od Fijna 2010 za 1 420 K&m?, tj. celkem

3 718 980 K¢&. Pozemek doposud nebyl prodan.

Ocenéni podle cenovych predpisii

Zakladni cena pozemku stanovend podle § 28 odst. 1 pism. d) byla vyndsobena
vymeérou pozemku. Déle byla provedena ptirazka ve vysi 2,5 % z divodu vyhodné polohy
pozemku; srazka ve vysi 7 % za nemoznost napojeni na vefejnou kanalizaci; srazka ve vysi
3 % zdivodu mirné svazitosti pozemku. Takto upravend cena byla vyndsobena

koeficientem 0,30 dle § 32 odst. 1 a koeficienty K; a K, viz vypocet v nasledujici tabulce.

Tab. ¢. 19 — Ocenéni pozemku p. ¢. 543 podle cenovych predpisii

Obec Kovalovice
Pocet obyvatel obce 592
Koeficient upravy C, 35% ((1)%%07;12000) x 35
Zakladni cena § 28 odst. 1 pism. k) K&/m® 35,00
Vyméra m’ 2619
Cena celkem K¢ 91 665,00
Ptirazky a srdzky podle ptilohy €. 21 tab. 1:

1.2 vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce % +2.5
z hlediska ucelu uziti stavby na ném ztizené, popt.

k jejimu ztizeni uréeného

Cena celkem po upravé polozkami tab. 1 K¢ 93 956,63
Ptirdzky a sradzky podle ptilohy €. 21 tab. 2:

2.3 neni-li v mist¢ moznost napojeni na vetrejnou % -7
kanalizaci

2.7 svazity pozemek orientovany na SV, S a SZ % -3
Cena celkem po tupraveé polozkami tab. 2 K¢ 84 560,96
Uprav ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K; ptiloha ¢. 38 2,169
Koeficient K, piiloha ¢. 39 1,629
Cena celkem s Kja K, K¢ 89 633,80
Primérna jednotkové cena za 1 m” K¢ 34,22

Zjisténa cena pozemku ocenéncého dle § 32 odst. 1 ¢ini celkem 89 633,80 K¢.

Pramérna jednotkova cena za 1 m” &ini 34,22 K&.

Kdyby se pozemek uvaZoval jako stavebni a ocenil se podle § 28 odst. 1,
neuvazoval by se koeficient 0,30 a zjiSt€na cena stavebniho pozemku by ¢inila celkem

298 779,33 K&. Primérna jednotkové cena za 1 m” by &inila 114,08 K&.
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Ocenéni porovndvaci metodou

Tab. ¢. 20 — Oceneni pozemku p. ¢. 543 porovndvaci metodou

« | Cena Cena Cena po 10
C. .. 2| KR| poKR | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | IO .2
K¢&/m ) K¢&¢/m
K¢/m
1] 2500]0,7511875,001090|1,17|1,08|0,95|1,17{1,00] 1,26 1 488,10
21 1630]0,75]11222,50]10,80|1,17{1,080,95|1,17|1,00] 1,12 1 091,52
31250010,7511875,00]0,80(1,09|1,05|1,00]|1,17|1,00] 1,07 1 752,34
41 237010,7511777,5010,85|1,12|1,03 1,00 1,171,001 1,15 1 545,65
51 18001]0,7511350,00]0,90]|1,03|1,00| 1,00/ 1,07 1,00] 0,99 1 363,64
6| 1900]10,7511425,00]0,85|0,96]|1,05|1,00|1,07|1,00] 0,92 1 548,91
71 199510,75|1496,2510,85|0,98 | 1,06 | 0,95 | 1,17 | 1,00 ] 0,98 1526,79
8 1 1900]0,75|1425,00]0,85|0,96 |1,05]1,00]|1,07|1,00|0,92 1 548,91
91 19001]0,7511425,00]1,00|1,12]1,02|1,00|1,17|1,00] 1,34 1 063,43
10] 18001]0,7511350,00]0,85]096|095]|1,00|1,07]|1,00] 0,83 1 626,51
Primérna jednotkova cena v K&/m? 1 455,58
Minimum 1 063,43
Maximum 1 752,34
Vyméra pozemku v m” 2 619,00
Priimérnd celkova cena pozemku v K¢ 3812 161,07

Cena pozemku ocenéného porovnavaci

Primérné jednotkova cena za 1 m” &ini 1 455,58 K¢&.

Ocenéni metodou tiidy polohy

Tab. ¢. 21 — Ocenéni pozemku p. ¢. 543 metodou tridy polohy

metodou ¢ini celkem 3 812 161,07 K¢.

Kli¢ tFidy polohy Popis Tiida
y . stavebni tzemi malych a stfednich vesnic, okrajové ¢asti
I — VSeobecna situace , N 2
malych mést
komfortni rodinné domy, obytné bloky s malymi byty,
. e apartma, terasové domy, byty v osobnim vlastnictvi, skladové
II — Intenzita vyuziti , . o . s 4
mistnosti, 3—5 podlazi, vicepodlazni podnikové stavby se 4
pozemku o S . oo c,
v§im technickym zafizenim, klimatizaci, pohyblivym
zatizenim
objekty na okraji velkoméstskych aglomeraci, malé
III — Dopravni relace JeRLY T gl , yeh -aglomeract, Ik
< obce se zelezni¢ni zastavkou, pro dojizdé€jici do prace 2
k velkoméstu s wex s N .. .
prave jesté prijatelné dosazitelné
obytné budovy bez individudlniho uspotfadani, malo
IV — Obytny sektor komforFu, rflale a stredgu Vobc,e, omezené n:akupm a )
kulturni moznosti, podprimérné oslunéni, maly rozhled,
prosté zahrady u rodinnych domt
V — Remesla, primysl,
administrativa, obchod
Primeér 2,50

VI - Povysujici faktory

VII — Redukujici faktory

67




Vysledna trida polohy 2,50
Nejblizsi nizsi cela tiida polohy 2,00
K této nejblizsi nizsi tfid¢ ptislusny podil pozemku (%) 6,00
Nejblizsi vyssi cela tiida polohy 3,00
K této nejblizsi vyssi tride piislusny podil pozemku (%) 9,00
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 7,50
Porizovaci cena vSech staveb

Vychozi reprodukéni cena vSech staveb na pozemku (RC) K¢ 5646 000,00
Cena pozemku — zékladni plocha (JC7) K¢ 457 783,78
Vyméra pozemku celkem (Pc) m’ 2619
Z toho zastavéna plocha hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m’ 138
Max. pfipustny ndsobek zast. plochy stavbami pro vypocet JC pozemku (7) 3x
Je plocha pozemku vétsi nez max. nasobek zastavéné plochy ano
Zakladni plocha pouzita pro vypocet jednotkové ceny (Py) m’ 414
Vymeéra piebyvajici plochy (Pp) m’ 2205
Jednotkova cena zékladni plochy (JC,) K&/m’ 1 105,76
Cena zdkladni plochy (Cy) K¢ 457 783,78
Koeficient ceny piebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkova cena prebyvajici plochy (JCp) K&/m® 276,44
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 609 549,06
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 1 067 300,00
Jednotkova cena se zohlednénim ceny ,,prebyvajici plochy“ K¢&/m’ 407,52

Cena pozemku ocenéné¢ho metodou tfidy polohy ¢ini celkem 1 189 200,00 K¢.

Primérné jednotkova cena za 1 m” &ini 407,52 K&.

5.7 PARCELA C. 325V KU KOVALOVICE

Pozemek se nachazi v obci Kovalovice na parcele ¢islo 325 v katastralnim Gzemi
Kovalovice (€. 671282). Jedna se o pozemek, ktery je vedeny u Katastralniho ufadu
pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovist¢ Brno — venkov. Pozemek je evidovan
v katastru nemovitosti jako zahrada, ale podle schvaleného uzemniho pldnu je urcen
pro vystavbu rodinnych domi. Celkovd vyméra pozemku &ni 2 197 m® Pozemek je
rovinaty. Nachazi se v klidném stfedu obce. V okolni zastavé ptevladaji rodinné domy.
U pozemku jsou vybudovany inzenyrské sité, kromé plynu a kanalizace, kterd se tak musi
resit septikem. Pozemek se nachazi u opravné hlavni komunikace, neni tak nutné budovat
piijezdovou cestu. Na pozemku nevaznou zadné jiné zavazky nebo omezeni a ani nejsou
znamy informace, ze kterych by bylo mozno usoudit, ze v okoli pozemku se pfipravuje jina
vystavba, kterd by negativné mohla ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachézi
v uzemi, kde lze uvazovat s prirodnimi jevy jako napt. zaplavy, povodné a sesuvy pudy.
V blizkosti pozemku se nachdzi autobusova zastavka, cesta do nedalekého Brna trva

cca pul hodiny a ¢etnost spoji je 1-3x za hodinu.
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Pozemek byl nabizen realitni kancelafi od Fijna 2010 za 2 000 K&m?, tj. celkem

4 394 000 K¢&. Pozemek doposud nebyl prodan.

Ocenéni podle cenovych predpisii

Zakladni cena pozemku stanovend podle § 28 odst. 1 pism. d) byla vyndsobena
vymérou pozemku. Déle byla provedena ptirazka ve vysi 2,5 % z divodu vyhodné polohy
pozemku a srazka ve vys$i 7 % za nemoZnost napojeni na vefejnou kanalizaci. Takto
upravend cena byla vynasobena koeficientem 0,30 dle § 32 odst. 1 a koeficienty K; a K,

viz vypocet v nasledujici tabulce.

Tab. ¢. 22 — Ocenéni pozemku p. ¢. 325 podle cenovych predpisii

Obec Kovalovice
Pocet obyvatel obce 592
Koeficient upravy C, 35% ((1)%%07;12000) x 35
Zakladni cena § 28 odst. 1 pism. k) K&/m® 35,00
Vyméra m’ 2197
Cena celkem K¢ 76 895,00
Ptirazky a srdzky podle ptilohy €. 21 tab. 1:

1.2 vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce % +2.5
z hlediska ucelu uziti stavby na ném ztizené, popt.

k jejimu ztizeni uréeného

Cena celkem po upravé polozkami tab. 1 K¢ 78 817,38
Ptirdzky a sradzky podle ptilohy €. 21 tab. 2:

2.3 neni-li v mist¢ moznost napojeni na vetrejnou % -7
kanalizaci

Cena celkem po upraveé polozkami tab. 2 K¢ 73 300,16
Uprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K; priloha ¢. 38 2,169
Koeficient K, ptiloha ¢. 39 1,629
Cena celkem s K;a K, K¢ 77 697,46
Priimérna jednotkova cena za 1 m” K¢ 35,37

Zjisténa cena pozemku ocenéného dle § 32 odst. 1 ¢ini celkem 77 697,46 K.

Primérné jednotkova cena za 1 m” &ini 35,37 K¢&.

Kdyby se pozemek uvazoval jako stavebni a ocenil se podle § 28 odst. 1,
neuvazoval by se koeficient 0,30 a zji$téna cena stavebniho pozemku by ¢inila celkem

258 991,52 K¢. Priimérna jednotkova cena za 1 m? by ¢inila 117,88 K¢.
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Ocenéni porovndvaci metodou

Tab. ¢. 23 — Oceneni pozemku p. ¢. 325 porovndvaci metodou

« | Cena Cena Cena po 10
C. .. 2| KR| poKR | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | IO .2
K¢&/m ) K¢&¢/m
K¢/m
1]12500]0,7511875,001095|1,14|1,08|0,95]|1,17|1,00] 1,30 144231
21 1630]0,75]11222,50]0,80 | 1,14 | 1,08 0,95| 1,17 | 1,00 1,09 1121,56
312500]10,75]11875,00]0,85|1,06|1,05|1,00]|1,17|1,00] 1,11 1 689,19
41 237010,7511777,5010,85|1,09|1,03 1,00 1,17 | 1,00] 1,12 1 587,05
51 18001]0,7511350,00]0,95]|1,00|1,00| 1,001,071 1,00] 1,02 1323,53
6| 1900]0,75]11425,00]0,85(0,99|1,05|1,00| 1,07 | 1,00 0,95 1 500,00
71 199510,75|1496,2510,85|0,95| 1,06 | 0,95 | 1,17 | 1,00 ] 0,95 1 575,00
8 1 1900]0,75|1425,0010,90|0,99 | 1,05]| 1,00 | 1,07 | 1,00 | 1,00 1 425,00
91 19001]0,7511425,00]1,05|1,09|1,02|1,00]|1,17|1,00] 1,37 1 040,15
10| 18001]0,7511350,00]0,85]0,99]|0,95]|1,00|1,07|1,00] 0,86 1 569,77
Primérna jednotkova cena v K&/m? 1427,36
Minimum 1 040,15
Maximum 1 689,19
Vyméra pozemku v m” 2 197,00
Priimérnd celkova cena pozemku v K¢ 3135 899,58

Cena pozemku ocenéného porovnavaci

Primérné jednotkova cena za 1 m” &ini 1 427,36 K&.

Ocenéni metodou tiidy polohy

Tab. ¢. 24 — Ocenéni pozemku p. ¢. 325 metodou tridy polohy

metodou ¢ini celkem 3 135 899,58 K¢.

