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Abstrakt 

 

Diplomová práce se zabývá problematikou oceňování nemovitostí, a to konkrétně 

stavebních pozemků. Práce definuje základní pojmy a metody ocenění, rozebírá situaci 

na trhu s nemovitostmi v České republice, zejména pak v lokalitě Šlapanice a okolí. 

Stěžejní částí je samotné ocenění deseti pozemků, porovnání vybraných způsobů 

ocenění a jejich následné vyhodnocení. 

 

Abstract 

 

This thesis describes main problems in the valuation of building land. The thesis defines 

the basic concepts and methods of valuation, it describes the situation in the real estate 

market in the Czech Republic, especially in the area Šlapanice and surroundings. The 

central part is the valuation of the ten plots, comparison of selected methods of 

valuation and thein subsequent evaluation. 
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ÚVOD

=*"7+&,-.% -";+&89+39.% E"% "0+-+;8*0>% +C+(Z% 09"(>;% /E8[\4E";"% *"-4% 5)-12+%

objektu, který figuruje v (</->*2% '(,&-.*2% &/9)/.*2% E)0+% E"% '(+5"EZ% 5)(+&,-.Z% &$'+?,5,-.%

5@58*9&.% )EF% =*"7+&,-.% -";+&89+39.% 3"% '(+&,5.% '(+39?"5-8*9&.; +*"7+&)*.*2% ;"9+5%

a daných pravidel, vztahujících se k 919+%+5C+(-1%!8--+398F

R1;)% E3";% 38% &$C()#)Z% '(+9+W"% C$*2% *29@#)% &$9&+?89% E)012+38% '(<&+5*"% '(+*"3";%

oc"7+&,-.% 39)&"C-.*2% '+/";0<F% ]8'#+;+&,% '(,*"% bude ;.9% '?"5"&[.;% 8-Y+(;)98&-.%

význam a klade si za cíl poskytnout informace o problematice &$4W89.%;"9+5%'(+%/E8[\+&,-.%

cen a hodnot 39)&"C-.*2% '+/";0< v ^"301% ("'4C#8*" s využitím '(,&-.*2% '?"5'83<, ale i 

dalších metodik. Svou povahou poslouží všem osobám, k9"(1% '+9?"C4E.% /.30)9% '(+% (</-1%

_!"#$%39)-+&"-.%2+5-+9$%!8%*"-$%'+/";04Z%)\%4W%3"%E"5-,%+ fyzické nebo právnické osoby. 

^9"-,?8% '+% '?"!9"-.% 58'#+;+&1% '(,*"% C45+4% 3*2+'-8% '+*2+'89% -,#"W89+398% )% '+394'%

jednotlivých metod. U.30)-1%'+/-)90$%;+2+4%&$4W.9%-)'?F%potencionální zájemci o prodej 

0"%39)-+&"-.%+(8"-9)!-.%-)C.50+&1%*"-$F

Cílem '(,*"% E"% 3(+&-)9% &$C()-1% /'<3+C$% +*"-@-.% &2+5-1% '(+% &$C()->% 9$'%

-";+&89+398%)%&$2+5-+989%;.(4%+5#8[-+398%;"/8%&>3#"50$%E"5-+9#8&>*2%+*"-@-.F%B>3#"50";%

bude zhodnocení vhodnosti po4W89>*2%;"9+5%'(+%(</-1%_!"#$%+*"-@-.F

V  !"#$%&'()* práce definuji základní pojmy související s tématem této práce. Jsou 

to pojmy nemovitost, pozemek, cena a hodnota, 09"(1% E3+4% -,3#"5-@% 0#)38Y80+&,-$F%

=*"7+&,-.%'+/";0<%_/*"% 3+4&83.% 3 katastrem nemovitostí, neC+\% 9"-%'+30$94E"%-"/C$9-,%

5)9)Z%'(+9+%3"%+%-@;%+0()E+&@%9)01%/;.-.;F Dále jsou zde uvedeny 3+4!)3-1Z%)#"%8%;8-4#1%

'(,&-.% '?"5'83$% )% 9)01% &$'3,-$% 5<&+5$Z% '(+% 09"(1% 0 +*"7+&,-.% 5+*2,/.F Je zde také 

'+E"5-,-+%+%+3+C,*2%&$0+-,&)E.*.*2%/-)#"*0+4%!8--+39%+*"7+&,-.%-";+&89+39., tj. znalec 

a +52)5*"Z% '(+% E"E8*2W% !8--+39% E"% 5<#"W89>;% '?"5'+0#)5";% &>C+(-,% /-)#+39% 9(24%

nemovitostí.