Kli¢ tFidy polohy Popis Tiida
y . stavebni tzemi malych a stfednich vesnic, okrajové ¢asti
I — VSeobecna situace , N 2
malych mést
komfortni rodinné domy, obytné bloky s malymi byty,
. e apartma, terasové domy, byty v osobnim vlastnictvi, skladové
II — Intenzita vyuziti , . o . s 4
mistnosti, 3—5 podlazi, vicepodlazni podnikové stavby se 4
pozemku o o . Lo s,
v§im technickym zafizenim, klimatizaci, pohyblivym
zatizenim
objekty na okraji velkoméstskych aglomeraci, malé
III — Dopravni relace JeRLY T gl , yeh -aglomeract, ik
< obce se zelezni¢ni zastavkou, pro dojizdé€jici do prace 2
k velkoméstu RN N » .
prave jesté prijatelné dosazitelné
obytné budovy bez individudlniho uspotfadani, malo
komfortu, malé a stfedni obce, omezené nakupni a
IV — Obytny sektor kulturni moznosti, podprimérné oslunéni, maly rozhled, 2
prosté zahrady u rodinnych domt
V — Remesla, pramys,
administrativa, obchod
Pramér 2,50

VI — Povysujici faktory
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VII — Redukujici faktory |

Vysledna trida polohy 2,50
Nejblizsi nizsi cela tiida polohy 2,00
K této nejbliz§i nizsi tfide prislusny podil pozemku (%) 6,00
Nejblizsi vyssi cela tiida polohy 3,00
K této nejblizsi vyssi tfide piislusny podil pozemku (%) 9,00
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 7,50
Porizovaci cena vSech staveb

Vychozi reproduk¢ni cena vSech staveb na pozemku (RC) K¢ 5 646 000,00
Cena pozemku — zékladni plocha (JC7) K¢ 457 783,78
Vymeéra pozemki celkem (P() m’ 2197
Z toho zastavéna plocha hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m’ 138
Max. ptipustny nasobek zast. plochy stavbami pro vypocet JC pozemku (») 3x
Je plocha pozemku vétsi nez max. nasobek zastavéné plochy ano
Zakladni plocha pouzita pro vypocet jednotkové ceny (Py) m’ 414
Vymeéra piebyvajici plochy (Pp) m’ 1783
Jednotkové cena zékladni plochy (JC,) K&/m’ 1 105,76
Cena zdkladni plochy (Cy) K¢ 457 783,78
Koeficient ceny prebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkova cena prebyvajici plochy (JCp) K&/m® 276,44
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 492 891,60
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 950 700,00
Jednotkova cena se zohlednénim ceny ,,prebyvajici plochy“ K¢&/m’ 432,73

Cena pozemku ocenéného metodou tfidy polohy ¢ini celkem 1 049 300,00 K¢.

Primérné jednotkova cena za 1 m” ¢ini 432,73 K&.

5.8 PARCELA C. 3569/247 V KU SLAPANICE U BRNA

Pozemek se nachazi v obci Slapanice na parcele &islo 3569/247 v katastralnim
tizemi Slapanice u Brna (¢. 762792). Jedna se o pozemek, ktery je vedeny u Katastralniho
ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Brno — venkov. Pozemek je evidovan
v katastru nemovitosti jako orna puda, ale podle schvaleného tizemniho planu je urcen
pro vystavbu objektli obCanské vybavenosti, napt. obchod nebo sluzby. Celkova vymeéra
pozemku &ni 2 157 m’. Pozemek je rovinaty a ma trojihelnikovy tvar. Nachazi se
na okraji obce v blizkosti sidlisté, ale s dobrym spojenim do centra obce. V dosahu
pozemku jsou veSkeré inzenyrské sit¢ — kanalizace, plyn, voda, elektfina. Pfistup
k pozemku je po zpevnéné piijezdové komunikaci. Na pozemku nevaznou Zadné jiné
zavazky nebo omezeni a ani nejsou znamy informace, ze kterych by bylo mozno usoudit,
ze v okoli pozemku se pfipravuje jina vystavba, kterd by negativné mohla ovlivnit cenu
pozemku. Pozemek se nenachazi v uzemi, kde lze uvazovat s ptfirodnimi jevy jako

napt. zéaplavy, povodné¢ a sesuvy pudy. V blizkém okoli pozemku se nachazi cerpaci
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stanice, autobusova zastdvka (cesta do nedalekého Brna trva cca 15 minut a spoje jsou

velmi Casté), bankomat, posta, 1ékarna a restaurace.

Pozemek byl nabizen realitni kancelati od dubna 2010 za 2 950 K&/m?, tj. celkem

6 363 150 K¢. Pozemek doposud nebyl prodan.

Ocenéni podle cenovych predpisit

Zékladni cena pozemku stanovend podle § 28 odst. 1 pism. d) byla vynasobena
vymérou pozemku. Déle byla provedena ptirdzka ve vysi 37,5 % ztoho divodu, ze je
pozemek uren pro stavbu s komercni vyuZitelnosti a piirdzka ve vysi 10 % z divodu
moznosti napojeni pozemku na vefejny rozvod plynu. Takto upravend cena byla

vynasobena koeficientem 0,30 dle § 32 odst. 1 a koeficienty K; a K, viz vypocet

v nasledujici tabulce.

Tab. ¢. 25 — Oceneéni pozemku p. ¢. 3569/247 podle cenovych predpisu

Obec Slapanice
Pocet obyvatel obce 6 993
Koeficient tpravy C, 35+ ((6)’909037;12000) x 79,43
Zakladni cena dle § 28 odst. 1 pism. d) K&/m” 278,01
Vyméra m’ 2157
Cena celkem K¢ 599 667,57
Ptirdzky a sradzky podle ptilohy €. 21 tab. 1:

1.3 pozemek uréeny pro stavbu skomercni % +37,5
vyuzitelnosti nebo takovou stavbou jiz zastavény,

napt. budovami  administrativnimi,  hotely,

restauracemi, prodejnami, obchodnimi domy, domy

sluzeb, parkovisti apod.

Cena celkem po upraveé polozkami tab. 1 K¢ 824 542,91
Prirazky a srazky podle ptilohy €. 21 tab. 2:

2.11 pozemek s moznosti jeho napojeni na vetejny % +10
rozvod plynu

Cena celkem po upraveé polozkami tab. 2 K¢ 906 997,20
Uprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K; ptiloha ¢. 38 2,162
Koeficient K, ptiloha ¢. 39 0,74
Cena celkem s Kja K, K¢ 435 326,00
Priimérna jednotkové cena za 1 m’ K¢ 201,82

Zjisténa cena pozemku ocenéného dle § 32 odst. 1 ¢ini celkem 435 326,00 K&.

Primérna jednotkové cena za 1 m* ¢ini 201,82 K&.
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Kdyby se pozemek uvazoval jako stavebni a ocenil se podle § 28 odst. 1,

neuvazoval by se koeficient 0,30 a zjiSt€nd cena stavebniho pozemku by ¢inila celkem

1 451 086,68 K¢&. Primérna jednotkova cena za 1 m’ by ¢inila 672,73 K¢.

Ocenéni porovndvaci metodou

Tab. ¢. 26 — Ocenéni pozemku p. ¢. 3569/247 porovnavaci metodou

clCemlkr [pokr | K1 | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | 10 | “enapoO
Ké&/m . 2 Ké/m
K¢/m
1| 1100f0,75] 825,0]1,00]1,00]0,90] 1,00 1,00] 1,00 | 0,90 916,67
2| 1280[0,75] 960,0]1,00]0,90]0,95]1,00]1,00]1,00]0,86 111628
3] 1890[0,75]1417,5]1,20]0,841,05]1,00]0,93]1,00]0,98 1 446,43
4 | 1850[0,75]1387,5]1,200,83]0,93]1,00]0,93] 1,00 0,86 161337
51 2300]0,75]1725,0|1,00]0,87]1,05]0,95]0,93]1,00]0,81 2129,63
6 | 2500]0,75]1875,0|1,00]0,87]1,05|1,00]0,95]1,00]0,87 2155,17
7| 2120]0,75]1590,0|1,10]0,94 | 1,04 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,08 1472,22
8| 2450]0,75]1837,5]1,05]0,87]1,05] 1,00 0,93 |1,00]0,89 2 064,61
9| 2190]0,75] 1642,5|1,20] 0,84 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,06 1 549,53
10] 1950]0,75 | 1462,5]1.20 [ 0,83 [ 1,03 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,03 1 419,90
Primérna jednotkova cena v K&/m” 1 588,38
Minimum 916,67
Maximum 2 155,17
Vyméra pozemku v m” 2 157,00
Primérné celkova cena pozemku v K¢ 3426 137,52

Cena pozemku ocenéného porovnavaci metodou cini celkem 3 426 137,52 K¢.

Primé&ra jednotkové cena za 1 m” &ini 1 588,38 K¢&.

Ocenéni metodou tiidy polohy

Tab. ¢. 27 — Ocenéni pozemku p. ¢. 3569/247 metodou tiidy polohy

Kli¢ ti'idy polohy

Popis

Trida

I — VSeobecna situace

obytna mista malych mést a mista rekrea¢nich oblasti
s turistickym ruchem, stfedy stfedn¢ velkych vesnic,
obytna mista na pfedmeéstich velkych mést s dlouhou
jizdni dobou do centra mésta

II — Intenzita vyuziti
pozemku

¢ist€¢ obchodni domy a jejich skladovaci mistnosti, kina,
restaurace, praxe Iékaii a pravnikli, kanceldfe,
vicepodlazni obchody, 5-7 podlazi nadzemnich a 1-2
podlazi podzemni; velmi vysoké vyuziti pozemku

III — Dopravni relace
k velkoméstu

lepSi obytnd mista na predméstich snormalni pési
dosazitelnosti k hromadnému dopravnimu prostfedku a
unosnym c¢asovym jizdnim usekem pii jizdé vlastnim
vozem, bézné silnicni vybaveni

IV — Obytny sektor
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expediéni sklady zdravotnickych a kosmetickych
V — Remesla, pramysl, odvétvi, jednotlivé prodejni plochy, bankovni a pojistné 4
administrativa, obchod agentury, ateliéry, kancelafe a praxe svobodnych

povolani ve spojeni s bydlenim vlastnikli
Primér 4,00
VI — Povysujici faktory
VII — Redukujici faktory
Vysledna trida polohy 4,00
Nejblizsi nizsi cela tfida polohy 4,00
K této nejbliz§i nizsi tfide prislusny podil pozemku (%) 13,00
Nejblizsi vyssi celd tida polohy 5,00
K této nejbliz§i vyssi tfide prislusny podil pozemku (%) 18,00
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 13,00
Porizovaci cena vSech staveb
Vychozi reprodukéni cena vSech staveb na pozemku (RC) K¢ 29 035 000,00
Cena pozemku — zakladni plocha (JC,) K¢ 4338 563,22
Vyméra pozemkil celkem (P() m’ 2157
Z toho zastavéna plocha hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m’ 2025
Max. ptipustny nasobek zast. plochy stavbami pro vypocet JC pozemku (») 3x
Je plocha pozemku vétsi nez max. nasobek zastavéné plochy ano
Zakladni plocha pouzita pro vypocet jednotkové ceny (Py) m’ 2157
Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m’ 0
Jednotkova cena zakladni plochy (JCy) K&/m” 2011,39
Cena zadkladni plochy (Cy) K¢ 4338 563,22
Koeficient ceny piebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkova cena prebyvajici plochy (JCp) K&/m” neuvazuje se
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ neni
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢e 4 338 600,00
Jednotkova cena se zohlednénim ceny ,,prebyvajici plochy“ K¢&/m’ 2011,39

Cena pozemku ocenéného metodou tfidy polohy ¢ini celkem 4 338 600,00 K.

Primérna jednotkova cena za 1 m” &ini 2 011,39 K&.

59 PARCELA C.293/1 V KU BEDRICHOVICE

Pozemek se nachazi v obci Slapanice — &ast Bedfichovice na parcele &islo 293/1
v katastralnim uzemi Bedfichovice (¢. 601381). Jednd se o pozemek, ktery je vedeny
u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovist¢ Brno — venkov.
Pozemek je evidovan v katastru nemovitosti jako ornd pida, ale podle schvéleného
uzemniho planu je uren pro vystavbu objektli obcanské vybavenosti, napf. obchod,
sluzby — stravovaci provozovny anebo nerusici femeslné provozovny. Celkova vyméra
pozemku &ini 4 544 m*. Pozemek je pievazné rovinaty, v zapadni ¢asti pozemku je mirng
svazity. Nachazi se na okraji obce, v okolni zastavbé prevladaji vétSinou rodinné domy.
Piimo na pozemku je zavedena elekttina, ostatni inzenyrské sité jsou na hranici pozemku

aje mozno je prodlouzit. Pfistup k pozemku je po zpevnéné piijezdové komunikaci.
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Na pozemku nevaznou zadné jiné zdvazky nebo omezeni a ani nejsou zndmy informace,
ze kterych by bylo moZno usoudit, Ze v okoli pozemku se pfipravuje jinad vystavba, ktera
by negativné mohla ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachdzi v uzemi, kde lze
uvazovat s ptirodnimi jevy jako napf. zéaplavy, povodn¢ a sesuvy pudy. Nejblizsi
autobusova zastavka je vzdalena cca 2 km (cesta do nedalekého Brna trva cca 15 minut

a spoje jsou velmi Casté).

Pozemek byl nabizen realitni kancelafi od cervence 2010 za 1500 K&/m?,
tj. celkem 6816 000 K& Prodan byl v lednu 2011 za 1350 K&m?® tj. celkem
6 134 400 K¢.

Ocenéni podle cenovych predpisii

Zakladni cena pozemku stanovend podle § 28 odst. 1 pism. d) byla vyndsobena
vymérou pozemku. Dale byla provedena pfirdZka ve vysi 2 % ztoho divodu, Ze je
pozemek urcen pro stavbu s komeréni vyuzitelnosti; srazka ve vysi 4 % z toho divodu,
ze je nejblizsi autobusova zastavka vzdalena vice nez 1,5 km; srazka ve vysi 3 % z diivodu
mirné svazitosti pozemku a pfirdzka ve vysi 10 % z divodu mozZnosti napojeni pozemku
na vefejny rozvod plynu. Takto upravend cena byla vynéasobena koeficientem 0,30

dle § 32 odst. 1 a koeficienty K; a K, viz vypocet v nasledujici tabulce.