V +,-.$%&'()* '(,*"%E"%'(+&"5"-%(+/C+(%;"9+5%'(+%+*"7+&,-.%'+/";0<Z%9EF%/"E;1-)%

+*"7+&,-.% '+/";0<% '+5#"% *"-+&>*2% '?"5'83<Z% ;"9+5a 9?ídy polohy a indexová 

porovnávací metoda. Dále je zde uvedena charakteristika lokality Šlapanic a blízkého 

okolí, na niž navazuje popis a analýza situace na trhu s nemovitostmi v ^"301% ("'4C#8*"%

&!"9-@%4&"5"-.%/,0#)5-.*2%+C"*->*2%&#8&<%'<3+C.*.*2%-)%*"-4%'+/";0<F

V9@W"E-. praktickou !,39.% '(,*" jsou kapitoly /01#2#$% 31+#4)-*"506%  47189:

a Vyhodnocení, kde je '(+&"5"-+% +*"-@-. deseti '+/";0<Z% +% 09"(>*2% E3+4% 4&"5"-$%
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&"[0"(1% 5<#"W891% 8-Y+(;)*"F B>'+!"9% E"E8*2% *"-$% C45"% '(+&"5"-% /&+#"->;8% ;"9+5);8Z%

kterými jsou +*"-@-.%'+5#"%*"-+&>*2%'?"5'83<Z%+*"-@-.%;"9+5+4%'+(+&-,&)*.%)%;"9+5+4%

9?.5$% '+#+2$F% D.#";% E"% '(+&139% *"#0+&+4% ("0)'894#)*8Z% -)% 09"(1% C$% C$#$% &85@9% &["*2-$%

odlišnosti podle použitých metod. B>3#"50$% E3+4% '("/"-9+&,-$% Y+(;+4% 9)C4#"0Z% X()Y<%

a '?.3#4[->*2%0+;"-9,?<F

V '?.#+/"% E"% ;EF% 4&"5"-+% -@0+#80% &$E,5?"-.% (")#89-.*2% 0)-*"#,?.Z% 09"(1% & dané 

#+0)#89@%'<3+C.Z% +%'(+C#";)98*"Z% E)0% 3"% 3 daným typem nemovitosti obchoduje. Jelikož je 

v '(,*8% '+4W89)% 8% ;"9+5)% '+(+&-,&)*.Z% '(+% 09"(+4% E"% 5<#"W89>;% 'odkladem databáze 

&$9&+?"-,%-)%/,0#)5@%8-Y+(;)*.%/ (")#89-.*2%3"(&"(<Z je uvedená taktéž v '?.#+/"F
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1 TEORETICKÁ VÝCHODISKA PRÁCE

V úvodních kapitolách E"% &@-+&,-)% '+/+(-+39% &$;"/"-.% /,0#)5-.*2% '+E;<%

'+4W.&)->*2% '?8% +*"7+&,-.% '+/";0<% )% 9)01% ;"9+5,;% 3#+4W.*.;% 0 +*"-@-.% 9+2+9+% 5(424%

-";+&89+398F%]<#"W89+4%3+4!,39.%E"%9)01%&>&+E%'(,&-.%_'()&$F

1.1 ZÁKLADNÍ POJMY 

1.1.1 Nemovitost

`";+&89+39%5"Y8-4E"%/,0+-%!F%OPKLJIO%VCFZ%+C!)-30>%/,0+-.0F%]#"%a%LLJ%E3+4%&@*8%

movité nebo nemovité. Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným 

základem.

1.1.2 Katastr nemovitostí

Katastr nemovitostí (dále jen KN) úzce souvisí s +*"7+&,-.;%-"E"-%'+/";0<Z%)#"%

všech -";+&89+39.F%b"%/?./"-%/,0+-";%!F%GOOKLJJM%VCFZ%+%0)9)39(4%-";+&89+39.%^cF%]#"%a%L%

'?"539)&4E"% Q`% 3+4C+(% _5)E<% +% -";+&89+39"*2Z% 9EF% E"E8*2% 3+4'83Z% '+'83Z% X"+;"9(8*01%

a '+#+2+&1%4(!"-.F%Q`%3+4!)3-@%"&854E"%&#)39-8*0,%)%E8-,%&@*-,%'(,&)%0 nemovitostem. 

Kata39(,#-.% ;)')% E"% '+#+2+'83-,% ;)')% &"#012+% ;@?.90)% 3 popisem a zobrazující 

&["*2-$%-";+&89+398%)%0)9)39(,#-.%_/";.Z%09"(1%E3+4%'?"5;@9";%0)9)39(4F%

1.1.3 Pozemek

6+/";0";%3"%(+/4;.% 8-58&854)#8/+&)-,%!,39%/";3012+%'+&(*24%C"/%+2#"54%-)% 9+Z%

jakým substrátem je '+0($9)%d/";@5@#30,%'<5)eF%fL]

Každý pozemek je unikátní svou polohou a skladbou a z 2#"5830)% '(,&)% E"% '<5)Z%

("3'F%'+/";"0Z%'?"5;@9";%/,0+-<%)%/,0+-->*2%_'()&F%fM]

Pozemek podle katastrálního zákona (§ 27)

6+/";0";%3"%(+/4;.%!,39%/";3012+%'+&(*24%+55@#"-,%+5%3+43"5-.*2%!,39.%2()-8*.%

územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí 

5(WC$Z%2()-8*.%5(42<%'+/";0<Z%'+'?F%(+/2()-.;%/'<3+C4%&$4W89.%'+/";0<F

Parcela E"% '+/";0";Z% 09"(>% E"% X"+;"9(8*0$% )% '+#+2+&@% 4(!"-Z% /+C()/"-

v 0)9)39(,#-.%;)'@% )% +/-)!"-% ')(*"#-.;% !.3#";F% B>;@(+4% ')(*"#$% E"% &$E,5?"-.% '#+[-12+%

+C3)24% '(<;@94% '+/";04% 5+% /+C()/+&)*.% (+&8-$% & plošných metrických jednotkách, 
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/)+0(+42#"-,% -)% *"#1% !9&"("!-.% ;"9($F% V9)&"C-.% ')(*"#)% E"% '+/";"0% "&85+&)->% & druhu 

pozemku /)39)&@-1%'#+*2$%)%-,5&+?.F%6+/";0+&,%')(*"#)%E"%'+/";"0Z%09"(>%-"-.%39)&"C-.%

parcelou.

6+/";"0% 9"5$% ;<W"% 3"39,&)9% / jedné, ale také z &.*"% '?8#"2#>*2% ')(*"#Z% *+W%

'+9&(/4E"%8%39)-+&830+%`"E&$[[.2+%3+454Z%&"%09"(1;%3"%?.0,Z%W"%gpozemek nemusí být vždy 

totožný s  !"#$%&'()*+,"-)./-$)0!1"*&2!3)24#$) !"#$%5“ [3]

](42$% '+/";0<% '+5#"% Q`% d5#"% '?.#+2$% 0 &$2#,[*"% !F% MIKMPPN% VCFZ% 9"*2-8*01%

podrobnosti pro správu katastru):