Tab. ¢. 28 — Oceneni pozemku p. ¢. 293/1 podle cenovych predpisii

Obec Slapanice
Pocet obyvatel obce 6 993
Koeficient upravy C, 35+ (8,909037;114000) x 79,43
Zakladni cena dle § 28 odst. 1 pism. d) K&/m® 278,01
Vyméra m’ 4 544
Cena celkem K¢ 1263 277,44
Ptirazky a sradzky podle ptilohy €. 21 tab. 1:

1.3 pozemek urCeny pro stavbu skomeréni % +2
vyuzitelnosti nebo takovou stavbou jiz zastavény,

napf. budovami  administrativnimi,  hotely,

restauracemi, prodejnami, obchodnimi domy, domy

sluzeb, parkovisti apod.

Cena celkem po tpravé polozkami tab. 1 K¢ 1 288 542,99
Ptirazky a srazky podle ptilohy €. 21 tab. 2:

2.5 neptiznivé dodavkové vzdalenosti k zastavce % -4
vefejné dopravy (CSAD, MHD apod.) — vice nez

1,5 km

2.7 svazity pozemek orientovany na SV, S a SZ % -3
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2.11 pozemek s moznosti jeho napojeni na vetejny % +10
rozvod plynu

Cena celkem po upraveé polozkami tab. 2 K¢ 1327 199,28
Uprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K; piiloha ¢. 38 2,162
Koeficient K, ptiloha ¢. 39 0,74
Cena celkem s K;a K, K¢ 637 007,87
Priimérna jednotkova cena za 1 m” K¢ 140,186592

Zjisténa cena pozemku ocenéného dle § 32 odst. 1 Cini celkem 637 007,87 K.

Primérnd jednotkova cena za 1 m” ¢ini 140,19 K&.

Kdyby se pozemek uvazoval jako stavebni a ocenil se podle § 28 odst. 1,
neuvazoval by se koeficient 0,30 a zji$ténad cena stavebniho pozemku by ¢inila celkem
2123 359,58 K¢&. Pramérna jednotkova cena za 1 m” by ¢inila 467,29 K¢.

Ocenéni porovndvaci metodou

Tab. ¢. 29 — Oceneéni pozemku p. ¢. 293/1 porovnavaci metodou

« | Cena Cena Cena po IO
Clow 2| KR|poKR| KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | IO 2
K¢/m 2 Ké/m
K¢é/m
1| 1100]0,75] 825,0]10,90| 1,03 0,94 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,87 948,28
2| 1280]0,75] 960,0]0,90]0,93|0,99 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,83 1 156,63
31 189010,7511417,5]1,05]0,87 | 1,09 | 1,00 | 0,93 | 1,00 | 0,93 1 524,19
41 1850]0,75]1387,511,15]0,86| 0,97 | 1,00 | 0,93 | 1,00 | 0,89 1 558,99
51 230010,7511725,0] 0,90 | 0,90 | 1,09 | 0,95 | 0,93 | 1,00 | 0,78 2211,54
6| 250010,7511875,0]0,90 | 0,90 | 1,09 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 0,84 2232,14
71 212010,7511590,0]0,95|0,97 | 1,08 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1 590,00
8 1 2450]0,75]1837,510,95 0,90 | 1,09 | 1,00 | 0,93 | 1,00 | 0,87 2112,07
91 219010,7511642,5]1,05|0,87 | 1,09 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1 642,50
10] 195010,75]1462,5] 1,00 | 0,86 | 1,07 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,92 1 589,67
Priméma jednotkové cena v K&/m” 1 656,60
Minimum 948,28
Maximum 2232,14
Vyméra pozemku v m” 4 544,00
Priimérnd celkova cena pozemku v K¢ 7527 594,43

Cena pozemku ocenéného porovnavaci metodou ¢ini celkem 7 527 594,43 KC¢.

Primérn jednotkova cena za 1 m” &ini 1 656,60 K¢&.
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Ocenéni metodou tiidy polohy

Tab. ¢. 30 — Oceneni pozemku p. ¢. 293/1 metodou tridy polohy

Kli¢ tridy polohy Popis Trida
obytnd mista malych mést a mista rekreacnich oblasti
. . s turistickym ruchem, stiedy stiedné¢ velkych vesnic,
I - Vieobecnd situace L ST , < 3
obytna mista na pfedmeéstich velkych mést s dlouhou
jizdni dobou do centra mésta
¢ist€¢ obchodni domy a jejich skladovaci mistnosti, kina,
II — Intenzita vyuZiti restaurace, praxe Iékaii a pravnikli, kancelafe, 6
pozemku vicepodlazni obchody, 5-7 podlazi nadzemnich a 1-2
podlazi podzemni; velmi vysoké vyuziti pozemku
lepSi obytnd mista na predméstich snormalni pési
III — Dopravni relace dosazitelnosti k hromadnému dopravnimu prosttedku a 3
k velkoméstu unosnym Casovym jizdnim usekem pii jizdé vlastnim
vozem, bézné silni¢ni vybaveni
IV — Obytny sektor
expedi¢ni sklady zdravotnickych a kosmetickych
V — Remesla, primysl, odvétvi, jednotlivé prodejni plochy, bankovni a pojistné 4
administrativa, obchod agentury, ateliéry, kanceldfe a praxe svobodnych
povolani ve spojeni s bydlenim vlastniki
Pramér 4,00
VI — Povysujici faktory
VII — Redukujici faktory
Vysledna trida polohy 4,00
Nejbliz8i nizsi cela téida polohy 4,00
K této nejbliz§i nizsi tfide prislusny podil pozemku (%) 13,00
Nejblizsi vyssi cela tiida polohy 5,00
K této nejblizsi vyssi tfide piisluSny podil pozemku (%) 18,00
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 13,00
Pofizovaci cena vSech staveb
Vychozi reprodukéni cena vSech staveb na pozemku (RC) K¢e 29 035 000,00
Cena pozemku — zakladni plocha (JC) K¢ 4338 563,22
Vymeéra pozemki celkem (P() m’ 4544
Z toho zastavéna plocha hlavnimi stavbami celkem (P ) m’ 2025
Max. piipustny nasobek zast. plochy stavbami pro vypocet JC pozemku () 3x
Je plocha pozemku vétsi nez max. nasobek zastavéné plochy ano
Zakladni plocha pouzita pro vypocet jednotkové ceny (Pz) m’ 4544
Vymeéra piebyvajici plochy (Pp) m’ 0
Jednotkova cena zakladni plochy (JCy) K&/m® 954,79
Cena zdkladni plochy (Cy) K¢ 4338 563,22
Koeficient ceny prebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkova cena prebyvajici plochy (JCp) K&/m® neuvazuje se
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ neni
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 4 338 600,00
Jednotkova cena se zohlednénim ceny ,,pirebyvajici plochy“ K¢&/m® 954,79
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Cena pozemku ocenéného metodou tfidy polohy ¢ini celkem 4 338 600,00 K¢&.

Primérna jednotkova cena za 1 m”* ¢ini 954,79 K&.

5.10 PARCELA C.1080/21 V KU TELNICE U BRNA

Pozemek se nachdzi v obci Telnice na parcele ¢islo 1080/21 v katastralnim uzemi
Telnice u Brna (&. 765767). Jedna se o pozemek, ktery je vedeny u Katastralniho uradu
pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovi§t¢ Brno — venkov. Pozemek je evidovan
v katastru nemovitosti jako orna plida, ale podle schvaleného tzemniho planu je urcen
pro vystavbu objektu obchodni povahy. Celkova vyméra pozemku &ini 2 669 m?. Pozemek
je ve velmi mimém svahu a ma obdélnikovy tvar. Nachazi se v klidné casti obce
s ptevladajici obytnou zéstavbou. K pozemku vede nové zbudovand zpevnénd asfaltova
piijezdovad komunikace a veSkeré inzenyrské sit¢ — obecni kanalizace, vodovodni fad,
elektiina a plyn. Na pozemku nevaznou zadné jiné zavazky nebo omezeni a ani nejsou
znamy informace, ze kterych by bylo mozno usoudit, Ze v okoli pozemku se pfipravuje jina
vystavba, ktera by negativné mohla ovlivnit cenu pozemku. Pozemek se nenachazi
v uzemi, kde lze uvazovat s ptirodnimi jevy jako napi. zaplavy, povodné a sesuvy pudy.
V blizkém okoli se nachazi autobusova zastdvka (cesta do nedalekého Brna trva

cca 25 minut a ¢etnost spojii je 1-2x za hodinu), posta a restaurace.

Pozemek byl nabizen realitni kancelaii od listopadu 2010 za 800 K&m?, tj. celkem

2 135 200 K&. Prodan byl v tnoru 2011 za 775 K&/m?, tj. celkem 2 068 475 K&.

Ocenéni podle cenovych predpisu

Zakladni cena pozemku stanovend podle § 28 odst. 1 pism. d) byla vyndsobena
vymérou pozemku. Dale byla provedena piirazka ve vySi 8 % z toho divodu, Ze je
pozemek urcen pro stavbu s komercni vyuzitelnosti; srazka ve vysi 3 % z divodu mirné
svazitosti pozemku a pfirdzka ve vysi 10 % zdivodu moZnosti napojeni pozemku
na vefejny rozvod plynu. Takto upravend cena byla vynéasobena koeficientem 0,30

dle § 32 odst. 1 a koeficienty K; a K, viz vypocet v nasledujici tabulce.
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Tab. ¢. 31 — Oceneni pozemku p. ¢. 1080/21 podle cenovych predpisii

Obec Telnice
Pocet obyvatel obce 1429
Koeficient tpravy C, P ((1)?020972114000) h 18
Zakladni cena dle § 28 odst. 1 pism. k) K&/m® 38,18
Vyméra m’ 2 669
Cena celkem K¢ 101 902,42
Prirdzky a srazky podle ptilohy €. 21 tab. 1:

1.3 pozemek urCeny pro stavbu skomeréni % +8
vyuzitelnosti nebo takovou stavbou jiz zastavény,

napt. budovami  administrativnimi,  hotely,

restauracemi, prodejnami, obchodnimi domy, domy

sluzeb, parkovisti apod.

Cena celkem po tpravé polozkami tab. 1 K¢ 110 054,61
PtirdZzky a srazky podle ptilohy €. 21 tab. 2:

2.7 svazity pozemek orientovany na SV, S a SZ % -3
2.11 pozemek s moznosti jeho napojeni na vetejny % +10
rozvod plynu

Cena celkem po upraveé polozkami tab. 2 K¢ 117 758,44
Uprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K; piiloha ¢. 38 2,162
Koeficient K, ptiloha ¢. 39 0,788
Cena celkem s K;a K, K¢ 60 185,96
Priimérna jednotkova cena za 1 m” K¢ 22,55

Zjisténa cena pozemku ocenéncho dle § 32 odst. 1 ¢ini celkem 60 185,96 K¢.

Primérna jednotkova cena za 1 m” &ini 22,55 K¢&.

Kdyby se pozemek uvazoval jako stavebni a ocenil se podle § 28 odst. 1,
neuvazoval by se koeficient 0,30 a zjisténa cena stavebniho pozemku by c¢inila celkem
200 619,87 K¢. Primérné jednotkové cena za 1 m? by ¢inila 75,17 K¢.

Ocenéni porovndvaci metodou

Tab. ¢. 32 — Oceneni pozemku p. ¢. 1080/21 porovnavaci metodou

x Cena Cena Cena po IO
C. 2| KR |poKR| Kl | K2 | K3 | K4 | KS | K6 | IO 2
K¢/m .2 K¢/m
Ké/m
1 110010,75| 825,01095 1,13 0,95 1,00 1,00 | 1,00 | 1,02 808,82
21 1280]10,75] 960,0f1,00|1,03|1,00| 1,00 1,00 1,00 1,03 932,04
31 189010,75]1417,5]1,20(0,92|1,10|1,00|0,93 | 1,001 1,13 1 254,42
41 1850]0,75]1387,5|1,20{0,91 0,98 | 1,00 0,93 | 1,00 | 1,00 1 387,50
51 230010,7511725,010,95]095|1,10{0,95] 0,93 | 1,00 | 0,88 1 960,23
6 | 250010,7511875,010,95]0,95|1,10|1,00| 0,95 | 1,00 | 0,94 1 994,68
71 212010,7511590,0| 1,00 | 1,12 | 1,09 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,22 1 303,28
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« | Cena Cena Cena po 10
Clow 2| KR|poKR| KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | IO 2
K¢/m 2 K¢é/m
K¢&/m
8 | 245010,75]1837,5]1,00 0,95 | 1,10 | 1,00 | 0,93 | 1,00 | 0,97 1 894,33
91 219010,7511642,5]1,20{0,92 | 1,10 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,21 1 357,44
10| 195010,75|1462,511,10 10,91 | 1,08 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,08 1354,17
Primérnd jednotkova cena v K&/m? 1 424,69
Minimum 808,82
Maximum 1 994,68
Vyméra pozemku v m” 2 669,00
Priimérnd celkova cena pozemku v K¢ 3 802 499,89

Cena pozemku ocenéného porovnavaci metodou cini celkem 3 802 499,89 KC¢.

Primérna jednotkova cena za 1 m” &ini 1 424,69 K¢&.