 +(-,%'<5)

 chmelnice – '+/";"0Z%-)%-@;W%3"%'@394E"%*2;"#

 vinice – '+/";"0Z%-)%-@;W%3"%'@394E"%vinná réva

 zahrada – pozemek,

o -)% -@;W% 3"% 9(&)#"% )% '?"&,W-@% '@394E"% /"#"-8-)Z% 0&@98-$% )% E8-1% /)2()5-.%

'#+58-$Z%/'()&85#)%'(+%&#)39-.%'+9?"C4

o 3+4&83#"% +3,/"->% +&+*->;8% 39(+;$% -"C+% +&+*->;8% 0"?8% )W% 5+% &>;@($%

0,25 2)Z% 09"(>% /'()&85#)% 9&+?.% 3+4&83#>% *"#"0% 3 oby9->;8% )% 2+3'+5,?30>;8%

budovami

 ovocný sad – '+/";"0% 3+4&83#"% +3,/"->% +&+*->;8% 39(+;$% -"C+% +&+*->;8% 0"?8%

o &>;@?"%-)5%PZMH%2)

 trvalý travní porost – '+/";"0%'+(+39#>%9()&8-);8Z%4%-@2+W%2#)&-.%&>9@W"0%E"%3"-+%

d9(,&)eZ%-"C+%E"%4(!"->%0 trvalému spásání, i kdyW%E"%/)%_!"#";%/_(+5-@-.%(+/+(,&,-

 lesní pozemek – pozemek s #"3-.;%'+(+39";%)%'+/";"0Z%4%-@2+W%C$#$%#"3-.%'+(+39$%

+539()-@-$%/)%_!"#";%E"E8*2%+C-+&$Z%#"3-.%'(<3"0%)%-"/'"&-@-,%#"3-.%*"39)Z%-"-.-li

[8([.% -"W% O% ;Z% )% '+/";"0Z% -)% -@;W% C$#$% #"3-.% '+(+39$% 5+!)3-@% +539()-@-$%

na /,0#)5@%(+/2+5-49.%+(X,-4%39,9-.%3'(,&$%#"3<

 vodní plocha – '+/";"0Z% -)% -@;W% E"% 0+($9+% &+5-.2+% 9+04Z% &+5-.% -,5(WZ% ;+!,#Z%

;+0?)5%-"C+%C)W8-)

 /)39)&@-,%'#+*2)%)%-,5&+?.%– '+/";"0Z%-)%-@;W%E"
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o C45+&)%-"C+%(+/"39)&@-,%C45+&)Z%&!"9-@%-,5&+?.Z%&$jma skleníku, který je 

v 0)9)39(4%"&85+&,-%E)0+%C45+&)Z%'+39)&"-12+%-)%/";@5@#301;%-"C+%#"3-.;%

pozemku, budovy postavené na lesním pozemku a budovy evidované 

na pozemku vodní plocha

o 3'+#"!->%5&<(

o /C+?"-8[9@

o vodní dílo

 ostatní plocha – pozemek nikde výše neuvedený

 !"#$#%&'!()#&"*%!+,&!&!-#.!/*+0&$,1#2%3 45&6&"*%!+,&78&9:9;966<&=>8?

6+/";0$%3"%!#"-.%-)h

 stavební pozemky, kterými jsou

o -"/)39)&@-1% '+/";0$% "&85+&)-1% & KN v E"5-+9#8&>*2% 5(4/.*2% '+/";0<Z%

09"(1% C$#$% &$5)->;% _/";-.;% (+/2+5-49.;% 4(!"-$% 0 /)39)&@-.1

o pozemky evidované v KN v 5(424% '+/";04% /)39)&@-1% '#+*2$% )% -,5&+?.Z%

v druhu pozemku ostatní plochy – 39)&"-8[9@%-"C+%+39)9-.%'#+*2$Z%09"(1%E3+4%

E8W% /)39)&@-$Z% )% & 5(424% '+/";04% /)2()5$% )% +39)9-.% '#+*2$Z% 09"(1% 9&+?.%

E"5-+9->%Y4-0!-.%*"#"0%3"%39)&C+4%)%'+/";0";%"&85+&)->;%& KN v druhu 

'+/";04% /)39)&@-,% '#+*2)% )% -,5&+?.% /)% _!"#";% E"E8*2% 3'+#"!-12+% &$4žití 

a jsou ve vlastnictví stejného subjektu

; je-li 

/&#,[9-.;%'?"5'83";%39)-+&"-)%-"E&$[[.%'?.'439-,%/)39)&@-+39%'+/";04Z%E"%

39)&"C-.;%'+/";0";%'+4/"%!,39%+5'+&.5)E.*.%'?.'439-1;4%#8;894%4(!"-1;4%

k /)39)&@-.

o '#+*2$%'+/";0<%3049"!-@%/)39)&@-1%C"/%+2#"54%-)%"&85+&)->%39)&%&%Q`

 7182+2-(9;% 47189< "&85+&)-1%&%Q`%E)0+%+(-,%'<5)Z%*2;"#-8*"Z%&8-8*"Z%/)2()5)Z%

ovocný sad, louka a pastvina

 lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v Q`%)% /)#"3-@-1% -"#"3-.%

pozemky

                                                           
1 ]#"%a%NN%39)&"C-.2+%/,0+-)%!F%LTGKMPPI%VCF%E"%_/";-.;%(+/2+5-49.;%(+/2+5-49.%+h%4;.39@-.%39)&C$%-"C+%
/)?./"-.Z%/;@-%&$4W89.%_/";.Z%/;@-@%39)&C$%)%+%/;@-@%&#8&4%39)&C$%-)%&$4W89.%_/";.Z%5@#"-.%-"C+%3*"#+&,-.%
'+/";0<Z%+*2()--1;%',3;4F
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 pozemky evidované v KN jako vodní nádrže a vodní toky

 jiné pozemkyZ%09"(>;8% E3+4%-)'?F%2+3'+5,?30$%-"&$4W89"#-1%'+/";0$%)%-"'#+5-,%

'<5)Z%E)0+%E"%(+0#8-)Z%;"/%3 0);"-.;Z%+*2()--,%2(,/Z%;+!,#Z%C)W8-)

Stavebním '+/";0";% -"-.% '+/";"0Z% 09"(>% E"% /)39)&@->% E"-% '+5/";-.;% -"C+%

-)5/";-.;% &"5"-.;% &!"9-@% E"E8*2% '?.3#4["-39&.Z% '+5/";-.;8% 39)&C);8Z% 09"(1% -"5+3)24E.%

_(+&-@% 9"(1-4Z% '+5/";-.;8% !,39;8% )% '?.3#4["-39&.;% 39)&"C% '(+% 5+'()&4% )% &+5-.%

2+3'+5,?39&.% -"9&+?.*.;8% 3+4!,39 pozemních staveb. Stavebním pozemkem není též 

'+/";"0% /)39)&@->% 39)&C);8% C"/% /,0#)5<Z% 3945-);8Z% '#+9$Z% +'@(->;8% /5;8Z% '+;-.0$Z%

sochami apod.

6(+% _!"#$% +*"7+&,-.% 3"% '+/";"0% '+34/4E"% '+5#"% 39)&4% 4&"5"-12+% & KN. 

6?8 nesouladu mezi stavem uvedeným v KN a skut"!->;%39)&";%3"%&$*2,/.%'?8%+*"7+&,-.%

/"%3049"!-12+%39)&4F

 !"#$#%&'!()#&@2,/#>+0A!&"*%!+,&45&B&"*%!+,&78&9CD;BEEF&=>8?

Stavebním pozemkem se rozumí pozemek, jeho !,39% -"C+% 3+4C+(% '+/";0<Z%

&$;"/"->%)%4(!"->%0 4;.39@-.%39)&C$%_/";-.;%(+/2+5-49.;%)-"C+%("X4#)!-.;%'#,-";2

Nezastavitelným pozemkem se rozumí '+/";"0Z%E"-W%-"#/"%/)39)&@9%-)%_/";.%+C*"Z%

která nemá vydaný územní plán

.