Ocenéni metodou tiidy polohy

Tab. ¢. 33 — Ocenéni pozemku p. ¢. 1080/21 metodou tridy polohy

KIli¢ tridy polohy Popis Trida
y . stavebni uzemi malych a stfednich vesnic, okrajové Casti
I — VSeobecna situace . " 2
malych mést
¢isté obchodni domy a jejich skladovaci mistnosti, kina,
II - Intenzita vyuziti restaurace, praxe Iékaii a pravnikd, kancelare, 6
pozemku vicepodlazni obchody, 5—7 podlazi nadzemnich a 1-2
podlazi podzemni; velmi vysoké vyuziti pozemku
lep$i obytnd mista na predméstich snormalni pési
[T — Dopravni relace dosazitelnosti k hromadnému dopravnimu prostiedku a 3
k velkoméstu unosnym Casovym jizdnim usekem pii jizd€é vlastnim
vozem, bézné silni¢ni vybaveni
IV — Obytny sektor
expedi¢ni sklady zdravotnickych a kosmetickych
V — Remesla, primysl, odvétvi, jednotlivé prodejni plochy, bankovni a pojistné 4
administrativa, obchod agentury, ateliéry, kanceldafe a praxe svobodnych
povoléani ve spojeni s bydlenim vlastniki
Pramér 3,75
VI — Povysujici faktory
VII — Redukujici faktory
Vysledna trida polohy 3,75
Nejblizsi nizsi cela tfida polohy 3,00
K této nejbliz§i nizsi tfide prislusny podil pozemku (%) 9,00
Nejblizsi vyssi celd tfida polohy 4,00
K této nejblizsi vyssi tfide prislusny podil pozemku (%) 13,00
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 12,00
Porizovaci cena vSech staveb
Vychozi reprodukéni cena vSech staveb na pozemku (RC) K¢ 29 035 000,00
Cena pozemku — zékladni plocha (JC) K¢ 4338 563,22
Vyméra pozemkt celkem (P() : 2669
Z toho zastavéna plocha hlavnimi stavbami celkem (P ) m’ 2025
Max. pfipustny nasobek zast. plochy stavbami pro vypocet JC pozemku (n) 3x
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Je plocha pozemku vétsi nez max. nasobek zastavéné plochy ano
Zakladni plocha pouzita pro vypocet jednotkové ceny (Py) m’ 2669
Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m’ 0
Jednotkova cena zakladni plochy (JCy) K&/m® 1 483,45
Cena zdkladni plochy (Cy) K¢ 3959 318,18
Koeficient ceny piebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkovéa cena prebyvajici plochy (JCp) K&/m” neuvazuje se
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ neni
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 3959 318,18
Jednotkova cena se zohlednénim ceny ,,piebyvajici plochy* K¢&/m® 1 483,45

Cena pozemku ocenéného metodou tfidy polohy ¢ini celkem 3 959 318,18 K.

Primérné jednotkova cena za 1 m” Gini 1 483,45 K&.
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6 VYHODNOCENI

Vsechny jednotkové ceny pozemki zjisténé tfemi metodami — ocenéni
podle cenovych ptredpisi (dvé varianty — pozemek nezastavény urceny k zastavéni,
stavebni pozemek), porovnavaci metodou a metodou tfidy polohy jsou pro rekapitulaci
prehledné shrnuty v nasledujici tabulce, ktera je doplnéna grafy, které jasné znazornuji

rozdily mezi jednotlivymi ocenénimi.

Tab. ¢. 34 — Rekapitulace jednotkovych cen

Pozemek . Cenovy pfedpis Porovn. M?t oda Nabidkova | Realizovana
p. €. Lokalita §32 § 28 metoda tridy cena cena
polohy
3569/135 | Slapanice 359,34 | 1197,79 | 1877,93 700,53 3 400,00 -
515/2 Kobylnice 108,03 | 360,11 | 1158,58 818,98 2 500,00 2 075,00
974/2 Telnice 50,43 | 168,11 | 1423,87 664,32 1 350,00 1 015,00
1093 Telnice 50,43 | 168,11 | 172445 756,13 2 040,00 1 600,00
547 Kovalovice 3422 | 114,08 | 1226,45 692,61 1 050,00 950,00
543 Kovalovice 3422 | 114,08 | 1455,58 407,52 1 420,00 -
325 Kovalovice 3537 | 117,88 | 1427,36 432,73 2 000,00 -
3569/247 | Slapanice 201,82 | 672,73 | 158838 | 2011,39 2 950,00 -
293/1 Bedfichovice | 140,19 | 467,29 | 1 656,60 954,79 1 500,00 1 350,00
1080/21 | Telnice 22,55 75,17 | 1424,69 | 148345 800,00 775,00
1200,00 K¢

1 000,00 K¢
800,00 K¢

600,00 K¢

[]

—

r

1] |

a00,00k: | L | | /
~~~~~~~ - i

200,00 K&

0,00 K¢& ) ] - T
(9 ) — A

......

>
<°b‘

<
sV %

Vv
o
(’)b

H Cenovy predpis § 32 @ Cenovy predpis § 28

Graf ¢. 4 — Srovnani jednotkovych cen pozemkii ocenénych podle cenovych predpisii
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Vyse uvedeny graf poskytuje ptehled zjisténych cen oceflovanych pozemkd.
Z grafu je viditelné, 7e u pozemkt ve Slapanicich, resp. i Bedfichovicich, jsou ceny
zjisténé podle cenovych predpisi vyssi nez u ostatnich pozemki. Tento jev je zplisoben
tim, Ze jen katastralni tzemi Slapanice u Brna sousedi s katastralnim izemim mésta Brna
a proto byl v téchto ptipadech koeficient upravy ceny C,, vynasoben hodnotou 3,5. U vSech
ostatnich obci, resp. katastralnich uzemi, musela byt pro vynasobeni pouzita hodnota 1. Jak
jsem jiz zminila nejednd se o stavebni pozemky dle definice v zdkoné o ocenovani
majetku, ale realitni kancelafe je jako stavebni pozemky nabizely véetné¢ odpovidajici
nabidkové ceny, proto jsem je ocenila ve dvou variantich — jako pozemky nezastavéné

urc¢ené k zastavéni dle § 32 a jako stavebni pozemky dle § 28.

2 000,00 K¢
1 800,00 K¢
1 600,00 K¢
1 400,00 K¢
1200,00 K¢
1 000,00 K¢
800,00 K¢
600,00 K¢
400,00 K¢
200,00 K¢
0,00 K¢

i Porovnavaci metoda

Graf ¢. 5 — Srovnani jednotkovych cen pozemkii ocenénych porovndavaci metodou

Ocenéni porovnavacim zplisobem vychdzi zinzerovanych prodejii obdobnych

pozemki a ma tedy nejblize k obvyklé cené, ovSem za predpokladu, ze je k dispozici
dostatek objektivnich informaci. Metoda je odkazana na sestavenou databdzi pozemki.
Tento piistup odrazi aktudlni situaci na trhu, ovSem zélezi to pfedev§im na umisténi
nemovitosti. Na zaklad¢ predem znamych vlastnosti pozemkill jsou stanoveny velikosti
odchylek ocenovaného pozemku od pozemkt nabizenych realitnimi kancelafemi a poté je

stanovena cena oceniovaného pozemku, ktera vychazi z trhu a je tedy povazovéana za cenu,
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ktera by mohla byt realizovatelnd. Jedna se o nejpouzivanéjsi postup v trznim prostiedi,

tato metoda je uplatiiovana pii koupi nebo prodeji nemovitosti.
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Graf ¢. 6 — Srovnani jednotkovych cen pozemkii ocenenych metodou tridy polohy

Pouziti této metody u téchto deseti pozemkil neni piili§ objektivni, nebot’ se jedna
o pozemky nezastavéné, ale ve vypoctech jsem snimi uvazovala jako o zastavénych,

ale pro kazdy pozemek byla pouzita stejna stavba se stejnou zastavénou plochou a stejnou
vychozi cenou.

Velky vliv na vyslednou jednotkovou cenu mé cena, resp. vyméra piebyvajici
plochy. Plati pravidlo, Ze ¢im vé&tsi je vyméra piebyvajici plochy, tim mensi je vysledna
jednotkova cena. U této metody je ptijatelnéjsi, pokud se oceniuje pozemek, jehoz vyméra

je mensi nebo rovna trojnasobku zastavéné plochy objektu na ném postaveném.

Jednotkové ceny pozemki ocenénych metodou tiidy polohy uréenych pro bydleni
se pohybuji vrozmezi 400-850 K&m® a jsou pomérné vyrovnané. Vyrazny skok lze
pozorovat u poslednich tfi pozemki, kde se jednotkové ceny pohybuji v rozmezi

9502 050 K&m®”. Skok je zptisoben tim, Ze se jednd o pozemky uréené pro komeréni
vystavbu.
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Graf ¢. 7 — Srovnani jednotkovych cen pozemkii

Vsechny ptredchozi udaje jsou shrnuty v grafu ¢. 7. Na ose X jsou zobrazeny
jednotlivé pozemky dle parcelnich ¢isel. Z celkovych udaji je jasné, ze u pozemkil
vychdzi nejnizsi cena zjisténa podle cenovych ptedpisili, coz je zplisobeno tim, Ze tento
zpusob ocenéni nejméné kopiruje trh a jeho situaci na trhu s danym typem nemovitosti.
Tato cena byva obecné pii ocefiovani nemovitosti niz§i napf. ve srovnani s cenami
vypoctenymi porovnavaci metodou, které jsou v tomto ptipadé naopak nejvyssi a zaroven
se nejvice blizi nabidkovym, resp. realizovanym cendm. Proto mohu konstatovat, Ze v dané
lokalité, se jako nejvhodnéjsi metoda odhadu ceny obvyklé, jevi metoda ocenéni
porovnavacim zptisobem. Jak je vidét z grafu, nékteré pozemky byly nabizeny 1 pod cenou,
nékteré byly naopak velmi nadhodnocené a nékteré nebyly dokonce ani prodany. Divodi,
pro¢ o nékteré pozemky neni zajem, je mnoho. Za nedostateCnym zajmem muze stat jiz
zminéna nadhodnocena cena, ale mohou to byt i ekonomické divody. Trendem totiz je
koupé star$i budovy za cenu vcéetné pozemku a ndsledné jeji rekonstrukce. Takovato
investice je mnohdy levnéj§i nez koupé pozemku s naslednou vystavbou novostavby.
Zudaji poskytnutych realitni kanceldii jsou patrné rozdily mezi nabizenou cenou

a skute¢né realizovanou cenou, ktera je nizsi primérné o 14,34 %.
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Procentuelni rozdily mezi jednotlivymi metodami jsou uvedeny v nasledujici

tabulce.
Tab. ¢. 35 — Procentuelni rozdily jednotkovych cen
Pozemek | Cenovy predpis Porovn. Metoda tiidy Nabidkova Realizovana
p. ¢. § 28 metoda polohy cena cena

3569/135 63,78 % 100,00 % 37,30 % 181,05 % -
515/2 31,08 % 100,00 % 70,69 % 215,78 % 179,10 %
974/2 11,81 % 100,00 % 46,66 % 94,81 % 71,28 %
1093 9,75 % 100,00 % 43,85 % 118,30 % 92,78 %
547 9,30 % 100,00 % 56,47 % 85,61 % 77,46 %
543 7,84 % 100,00 % 28,00 % 97,56 % -
325 8,26 % 100,00 % 30,32 % 140,12 % -
3569/247 42,35 % 100,00 % 126,63 % 185,72 % -
293/1 28,21 % 100,00 % 57,64 % 90,55 % 81,49 %
1080/21 5,28 % 100,00 % 104,12 % 56,15 % 54,40 %

Z dosazenych vysledkii jasné vyplyva, ze primérné procentuelni rozdily mezi
jednotlivymi metodami ocenéni, jsou nasledujici: ceny pozemki zjisténé podle cenovych
ptedpisii jsou primérné nizsi o 78,23 % oproti cenam pozemkiim ocenénych porovnavaci
metodou, a ceny pozemki ocenénych metodou tfidy polohy jsou primérné nizsi o 39,83 %
opét ve vztahu k cenam pozemki ocenénych porovnavaci metodou. Naopak nabidkové
ceny realitnich kancelafi jsou primérné vyssi o 26,57 % nez ceny pozemkd ocenénych
porovnavaci metodou, a skute¢né realizované ceny pozemkd, které byly doposud prodany,
jsou primérné niz§i o 7,25 % nez ceny pozemkii ocenénych porovnavaci metodou.
Zdiraziuji, ze se jedna pouze o prumérné rozdily vyplyvajici z vyse uvedenych vypocth

v tabulce ¢. 35.

Jak jsem zminila jiz v uvodu, pozemky jsou nepiemistitelné. Hlavni mérou se tedy
na cené¢ pozemkl a na jejich ndsledném uspéSném prodeji podili pfedevsim lokalita,
tzn. jakd je poloha pozemku v obci a jaké jsou podminky v okoli pozemku. Tyto faktory
velmi vyrazné ovliviiuji cenu pozemkl.. Pozemek v centru obce s kvalitni obcanskou
vybavenosti a sluzbami bude mit jisté vyssi cenu, neZ pozemek situovany na okraji malé
obce. Kupujici je ochoten akceptovat vyssi nabizenou cenu za ptredpokladu, ze dany
pozemek se nachazi v lokalité, ktera je velmi oblibena. Velmi dilezitym faktorem je
inapojeni pozemku na inZenyrské sité. V ptipadé, Ze chybéji, musi kupujici pocitat
s navySenim své investice o vynalozené naklady na jejich pofizeni. Podstatna je také
i rozloha pozemku, moznost parkovani, dopravni dostupnost lokality a v neposledni fad¢

funk¢ni vyuziti pozemku, a to okamzité i vyhledové. Naopak na cenu pozemku maji vliv 1
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snizujici faktory jako napf. blizkd primyslovd zastavba nebo dopravni tepny a stim

souvisejici hluénost, neptizplisobivé obyvatelstvo, zaplavova oblast a dal§i negativni vlivy.

Pfi ocenlovani nemovitosti je také diilezité znat ucel, pro ktery se cena zjistuje.
Napft. zakon o ucetnictvi jasné stanovuje postup ocenéni podle oceniovacich ptedpisi,
naopak napt. pro potieby dédického fizeni se pouziva cena obvykla. Obecné lze fici,
Ze zjiSténa cena se vyuziva pro ocenéni pii prodeji a darovani nemovitosti a slouzi tak jako
podklad pro potfeby finan¢nich uradd pro stanoveni dani aj., naopak cena obvykla je cena

dosazitelnd v daném misté a ¢ase a byva vyzadovana napi. soudy a notafi.

87



ZAVER

Diplomova prace se zabyva komplexni problematikou v oblasti ocenovani
pozemkd, kde dulezitou a nezastupitelnou funkei je stanoveni ceny administrativni i ceny
trzni. Pfi ocetlovani pozemkd je dilezité brat v potaz, za jakym ucelem se dané ocenéni
provadi. Pro administrativni potieby spravnich organli, zejména pro stanoveni dani
a poplatkl, se vyuzivaji metody ocenéni podle platnych cenovych pfedpisi a cenovych
map. Soucasné cenové piedpisy se nesnazi ceny nemovitosti na trhu regulovat, ale snazi se
je za ucelem stanoveni redlnych cen kopirovat. 1 pies veskeré snahy tento zplsob
dostatecné pruzné nereflektuje situaci na trhu s danym typem nemovitosti a jedinou cenou,
kterda odrazi skute¢nou hodnotu nemovitosti tak zUstava cena trzni. Pfi srovnani
vypoctenych cen pozemkil jednotlivymi metodami, jsem dosla k poznatku, Ze k cené trzni
se nejvice blizi cena stanovend metodou porovnavaci, a to z toho divodu, Ze 1épe odrazi

situaci na realitnim trhu. Tato metoda je nejrealnéjsi a v praxi nejvice preferovana.

Na cené¢ pozemku se hlavni mérou podili pfedevsim lokalita, kde je pozemek
umistén a s ni spojend obcanskd vybavenost obce, stupent izemniho pldnovani a s nim
spojené funk¢ni vyuziti pozemku, inzenyrské sité na pozemku a dopravni dostupnost.
V soucasnosti lidé preferuji spiSe klidné c¢asti obci s dobrou obcanskou vybavenosti
a dostupnosti sluzeb. Trendem se stdva stéhovani zmést na vesnice a vystavba

nizkoenergetickych staveb.

Dle udaji Ceského statistického wfadu zroku 2009 vychézi primérméa cena
stavebniho pozemku v okoli lokality Slapanice 900 K&m?®. Dle vyjadfeni realitnich
kancelari ptisobicich v dané lokalité ¢inila primérna cena stavebniho pozemku za rok 2010
v okoli lokality Slapanice 2 100 K&/m”. Narist je velmi vysoky, ale jedna se pouze
0 odborné odhady realitnich makléit. Kazdy pozemek je original a na jeho cenu plsobi
mnoho vlivii, proto mohou byt tyto primérné ceny zkreslené a cenové rozpéti pozemkd je
velmi rozsahlé. Pro srovnani jest¢ uvaddim mnou vypoctenou primérnou cenu stavebniho

pozemku porovnavaci metodou, a to 1 500 K&/m”.

Jihomoravsky kraj je jednim z kraja, ktery byl nejméné zasazen realitni krizi, a to
diky niz8i nezaméstnanosti (ve srovnani s ostatnimi kraji) a zejména vybornou dopravni
dostupnosti do vSech koutil nejen nasi republiky, ale i do sousedniho Slovenska, pficemz
po planované dostavbé dalnic, které by spojily Brno s Rakouskem, se ocekava dalsi

zvySeni poptavky po realitach, a to nejen komercnich. Realitni trh také alesponn mirné
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rozhybe rychld vystavba novostaveb, nebot’ ty se od pfisttho roku zna¢né prodrazi
z diivodu zvySeni dolni hranice sazby DPH. S tim souvisi 1 zvySujici se pocet zajemct

o energeticky usporné bydleni.

V teoretické ¢asti jsem chtéla poskytnout obecné informace o ocenovani
nemovitosti s dirazem na ocefnovani stavebnich pozemktl, rozebrala jsem jednotlivé
metody ocenovani pozemki a doplnila udaji o soucasném stavu na trhu nemovitosti
v Ceské republice. V praktické &asti jsem ocenila deset riiznych pozemki tfemi metodami,
a to podle cenovych ptedpist, porovndvaci metodou a metodou tfidy polohy. Srovnani
takto dosazenych vysledkl jsem uvedla v ¢asti Vyhodnoceni. Hlavnim tkolem bylo nejen
ocenéni, ale také nastinéni postupu, kterym se konkrétni metody fidi. ZjiSténé poznatky

jsou v souladu s teorii, kterou jsem popsala v prvni ¢asti prace.

Situace na trhu snemovitostmi a porovnani metod a dle nich vypoctenych
vysledkd, mize byt dobrym podkladem pro béznou znaleckou praxi. V dané oblasti 1ze i
nadale pokracovat dal§im vyzkumem, napf. rozSifenim oblasti na vice lokalit nebo

roz$ifenim ¢asového obdobi.

Cilem prace bylo srovnat vybrané zplsoby ocenéni a vyhodnotit miru odliSnosti
mezi vysledky jednotlivych ocenéni. Snazila jsem se nastinit vhodnost pouzitych metod

pro rizné ucely ocenéni. Stanoveny cil prace byl podle mého ndzoru splnén.

89



SEZNAM POUZITYCH ZDROJU

KNIHY

[1]

(2]

[3]

[4]

[3]

[6]

[7]

[8]

[9]

[10]

[11]

BRADAC, Albert, et al. Nemovitosti — Oceriovani a pravni vztahy. 4. pfepracované
a doplnéné vydani. Praha: Linde, 2007. 740 s. ISBN 80-7201-679-2.

SEJAK, Josef, et al. Oceriovdni pozemkii a pFirodnich zdrojii. 1. vydani. Praha:

Grada, 1999. 251 s. ISBN 80-7169-393-6.

SKALA, Milan. Stavby, byty, nebytové prostory a pozemky v zdkoné o dani
z pridané hodnoty. 2. ptepracované vydani. Praha: ASPI, 2005. 197 s.

ZAZVONIL, Zbyné&k. Ocenovani nemovitosti na trznich principech. 1. vydani.
Praha: Ceduk, 1996. 176 s. ISBN 80-902109-0-2.

BRADAC, Albert, et al. Teorie oceriovini nemovitosti. VIII. piepracované
a doplnéné vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi Cerm, 2009. 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0.

HERMAN, Jan. Oceriovdni nemovitosti. Praha: Nakladatelstvi Oeconomica, 2005.
174 s. ISBN 80-245-0947-4.

BRADAC, Albert, et al. Rddce majitele nemovitosti. 2. aktualizované vydani.
Praha: Linde, 2006. 1055 s. ISBN 80-7201-572-9.

WEIGEL, Lubomir. Oceriovani nemovitosti podle predchozich cenovych predpisu
na vizemi Ceské republiky (1897 — 1994). Brno: Akademické nakladatelstvi Cerm,
2002. 162 s. ISBN 80-7204-259-9.

CISAR, Jaromir. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. 1. vydani. Praha: Vysoka
Skola ekonomicka, 1996. 160 s. ISBN 80-7079-690-1.

MAIER, Karel; CTYROKY, Jiti. Ekonomika vizemniho rozvoje. 1. vydani. Praha:
Grada, 2000. 142 s. ISBN 80-7169644-7.

ZAZVONIL, Zbynék. Vynosova hodnota nemovitosti. 1. vydani. Praha: Ceduk,
2004. 256 s. ISBN 80-902109-3-7.

90



LEGISLATIVA

[12]

[13]

[14]
[15]

[16]

[17]

[18]

Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.

Zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich
predpisu.

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocernovani majetku, ve znéni pozd¢jsich predpist.
Vyhléaska ¢. 3/2008 Sb., o oceriovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist.

2

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu, ve znéni
pozd¢jsich predpist.
Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni pozd¢jsich predpisti.

Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jSich predpist.

WEBOVE STRANKY

[19]

[20]

[21]

[22]

[23]

[24]

[25]

[26]

Land Management [online]. 2007 [cit. 2010-11-07]. Dostupné z WWW:

<http://www.la-ma.cz/>.

Stranky o ocenovani nemovitosti [online]. 2010 [cit. 2010-11-06]. Dostupné

z WWW: <http://www.ocenovaninemovitosti.cz/on/strana.php?id=uvod.php>.

Cenové mapy [online]. 2011 [cit. 2010-11-06]. Dostupné z WWW:

<http://www.cenovemapy.cz/>.

Brno — oficialni web statutarniho mésta Brna [online]. 2011 [cit. 2010-11-06].

Dostupné z WWW: <http://www.brno.cz/>.

Cesky statisticky rad [online]. 2011 [cit. 2011-01-12]. Dostupné z WWW:

<http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/home>.

Meésto  Slapanice [online]. 2011 [cit. 2011-01-12]. Dostupné z WWW:

<http://www.slapanice.cz/>.

Obec Kobylnice [online]. 2011 [cit. 2011-01-12]. Dostupné z WWW:
<http://www.kobylnice.cz/>.

Telnice [online]. 2011 [cit. 2011-01-12]. Dostupné V4 WWW:

<http://www.telnice.cz/>.

91



[27]

[28]

[29]

[30]

[31]

[32]

[33]

[34]

Kovalovice [online]. 2011  [cit.  2011-01-12].  Dostupné z WWW:

<http://www.kovalovice.cz/>.

Novinky.cz [online]. 2011 [cit.  2011-01-14]. Dostupné z WWW:

<http://www.novinky.cz/>.

Reality.ihned.cz [online]. 2011  [cit. 2011-01-14]. Dostupné z WWW:
<http://reality.ithned.cz/>.

Reality a nemovitosti — byty, rodinné domy, kanceldre, pozemky z celé CR -
Reals.cz — Realitni server [online]. 2011 [cit. 2011-04-14]. Dostupné z WWW:

<http://www.reals.cz/>.

Reality CZ - Reality Cechy - Reality Morava - nemovitosti z CR [online]. 2011 [cit.
2011-05-15]. Dostupné z WWW: <http://www.realitymorava.cz/>.

Sreality.cz — reality a nemovitosti z celé CR [online]. 2011 [cit. 2011-01-07].
Dostupné z WWW: <http://www.sreality.cz/>.

Nahlizeni do KN [online]. 2011 [cit. 2011-03-01]. Dostupné¢ z WWW:

<http://nahlizenidokn.cuzk.cz/>.

Unistav a. s.[online]. 2006 [cit. 2011-04-14]. Dostupné z WWW:

<http://www.unistav.cz/>.

92



SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

ISVC — Vybor pro mezinarodni oceniovaci standardy
IVA — Mezinarodni ocenovaci aplikace

IVS — Standardy pro ocenéni majetku

KN — katastr nemovitosti

KU — katastralni izemi

ZP — zastavéna plocha

93



SEZNAM GRAFU, OBRAZKU A TABULEK

GRAFY

Graf ¢. 1 — Pribéh zévislosti ceny pozemku na tfidé polohy v SRN
Graf ¢&. 2 — Struktura pozemkd ve spravnim obvodu Slapanice

Graf ¢. 3 — Vyvoj primérnych kupnich cen stavebnich pozemku v lokalité¢ Brno — venkov

v letech 2001 — 2009

Graf ¢. 4 — Srovnani jednotkovych cen pozemki ocenénych podle cenovych predpist
Graf ¢. 5 — Srovnani jednotkovych cen pozemki ocenénych porovnavaci metodou
Graf ¢. 6 — Srovnani jednotkovych cen pozemkl ocenénych metodou tfidy polohy

Graf ¢. 7 — Srovnani jednotkovych cen pozemku

OBRAZKY

Obr. ¢. 1 — Ukézka cenové mapy mésta Brna — vyrez

Obr. &. 2 — Administrativni mapa spravniho obvodu Slapanice

TABULKY

Tab. €. 1 — Seznam aktualné platnych cenovych map

Tab. €. 2 — Podil pozemku z celku nova stavba + pozemek

Tab. ¢. 3 — Cenové rozpéti pozemki ve spravnim obvodu Slapanice
Tab. €. 4 — Ocenéni pozemku p. ¢. 3569/135 podle cenovych piedpist
Tab. €. 5 — Ocenéni pozemku p. €. 3569/135 porovnavaci metodou
Tab. €. 6 — Ocenéni pozemku p. €. 3569/135 metodou tiidy polohy
Tab. ¢. 7 — Ocenéni pozemku p. €. 515/2 podle cenovych piedpist
Tab. €. 8 — Ocenéni pozemku p. €. 515/2 porovnavaci metodou

Tab. €. 9 — Ocenéni pozemku p. €. 515/2 metodou tfidy polohy

Tab. ¢. 10 — Ocenéni pozemku p. €. 974/2 podle cenovych predpist
Tab. €. 11 — Ocenéni pozemku p. ¢. 974/2 porovnavaci metodou

94



Tab. ¢. 12 — Ocenéni pozemku p. ¢. 974/2 metodou tiidy polohy
Tab. €. 13 — Ocenéni pozemku p. €. 1093 podle cenovych predpisti
Tab. ¢. 14 — Ocenéni pozemku p. ¢. 1093 porovnavaci metodou
Tab. €. 15 — Ocenéni pozemku p. ¢. 1093 metodou tfidy polohy
Tab. €. 16 — Ocenéni pozemku p. €. 547 podle cenovych piedpist
Tab. €. 17 — Ocenéni pozemku p. ¢. 547 porovnavaci metodou

Tab. €. 18 — Ocenéni pozemku p. ¢. 547 metodou ttidy polohy

Tab. ¢. 19 — Ocenéni pozemku p. €. 543 podle cenovych piedpist
Tab. €. 20 — Ocenéni pozemku p. €. 543 porovnavaci metodou

Tab. €. 21 — Ocenéni pozemku p. ¢. 543 metodou ttidy polohy

Tab. €. 22 — Ocenéni pozemku p. €. 325 podle cenovych piedpist
Tab. €. 23 — Ocenéni pozemku p. ¢. 325 porovnavaci metodou

Tab. €. 24 — Ocenéni pozemku p. ¢. 325 metodou ttidy polohy

Tab. ¢. 25-Ocenéni pozemku p. €. 3569/247 podle cenovych predpist
Tab. €. 26 — Ocenéni pozemku p. ¢. 3569/247 porovnavaci metodou
Tab. €. 27 — Ocenéni pozemku p. €. 3569/247 metodou tiidy polohy
Tab. €. 28 — Ocenéni pozemku p. €. 293/1 podle cenovych piedpisi
Tab. €. 29 — Ocenéni pozemku p. €. 293/1 porovnavaci metodou
Tab. €. 30 — Ocenéni pozemku p. €. 293/1 metodou tfidy polohy
Tab. ¢. 31 — Ocenéni pozemku p. ¢. 1080/21 podle cenovych predpist
Tab. €. 32 — Ocenéni pozemku p. ¢. 1080/21 porovnavaci metodou
Tab. €. 33 — Ocenéni pozemku p. ¢. 1080/21 metodou tiidy polohy
Tab. ¢. 34 — Rekapitulace jednotkovych cen

Tab. €. 35 — Procentuelni rozdily jednotkovych cen
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PRILOHY
Ptiloha ¢. 1: Ptehled zakladnich cen stavebnich pozemkid (dle § 28 odst. 1 vyhlasky

¢. 3/2008 Sb.)

Piiloha & 2: Uprava zékladnich cen stavebnich pozemkd (dle ptilohy &. 21 vyhlasky
¢. 3/2008 Sb.)

Priloha €. 3: Klice tfidy polohy podle Neageliho

Ptiloha €. 4: Vyjadreni realitnich kancelafi

Ptiloha €. 5: Informace z KN a snimky z katastralni mapy

Ptiloha €. 6: Databaze pozemku pro bydleni

Ptiloha €. 7: Databaze pozemki pro komeréni vystavbu

Ptiloha €. 8: Grubbstyv test pro databazi pozemk pro bydleni

Priloha €. 9: Grubbsiiv test pro databazi pozemki pro komer¢ni vystavbu
Ptiloha €. 10: Technicky list rodinného domu pro metodu tiidy polohy

Ptiloha ¢. 11: Technicky list supermarketu pro metodu tfidy polohy
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Ptiloha ¢. 1. Prehled zakladnich cen stavebnich pozénjitle § 28 odst. 1 vyhlasky
¢. 3/2008 Sb.)

. Vyjimky
Pism. Obec ZC Obec 7C
a) | Praha 2 250
b) | sousedici £x 5,00
C) Brno, Ostrava 1100
. Bohumin 400
d) | sousedici £x 3,50 HIuen 300
Ceské Budjovice, Frantiskovy Laz#
e) Hradec Kralové, Jihlava, Karlovy Vary, 800
Liberec, Marianské Lazn Olomouc, Opava
Pardubice, Plzg Usti nad Labem, Zlin
. Otrokovice 400
f) | sousedici &x 3,00 PreloL 500

Cesky Krumlov, ¢in, Frydek-Mistek,
Havitrov, Chomutov, Jachymov, Karvina,

9) Kladno, Luh&ovice, Mlada Boleslav, Most, 500
Podtbrady, Rerov, Teplice
Bilina, Krupka | 200
i Jirkov 250
h) | sousedici £x 2,50 Litvinov 300
Orlova 400
i) | okresni (byvalé) krorhe) a g) 400
. . Ceska Tebova | 25(
j) | sousedici &x 2,00 Novy Bor 500
k) | ostatni Cp,x 1,00
l) | odlowena katastralni uzemi ZC x 0,65

C, =35+ (a—1000) x 0,007414
a — pa@et obyvatel v obci, pokud je a < 1000, pouzije sel®00

Patet obyvatel se zjisti z Malého lexikonu obci (vydakazdy rok)

Za odlogené se katastralni tzemi povazuje tehdy, kdyznj¢ei@no, pokud je jichdkolik
a vzajemn spolu sousedi, pak jiz nikoliv.
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Priloha ¢. 20 Uprava zékladnich cen stavebnich pozéride gilohy ¢. 21 k vyhla3ce
¢. 3/2008 Sb.)

Tabulkac. 1
Cislo Duvod upravy Srazka| Prirazka
polozky ceny stavebniho pozemku % %
pozemek v obci uvedené v odstavci 1 pismeno b)),dy),
1.1 ]) se Zetelem na jeji vyznamnost z hlediska 2peného, do 20 | do 80
kulturniho a hospodékého
12 vyhodnost polohy pozemku na Uzemi obce z hlediskdul
' uziti stavby na &m zizené, pop k jejimu Zizeni uteného
1.2.1] - ve nEst podle odstavce 1 pismeno a) do60 do 250
1.2.2| - ve nmestech podle odstavce 1 pismeno c), e) do 50 do|200
1.2.3]| - ve nestech podle odstavce 1 pismeno ), i) dol40 dofl65
1.2.4| - v ostatnich obcich do 30| do 125
pozemek ufeny pro stavbu s komari vyuzitelnosti nebo
15 takovou stavbou jiz zastawy, nag. budovami d
. o P . . - 0 150
administrativnimi,  hotely, restauracemi, prodejnami
obchodnimi domy, domy sluzeb, parkovisti apod.
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Tabulkac. 2
Cislo Davod Gpravy Srazka| Prirazka
polozky ceny stavebniho pozemku % %
51 pristup po nezpewmé komunikaci (zpewma komunikace do 10 )
' ma zivieny, dlazany nebo betonovych povrch)
2.2 neni-li v mist moznost napojeni nategny vodovod do 5 -
2.3 neni-li v mist moznost napojeni nakegnou kanalizaci do7 -
24 neni-li v mis¢ moznost napojeni na rozvod eli@éky nebo do 8 i
' vzdalenost od rozvodu elektrické energied&ivnez 200 m
o5 negiznivé dochazkoveé vzdalenosti k zastavceieje do’5 i
' dopravy CSAD, MHD apod.) — vice nez 1,5 km
26 negativni ﬁink_y okoli (Skodlivé exhalace, hluk, ey, do 10 i
prach, radon aj.)
2.7 svazity pozemek orientovany na SV, S a SZ dp 4 -
2.8 ztizené zakladové podminky
2.8.1| - svazitost terénu nad 15 % kepazujicicasti pozemku do4 -
282|" h[adina spodni vody mémez 1 m pod arovni vychozikod0 5 i
terénu
- unosnost zakladoveugdy pfi odvozeném normovaném
283 namahani zakladovéugy do 0,20 MPa a nad 0,61 MPaO|
8. e . . C 05 -
pii vypoctové metod meznich stav v Urovni zakladoveé
spary
2.9 omezeni uzivani pozemku
2.9.1| - ochranné pasmo do 5 -
2.9.2| - chrargéna krajinna oblast do 3 -
2.9.3]| - narodni park do 3 -
2.9.4| - stavba pod povrchem pozemku do|5 -
295 z,étopové Uzemi obce stanovené vodohoss&gia | do 25 i
organem
2.9.6| - stavebni uzavra do 5 -
210 nezasta¥ny pozemek s neupravenym povrchenirquniho| do 25 )
' sportovis& mimo funkeni celek s timto sportovi&n
2.11 pozemek s mozZnosti jeho napojeni rfajug rozvod plynu do 10

99




Tabulkac. 3

Cislo Davod Gpravy Srazka (%) v Gzemi
polozky ceny stavebniho (pépjiného) pozemku zasta¥ném | nezastatnem
pozemek podle odstavce 7 v katastralnim Uzemi
(dale jen k. U.) sidelnicasti obce (u rest
31 vyjmenovanych vfloze ¢ 39 oblast¢. 1,
' s vyjimkou Ostravy, kde jde o k. U. Moravska
Ostrava); sidelnicasti obce se rozumi k. (.,
Vv némZ je magistrat neba'ad nesta
3.1.1| - ve nEst podle odstavce 1 pismeno a) - 20
3.1.2| - ve mestech podle odstavce 1 pismeno c), €) - 20
3.1.3| - ve nestech podle odstavce 1 pismeno g), i) - 20
3.1.4]| - v ostatnich obcich - 20
pozemek podle odstavce 7 v k.4. mimo sid&hst
39 obce, ale stavelna doprava na ni navazujicj
' (tj. s centralnic¢asti obce k.0. stavebrsrostla —
sousedni, papi dalsi)
3.2.1| - ve nEst podle odstavce 1 pismeno a) 15 35
3.2.2| - ve mestech podle odstavce 1 pismeno c), €) 10 30
3.2.3| - ve mestech podle odstavce 1 pismeno g), i) 5 25
3.2.4| - v ostatnich obcich - 20
pozemek podle odstavce 7 v k.0. mimo sidédst
33 obce, avSak stavebn a dopravd na ni
' nenavazujici (s prolukou vzduSnéarou 200 m
a vice)
3.3.1| - ve nmest podle odstavce 1 pismeno a) 30 50
3.3.2| - ve nestech podle odstavce 1 pismeno c), e) 20 40
3.3.3| - ve mestech podle odstavce 1 pismeno g), i) 10 30
3.3.4| - v ostatnich obcich - 20
u pozemku podle odstavce 7 se zpewm
a praSnym povrchem moznost dalSi srazky
34 | hodle této polozky, aviak jejich smi maze byt| 9° 10 do 30
v tomto gipadt nejvySe 65 %
u pozemku podle odstavce 7 s nezgeym
35 a praSnym povrchem moZnost dalSi srazky do 25 do 45

podle této polozky, avSak jejich s@i mize byt
v tomto gipad nejvySe 75 %

1. V zasta¥ném Uzemi k.U. sideldésti neésta podle odstavce 1 pism. a), ¢), €), g) a i)

(v pripace meést vyjmenovanych vifloze ¢. 39 jejich oblasté. 1, s vyjimkou

Ostravy, kde jde o k. 0. Moravska Ostrava), se v@gdyZije polohova ffirdzka

podle @islusné polozky. 1.2 tabulkye. 1.

V méstech s p&tem nad 250 tis. obyvatel se pouzije plna vySe lpmté Firazky,

v mestech s p&tem od 50 do 250 tis. obyvatel nejmigaji polovina a v ostatnich

vyjmenovanych réstech nejméhjednactvrtina.
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. Upravuje-li se z&kladni cena stavebniho pozemkulepatbulky¢. 1 poloZek. 1.1,
1.2 a 1.3, pditaji se dalSi polozky z jiz takto upravené cenkdliv ze zakladni
ceny podle odstavce 1).
. Pouziti i nepouziti srdzek afigazek k zakladni cen stavebniho pozemku
podle tabulky¢. 1 polozeké. 1.1, 1.2 a 1.3 musi byt éedodnéno prokazatelnym
Zpasobem.
. Ochrannymi pasmy, stanovenymi priely polozky¢. 2.9 pravnim pedpisem nebo
spravnim rozhodnutim, se rozumi hap

a) ochrakna pasma chr&nych Uzemi, chramych girodnich vytvofi nebo

pamatek,

b) ochranna pasma vodnich zdroj

c) ochranna pasma elektrickych nadzemnich i podzenw@dani,

d) ochranna pasma nadzemnich i podzemnich produktovou,

e) ochranna pasma drazni a sihi

f) ochranna pasma vojenskych Ujgzdybé&skych ploch, telekomunikaci,

ploch leti§’ a nerostnych zdrdj

. VyhlaSené chramé krajinné oblasti:
Beskydy, Bilé Karpaty, Blanik, Blansky les, Brourske, Ceské stedohdi, Cesky
kras, Cesky les,Cesky raj, Jeseniky, Jizerské hory, Kitikeko, Krivoklatsko,
Labské piskovce, Litovelské Pomoravi, Luzické havgravsky kras, Orlické
hory, Péalava, Podi] Slavkovsky les, Sumavaf@baisko, ZFarské vrchy, Zelezné
hory.
. VyhlaSené narodni parky:

Ceské Svycarsko, Krkono3sky, Podyji, Sumava.
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Priloha¢. 3: Kli¢e tidy polohy podle Naegeliho

| — VSeobecna situace

=48

-

Trida Popis
1 zentdelské oblasti znén¢ vzdalené od &Sich obci a dopravy, vesnige
bez turistického ruchu, rekr&a& nevyuZzitelné
2 | stavebni Uzemi malych &etinich vesnic, okrajow&sti malych nist
obytna mista malych &st a mista rekr€aich oblasti s turistickym ruchemjesty
3 | stredre velkych vesnic, obytna mista ngednestich velkych mist s dlouhou jizdnf
dobou do centra #&sta
sttredy nest mensich, obytna mistatsich neést a jejich rychle dosazitelnygh
4 | prednesti, pedmestské oblasti vilovyclEi venkovskych doma uvnitt i vné mésta,
oblasti rekreénich objeki v dilezitych centrech turistického ruchu
velmi dobra obchodni mista veredre velkych nestech, nejlepsi obchodni migta
5 |V malych ngstech, obytna centra velkest, luxusni velkoréstské obytné oblas
s dobrym osluénim a vyhledem, exkluzivni oblasti rodinnych dorna dosah(
velkomssta
nejlepSi obchodni mista varedre velkych néstech a vyznamnych lazni, vedlgjsi
6 | ulice v centru velkorst, ndkupni centra ve velkych obytnye&astech s dobrym
piijezdovymi moznostmi vhvelkomest
- piednostni nédkupni ulice a mista v uzSim centru wvedst nejlepSi mist
pro obchod ve gdre velkych néstech
8 | nejlepsSi mista pro obchod ve velkistech
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Il — Intenzita vyuziti pozemku

—

Trida Popis
1 nepatrné vyuzivani, jednoposdavé, skromné rekréai domky, 1-2-podlazr
stavby bez komfortu, nepodsklepené nizké stavby
5 obytné resp. rodinné domy bez zvladStniho komfoRd3 podlazi, pmmyslové

stavby s nepatrnym technickym vybavenim

rodinné domy s @mérnym vybavenim, &né obytné najemni domyistiniho
vyuziti, 3—4 podlazi, domy se 2-3 byty na jednordl@bi, gistupnymi z jednohg
schodi&, obytné domy s fimyslovymi mistnostmifemeslinické (Zivnostensk
mistnosti, piimyslové aremesinické stavby ssbnym p&imyslovym vybavenim
nakladnimi vytahy, vzduchotechnikou atdipsh® velka intenzita vyuZiti pozemk

A4

f
)
3

komfortni rodinné domy, obytné bloky s malymi bygpartma, terasové dom
byty v osobnim vlastnictvi, skladové mistnosti, 3®dlazi, vicepodlazr
podnikové stavby se vSim technickym fizanim, klimatizaci, pohyblivyn
zaizenim

— =

exkluzivni obytné a rodinné domy, smiSené obytrngbehodni domy (v ffizemi
skladové mistnosti, restaurace, v hornich podlaZigty s praxi, kanceta,
apartma, byty v osobnim vlastnictvi), 4—6 podlaggoké vyuZiti pozemku

Cist¢ obchodni domy a jejich skladovaci mistnosti, kirestaurace, praxe lékal
a pravniki, kancelée, vicepodlazni obchody, 5-7 podlazi nadzemnich-2
podlazi podzemni; velmi vysokeé vyuZziti pozemku

1

obchodni domy jako vbeéd 6 s nadpimérnym vybavenim a komfortemn

(klimatizacni  zaizeni, rychlovytahy, pohyblivé schody) a vice podaéh
podlaZzi; velmi vysoké vyuZiti pozemku

jako v boa 7, avSak exkluzivni mista jako rapraha, Brno; velmi vysokeé vyuZziti

pozemku
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lll — Dopravni relace k velkoastu

Ttida

Popis — plati pro hl. gsto prahu
U menSich rast se pouZzije obdobnéizaeni,
podle velikost a vyznamudsta o 1 — 2itdy nizsi

pozemky v odlehlych, vyslovén negiznivych dopravnich polohdch, ces

—_—

mni

i

1 | bez dokoriovacich praci (nezpe¥né apod.), cestovrias k ngstu vice nez jednp
hodina

5 objekty na okraji velkorstskych aglomeraci, malé obce se Zelar@nzastavkou
pro dojizajici do prace pravjest prijateln¢ dosaZzitelné
lepSi obytnd mista nargdnestich s normalni i dosazitelnosti k hromadnér

3 | dopravnimu prosédku a unosnyntasovym jizdnim Usekemiipjizdé vlastnim
vozem, Bzné silnéni vybaveni
pirednostni obytnd mista #shé blizkosti viejného dopravniho prasdku, dobrj

4 | aprava silnic, kratké jizdnéasy vlastnim vozem dotetlu (15 minut), Uzen
velkého nésta a pednesti
nakupni ulice na Uzemi velkéhoésta, ndkupni centraétsich gFednesti, cily

5 | chodecky provoz, centrum ¥egné dopravy (vlak, autobus, tramvaj, podze
draha)

6 vysloveré obchodni mista &#du velkého résta se Sirokymi ulicemi a parkovaci
moZnostmi, autobusy a tramvaje s hustou frekvermiqzu

4 prvotridni prodejni mista velko#sta, intenzivni chodecky provoziizovatka
verejnych dopravnich prastdki ve stedu nésta

8 | Ohnisko velkorsstského dopravniho systému s velmi hustym provozemdd

(pouzije se jen u obytnych budov, ubytoven, kémpoteh a hoteli, piip. smiSenych

IV — Obytny sektor

staveb)

Ttida

Popis

venkovské obytné stavby, sidéstturistické ubytovny, kempy, dominuji

)
—_

M

1 | venkovsky raz, malé kulturni a nakupni moznostz bghledu a zelefy silné
dopravni imise, rodinné domy bez zahrad
obytné budovy bez individualniho usgdani, malo komfortu, malé aetini obce

2 | omezené nakupni a kulturni moznosti, padmirné oslugni, maly rozhled, prost
zahrady u rodinnych doim
béZné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovskényd s ptimérnym

3 | komfortem, vesnické hogdky, SirSi nakupni a kulturni moznosti, vyhled
do zelew, malé dopravni imise, individu&ludrZzované zahrady

4 obytné bloky pro $edni a vySSi naroky, domy terasove s podloubimyithgalné
vybudované a vybavené byty v osobnim vlastnicodjrmé domky, motely

5 luxusni obytné objekty, hotely dolni cenouédy, rodinné domky s nejlepsi
vybavenim

6 | hotely stedni cenovéridy

7 hotely pro vysoké naroky

8 | luxusni hotely s velkolepym prostorovym itsaim
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V —Remesla, pimysl|, administrativa, obchod

(pouzije se jen u provoznich objéKkrome obytnych budov, ubytoven, kerinpmoteli

a hotel), pripadré smiSenych staveb)

Tiida

Popis

1

Stérkovny a piskovny, lomy, pily, deponie, skladovaddchy, venkovni plochy
prodejen stavebnin a podiik

sklady pro neskladny material, suroviny, prefaltgk&ozidla, dilny rénich praci

h

Se

2 ” by
(truhl&, klempi, mali)
3 sklady a vystavni plochy velkoobchigdjejich zastoupeni, parkovist garaze
opravarenskeé dilny, vyletni restaurace
expedéni sklady zdravotnickych a kosmetickych &b, jednotlivé prodejn
4 | plochy, bankovni a pojistné agentury, ateliéry, da#fe a praxe svobodnyd
povolani ve spojeni s bydlenim vlastinik
5 obchodni mistnosti, kancé& sekretariaty, restaurace, praxe iéka pravnik,
galerie
6 kancelde a praxe s komfortnim vybavenim, specialni obchihya, restauracq
bary, zdbavni mistnosti, bankovni filidlky, kiosky
vynikajici speciélni obchody, premiérova kina, @t hospody, restaurace
7 | specialitami, nakupni centra, obchodni domy, bardestovni kanceté, praxe
|ékara specialist, pravniki, etazové obchody
luxusni obchody, obchodni domy, velké banky, obaodidla vyznanych
3 koncerri a firem, cestovnich kancéid a restaurgnich podnik, objekty

s kanceléemi nebo praxi znamych osobnosti hospsttd a akademickyc
povolani

=)

VI — PovySujici faktory

Zvyseni az o jednuitlu Ize provést véthto gipadech:

obytné objekty, které vigledku vyhledového planovani jsoucemy k vysSSimy
stupni vyuziti, nez ke kterému nyni slouzi

rohové parcely pro obchodnéely

pozemky se stavebni uzéiwu v chragnych Gzemich

obchodni parcely v mistech se silnym cizineckymhems, pokud to jiZ nebyl
zohledréno dive

J

oblasti s vyraznym zvyhodnim daiovych poplatk

VIl — Redukujici faktory

Snizeni aZz o jedniitlu Ize provést v nasledujicichipadech:

piedpoklada-li se v nejblizSi budoucnosti nizSi stupguziti, nez je doposu
praktikovan

|on

ruSivy hluk ze silnini, letecké nebo Zelezmii dopravy u obytnych objekt

blizko lezici, rusi¥ pasobici ptimyslova z#éizeni u obytnych, administrativnig
nebo hotelovych objeit

h

mimoradné zastini obytnych objekt (les, skaly, severni ubbap.)
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Prilohad. 4: Vyjadieni realitnich kancetéo obchodovani s pozemky v lokalBlapanice a
okoli

Pro ely této prace jsem provedla menstzkum, kdy jsem oslovila &olik subjekfi
pusobicich na trhu s nemovitostmi a poloZzila jim edsjici otazky:
1. Jak se v této d@tobchoduje s pozemky v lokaliSlapanice a okoli?
2. Jak byste hodnotil/a srovnani nabidky a poptavky pmzemcich v lokali
Slapanice a okoli?
3. Jaké je cenové ro#p, ve kterém se pohybuji ceny pozemklokalitt Slapanice
a okoli?

Axios Reality:

.Nejen v oblasti Brno — venkov je obchodovani sgpakzy a i jinymi realitnimi komoditami
poznamenano jiz nejmérdva roky uUtlumem. Je'dba také zvazit dostupnost hypoték
(souvislost s klesajici bonitou Zadatel.). Nabidka je sik deformovana neodbornym
zpracovanim nabidky (realitnim obchodem se zabywvajohdy osoby (ejmensim)
bez dostaiéné kvalifikace, nabidky jsoucasto nepodloZzeny smluvnim vztahem
mezi zprosedkovatelem a zdjemcem ..., nabidky prodeje népstou ukotveny vztahem
k UP atd. Zveejnené poptavky &tSinou jsou pouze tzv.jmkumné, poptavajici jimi zkousi,
jaka je nabidka, malé procento vede ke skéerealizaci obchodu. Obegrvsak lze
konstatovat, Ze poptavka ject$i nez nabidka, protoze v gasné cenové arovni
prodavajici @ekavaji brzké oziveni a &kavaji se svoji nabidkou. Cenové rézpe silre
odvislé od paramefr pozemku (IS, komuni&a pristupnost, spadovost obce a mnoho

dalSich okolnosti).

AB reality:

,V soucasnosti se prakticky neobchoduje nic, realitni ti@, pozemk je znanée
paralyzovan. Stréné 7eceno nabidka je mala (a kdyz, takegrazend), poptavka velka.
Cenoveé rozgti je zna'né v celé lokali Brno — venkov, a sice 600,- az 3 000;-z2& metr

ctvereni, ve Slapanicich pak okolo 3 500¢, KSe v3ak zaleZi od konkrétni lokality.*

Ormea:
.Domnivam se, Ze pozemky v &sné dob stagnuji, dvodem je ekonomicka recese.

Z vlastni zkuSenosti moliici, Ze posledni rok jsme prodali 7 parcel, 6 Kienme¢lo tyto
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parcely financovany z éxovych zdroj. Cenové rozi je 1 200—1 500 &nv’. Pokud nenf
pozemek zagivan, je cenadkolikanasob#d nizsi."

Professional Facility Management:
,Obecr¢ je situace na trhu s nemovitostmi velmi Spatnatoaproto, Ze trh zamrzl.
Neprodava se, ani nekupuje, coz vede paraéld«situaci, kdy pokud nahodowao

potebujete, tak jsouredstavy prodavajiciho o c&énaprosto neadekvatni.”

Realitni kancelaSting:

»S pozemky se obchoduje podéhako s jinymi nemovitostmi, zaleZi na typu pozemku
orna pida, zahrada, stavebni — a také na ¥y zda jsou fivedené IS k pozemku, jaka je
SiFe pozemku, od toho se odviji zajem o pozemky a bEm@tSi zajem je o stavebni

pozemky od 500—1 00 nkteré maji veskeré IS u pozemku a maugkolem 18 m a vice.

Cenové rozgti je od 700-3 000,- #n? (je to individualni).

RK Reality:

,Cena pozemku za hfpokud se jedna o stavebni parcelu) bude mit atigorozptyl (tvar,
terén, dostupnost—-komunikace, IS, k jaké zastghurcen — komerce/rezidence, mistni
regulativy atd.). Hrubym odhadem bych tipl, Ze dabVva cena t¥e oscilovat okolo
2 tis. KIn? s rozptylem i 1 tis. K"

RKM Brokers:

.Prodej pozemkK je nyni pomalejsi, je velka poptavka a klientagil' na cenu. Poptavka
je po mensich pozemcich do 500 @eny se pohybuji od 1 000 do 3 5Q0nK.“
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Priloha¢. 5: Informace z KN a snimky z katastralni mapy

Parcelni ¢islo:

Vymera [n]:
Katastralni Uzemi:
Cislo LV:

Typ parcely:

Mapovy list:

Urceni vymery:

Druh pozemku:
Vlastnici, jini opravani:
Zpusob ochrany nemovitosti:
Seznam BPEJ:

Omezeni vlastnického prava:

Jiné zapisy:

3569/135
1875
Slapanice u Brna 762792
4865
Parcela katastru nemovitosti
BRNO, 6-2/2
Ze sotiadnic v S-JTSK
ornanpla
Ing. Petr Sipanek, Bezréova 1100/26, Slapanice
zenelsky padni fond
20100 168 m
20110 1707 fn
Nejsou evidovana Zadrezeni

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy
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Parcelni éislo: 515/2

Vymera [nr]: 743
Katastralni Uzemi: Kobylnice u Brna 667471
Cislo LV: 769
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: BRNO, 5-3/32
Urceni vynery: Graficky nebo v digitalizované map
Druh pozemku: zahrada
Vlastnici, jini opraveni: FrantiSek Weiss, Svatoplukzcha 1954/99d, Brno
Ing. Helena Weissova, Svatoplukecha 1954/99d
Zpusob ochrany nemovitosti: zenelsky padni fond
Seznam BPEJ: 20100 743 m
Omezeni vlastnického prava: Nejsou evidovana Zadrezeni
Jiné zapisy: Nejsou evidovany zadné jiné zapisy
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Parcelni ¢islo:

Vymera [nr]:
Katastralni uzemi:
Cislo LV:

Typ parcely:

Mapovy list:

Urceni vynery:

Druh pozemku:
Vlastnici, jini opraveni:
Zpusob ochrany nemovitosti:
Seznam BPEJ:

Omezeni vlastnického prava:

Jiné zapisy:

974/2
1648
Telnice u Brna 765767
1223
Parcela katastru nemovitosti
DKM
Graficky nebo v digitalizované map
ornéipla
Jii Lejska, Zivanského 252/7, Brno, Jehnice
zentlsky padni fond
26100 1648 m
¢dhé lremeno #izovani a provozovani vedeni

Zastavni pravo smluvni

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy
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Parcelni ¢islo:
Vymera [nr]:
Katastralni uzemi:
Cislo LV:

Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vynery:
Druh pozemku:

Vlastnici, jini opraveni:

Zpusob ochrany nemovitosti:
Seznam BPEJ:

Omezeni vlastnického prava:

Jiné zapisy:

1093
1247
Telnice u Brna 765767
1295
Parcela katastru nemovitosti
DKM
Ze sotiadnic v S-JTSK
ornéipla
Ing. Martin Sedk&ek, Sevelova 2277/7, Brno
Mgr. Agéata Sedt&ova, Sevelova 2277/7, Brno
zenelsky padni fond
20501 1247 m

Nejsou evidovana zadrezeni

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy
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Parcelni éislo: 547

Vymera [nr]: 825

Katastralni uzemi: Kovalovice 671282

Cislo LV: 657

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: Brno, 3-0/4

Urceni vynery: Graficky nebo v digitalizované map
Druh pozemku: zahrada

Vlastnici, jini opraveni: Vlasta Brychtov4, Kovalovice 21, Kovalovice
Zpusob ochrany nemovitosti: zentlsky padni fond

Seznam BPEJ: 30710 825 m

Omezeni vlastnického prava: Nejsou evidovana Zadrezeni

Jiné zapisy: Nejsou evidovany zadné jiné zapisy

W &

L
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Parcelni ¢islo:

Vymera [nr]:
Katastralni uzemi:
Cislo LV:

Typ parcely:

Mapovy list:

Urceni vynery:

Druh pozemku:
Vlastnici, jini opraveni:
Zpusob ochrany nemovitosti:
Seznam BPEJ:

Omezeni vlastnického prava:

Jiné zapisy:

543
2619
Kovalovice 671282
703
Parcela katastru nemovitosti
Brno, 3-0/4
Graficky nebo v digitalizované map
zahrada
Roman Sk&ovsky, Kovalovicka 457, Potiae
zentlsky padni fond
30710 2618 m

Nejsou evidovana Zadrezeni

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy
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Parcelni éislo: 325

Vymera [nr]: 2197

Katastralni uzemi: Kovalovice 671282

Cislo LV: 119

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: Brno, 3-0/4

Urceni vynery: Graficky nebo v digitalizované map
Druh pozemku: zahrada

Vlastnici, jini opraveni: Richard Vorel, TyrSova 1956/50, Brno, Kraldvole
Zpusob ochrany nemovitosti: zentlsky padni fond

Seznam BPEJ: 36200 2197 m

Omezeni vlastnického prava: Nejsou evidovana Zadrezeni

Jiné zapisy: Nejsou evidovany zadné jiné zapisy
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Parcelni ¢islo:
Vymera [nr]:

Katastralni dzemi:

Cislo LV:

Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vynery:

Druh pozemku:

Vlastnici, jini opraveni:

Zpusob ochrany nemovitosti:

Seznam BPEJ:

Omezeni vlastnického prava:

Jiné zapisy:

3569/247

2157

Slapanice u Brna 762792

4866

Parcela katastru nemovitosti

BRNO, 6-2/2
Ze sotadnic v S-JTSK

ornéipla

Ing. Petr Sipanek, Bezrépva 1100/26, Slapanice

Helena Spankova, Bezrépva 1100/26, Slapanice
zenelsky padni fond

2157 m

20100

Nejsou evidovana zadrezeni

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy

iLE)
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Parcelni ¢islo:
Vymera [nr]:
Katastralni uzemi:
Cislo LV:

Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vynery:
Druh pozemku:

Vlastnici, jini opraveni:

Zpusob ochrany nemovitosti:
Seznam BPEJ:

Omezeni vlastnického prava:

Jiné zapisy:

293/1
4544
Beédhovice 601381
269
Parcela katastru nemovitosti
BRNO, 6-1/4
Graficky nebo v digitalizované map
ornéipla
Daniel Klof&, Mikul¢icka 1087/8, Brno, Slatina
Jii Pelz, Langrova 824/13, Brno, Slatina
zenelsky padni fond
20810 4544 m

Nejsou evidovana zadrezeni

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy
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Parcelni éislo: 1080/21

Vymera [nr]: 2669

Katastralni uzemi: Telnice u Brna 765767

Cislo LV: 226

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vynery: Ze sotadnic v S-JTSK

Druh pozemku: ornéipla

Vlastnici, jini opraveni: Miroslav Sklenf V Dédin¢ 59, Telnice
Zpusob ochrany nemovitosti: zentlsky padni fond

Seznam BPEJ: 20501 2668 m
Omezeni vlastnického prava: Nejsou evidovana Zadrezeni
Jiné zapisy: Zgnacdislovani parcel
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Priloha¢. 8 Grubbsiv test pro databazi pozeirnkro bydleni

C. | Jednotkova cenaSaazeni od MIN do MAX
1 2 500,- 1 630,-
2 1 630,- 1 800,-
3 2 050,- 1 800,-
4 2 370,- 1 900,-
5 1 800,- 1 900,-
6 1 900,- 1 900,-
7 1 995,- 1 995 -
8 1 900,- 2 370,-
9 1 900,- 2 500,-
10 1 800,- 2 500,-
pramér | 2 029,50
Ciselné s| 311,83
charakteristiky X1 | 1 630,00
Xn | 2 500,00

Testoval T, | 1,281161
kritéria | T, | 1,508851]

n 10
T10 = Ty 2,177
T1 < Tla => nevyl&ujeme
Tn < Tro => nevyli&ujeme

Kriticka
hodnota
testu | vysledek
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Priloha¢. 9: Grubbsiv test pro databazi pozerfnkro komeéni vystavbu

C. | Jednotkova cenaSaazeni od MIN do MAX
1 1 100,- 1 100,-
2 1 280,- 1 280,
3 1 890,- 1 850,-
4 1 850,- 1 890,-
5 2 300,- 1 950,-
6 2 500,- 2 120,-
7 2120,- 2190,-
8 2 450,- 2 300,-
9 2190,- 2 450, -
10 1 950,- 2 500,-
pramér | 1 963,00
Ciselné s| 464,86
charakteristiky X1 | 1 100,00
Xn | 2 500,00

Testovd| T1 | 1,856494
kritéria | T, | 1,155199

n 10
T10 = Ty 2,177
T1 < Tla => nevyl&ujeme
Tn < Tro => nevyli&ujeme

Kriticka
hodnota
testu | vysledek
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Priloha¢. 1Q Technicky list rodinného domu pro metodiay polohy

Typ nemovitosti: Rodinnyiim

Cena: 5 646 000K
Stav objektu: Novostavba
Patet mistnosti: 4 + kk
Zasta¥na plocha: 138 fn
Garaz: 22 m
Terasa: 22 M

Sirka: 12 m

Paet pater: 2

Budova: cihlova
Popis:

Dum zaujme pijemnou a funkni architekturou. Promysleni@Seni interiéru, mnozstvi
swtla ve vSech partich domu a priidni kvalita femesiného provedeni stavby.
Nemovitost je celko¥ podsklepena (85 Tha nabizi tedy rozsahlé skladovaci a tlozné
prostory. DalSi vyhodou domu je také plnohodnotgézitelnost celé plochy 2. NP —
nejnizsi misto stropu se nachazi ve vysce 2,40 anpodlahou. Nadelni stranou domu
(nad vchodem) je umist drewny pristteSek, ktery ma ochrannou funkci
pied nepiznivym paasim. Zadni, tzn. zapadni strana domtefena tak, aby poskytovala
svym majitehm dostatek soukromi a zardveby v maximalni mozné i@ spojovala
vnitini prostor domu s venkovni terasou a zahradou.s@iefa také zakrytaievenym

piistteSkem.

Konstrukeéni systém:

Dum je postaven na prostorovych Zelezobetonovychidéwaiich zakladech, které zarave
vymezuji sklepni prostor. @bnadzemni podlazi jsou vyaua z keramickych tvarnic
KERATHERM tloug’ky 40 cm, picky jsou z tvarnic tl. 11,5 cm. Stropni konstrukce
nad suterénem i nad 1. NP jsou z armovaného litédtonu, stejé jako i schodist
mezi 1. NP a 2. NP. Zas8eni je provedeno formou sedlovieshy o sklonu 25 stul,

krytina — palena taskservené barvy.
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VyplIn¢ otvor:

Jsou pouzita gikomorova plastovd okna zmeckého profilu GEALAN s wjSim
dezénem ,zlaty dub”, vnihi strana oken i rainje bila, vchodové dve plastové prosklené
ve stejném barevném provedeni, garazova vrataakdrieky pohon a dalkové ovladani,

vnitini dveae a vestagné skiné oblozkové, dyhované.

Upravy povrcli:

Vnitini omitky jsou hladké Stukoveé, fasadni omitkéedo mineralni strukturovanaiia,
vzadu hladk& Stukovd, v koupelnéach jsou rad&th keramické obklady RAKO, podlahy
jsou opateny naslapnou vrstvou dletglu mistnosti — keramické dlazby RAKO nebo
laminatové plovouci podlahy EGGER. Schddig€ naslapy jsou provedeny z keramickych
schodovek. VeSkeré podlahové plochy jsou olemovéaaklovou liStou ve stejném

materialu, jako podlaha dané mistnosti.

Topny systém:

Dum je vytagn Sptkovym tepelnyméerpadlem ALTHERMA od firmy Daikin, systém
vzduch — voda, které ziskava energii o nizké téaikolniho vzduchu, zvysi jeji teplotu
pro &ely vytagni a gedava ji do vodniho otopného systému — podlahouépeni
REHAU, které je pouzito v obou obytnych podlazikbupelna je navic vyt&pa topnym
Zekrikem bilé barvy. Systém pro vytap a chlazeni Daikin Altherma, fgdstavuje
flexibilni a ceno¥ efektivni alternativu konvemich koth (elektro, zemni plyn), navic
s moznosti chlazeni. Diky své minimaltrojnasobné &innosti oproti kothm na fosilni
paliva gispiva systém Altherma kvyragn nizké spdebe primarnich energii
bez jakychkoli pimych emisi C@ Nespornou vyhodou je takésty a spolehlivy provoz

S nizkymi naroky na udrzbu.

Sanitarni vybaveni:
Mistnosti koupelny a WC jsou vybaveny sanitarniakeikou a vodovodnimi bateriemi

fady CONCEPT, s vysokou technickou kvalitou a moitertesignovym pojetim.

Ostatni vybaveni:
» ocelové lakované zabradli na schodistresghym madlem
» komin pro pipadnou montéaz krbu
* plné vybavena kuchyska linka se zabudovanymi spediici WHIRPOOL
127



piiprava na fipadnou dodat@ou montaz chladicich jednotek DAIKIN v obytnych
mistnostech

vjezd a chodnik ze zamkové dlazby Sedé barvy &oz20 x 20 cm

terasa z velkoformatové probarvené betonové dlazby

oploceni zahrady formou potahovaného pletiva néowgeh sloupcich

vestavna skn pod schodi®m v 1. NP a Satni dve u dvou obytnych pokbj
ve 2. NP ve stejném odyhovani jako ymitdvere
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Priloha¢. 11 Technicky list supermarketu pro metodidy polohy

Typ nemovitosti: supermarket
Cena: 29 035 000K
Stav objektu: Novostavba
Zasta¥na plocha: 2025
Sirka: 25m

Pctet pater: 1

Popis:

Jedna se o novostavbu jednopodlazni prodejni hghdorysnych rozrérech 25,00 m

x 25,00 m, md&tvercovy mdorys, je nepodsklepena. Vyska haly je 6,35 m.

Prodejni hala je zaloZzena na Zelezobetonovych rnimkgkth pilotdch a nosnou konstrukci
haly tvai atypicky Zelezobetonovy montovany skelet. Hala ptagchou stechu. Stesni
plag je vynesen trapézovymi plechy, na které je polaZzepelna izolace z mineralni viny
a hydroizolani PVC folie.

Obvodovy plag je kovovy skladany. Nosnou konstrukci fasadnihdaggni tvori
plechové kazety tvaru ,C" kladené vodorévrs ukotvenim na Zelezobetonovych
prefabrikovanych sloupech skeletu haly. Tepelnalaid tvai desky z mineralni viny.
VnéjSi povrch tvdi trapézove plechy RAN 35 A (firma RANNILA), n& e kladena vina
vySky 35 mm. Povrchova Uprava trapézovych plege Zarovym pozinkovanim

a vypalovanym polyesterovym lakem v poZzadovanéntimmals

Vypln¢ otvora ve fasadnim plasti jsou z hlinikovych a plastovgobifili.

Nosna podlahova deska je zhotovena z dratkobet@e skladech a zazemi dopha
ovsyp, ktery tvéi kon&nou povrchovou Upravu. dici piicky v objektu jsou
sadrokartonové. Pouze mistnosti pokladny a tremmou vyzany z betonovych tvarnic.
Povrchovou Upravu &b tvori keramické obklady, étuodolné a omyvatelné redy.

Na podlahach je poloZzena keramicka dlazba, PVCaadga dlazba v prodejni ploSe.
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Vnitini prostor je rozélen na prodejni plochu, kanc&déé prostory, fpravny a sklady,

socialni zadzemi pro zasstnance a obchodni pasaz.

Objekt je vybaven vzduchotechnikou a chlazeniméramim rozvodem, silnoproudymi
rozvody, stabilnim hasicim #Haenim, kamerovym systémem, elektronickou
zabezpeovaci signalizaci a elektrickou poZarni signalizgekitatovou siti, usednim

vytapsnim, rozvody zdravotechniky aizzenim pro odvod kde.
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