U)39)&@->;% 39)&"C-.;% '+/";0";% 3"% (+/4;.% '+/";"0% "&85+&)->% & KN jako 

39)&"C-.% ')(*"#)% )% 5)#[.% '+/";0+&1% ')(*"#$% /'()&85#)% '+5% 3'+#"!->;%+'#+*"-.;Z% 9&+?.*.%

souvislý celek s +C$9->;8%)%2+3'+5,?30>;8%C45+&);8F

3

 '+/";"0%&"?"E-1%/"#"-@%)%')(04%3#+4W.*.%+C"*-1;4%4W.&,-.

, a to:

 v 8-9()&8#,-4% /";@5@#30>% '+/";"0% -"C+% 3+4C+(% 3+43"5.*.*2% /";@5@#30>*2%

'+/";0<% +% &>;@?"% &@9[.% -"W% PZH% 2)Z% 3 tím, že do 9+2+9+% 3+4C+(4% /";@5@#30>*2%

'+/";0<%3"%-"/)2(-4E.%/)2()5$%+%&>;@?"%;"-[.%-"W%PZL%2)%)%'+/";0$Z%09"(1%E3+4%

3+4!,39.%/)39)&@->*2%39)&"C-.*2%'+/";0<

 v 8-9()&8#,-4% #"3-.% '+/";"0% -"C+% 3+4C+(% 3+43"5.*.*2% #"3-.*2% '+/";0<% +% &>;@?"%

&@9[.%-"W%PZH%2)

                                                           
2 Dle § 61 stavebního /,0+-)%("X4#)!-.%'#,-%& ?"["-1%'#+["%39)-+&.%'+5(+C-1%'+5;.-0$%'(+%&$4W89.%'+/";0<%
)%'(+%4;.39@-.%)%'(+39+(+&1%43'+?,5,-.%39)&"CF
3 Dle § 43 stavebního zákona územní plán stanoví základní koncepci rozvoje území obce, ochrany jeho 
hodnot, jeho plošného a pr+39+(+&12+%43'+?,5,-.i%&$;"/.%/)39)&@-1%'#+*2$%)%0+(85+($F
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Pozemek podle zákona o dani z 'GH(,+I&A!(+!2J

V9)&"C-.;% '+/";0";% 3"% (+/4;.% -"/)39)&@->% '+/";"0Z% -)% 09"(1;% ;<W"% C>9%

podle stavebního povolení provedena stavba spojená se zemí pevným základem. 

`"/)39)&@->;%'+/";0";%3"%(+/4;.%'+/";"0Z%-) kterém ne-.%39)&C)%E)0+%&@*F%fG]

Sp#-HKH%,&'!"#$%L

b)0%E"%&>["%4&"5"-+Z%'+/";0";%3"%(+/4;.%!,39%/";3012+%'+&(*24F%B tomto smyslu 

E"%"j839"-*"%'+/";04%&>3#"50";%'?.(+5-.*2%'(+*"3<Z%/ 9+2+%&$'#>&,Z%W"%'<5$%d'+/";04e%E"%

+;"/"-1%;-+W39&.Z% 09"(1%-"#/"% /&@9[89Z% )#"%-)%5(42+4% 39()-4%&/-80)E.% 39,#" -+&1%'+9?"C$Z%

09"(1%9)0%#/"%43'+0+E89%E"-%'?"(+/5@#"-.;%'<5$F%R.;%3"%'<5)%5+39,&,%-)%9(2%d05"%&$394'4E"%

'(+5,&)E.*.%)%04'4E.*.eZ%)#"%+CE"&.%3"%/5"%E"-%9"25$Z%05$W%3"%-@09"(>%/ &#)39-.0<%(+/2+5-"%E8%

prodat. Dalším specifikem je její životnost, která je v p+539)9@%-"0+-"!-,%)%+'(+98% E8->;%

5(42<;%/C+W.%E"%E"E8*2%2+5-+9)%-"3(+&-)9"#-@%&$[[.4

1.1.4 Cena a hodnota

.

„6&0$.$7() 8!7&-3&) 9:;3) 0$.;7<1&)  &2"#1') ;:.) &) ;&,=) ;>#$) "$ "$0$*3'8$) '"9>3&')

1&?*&3'()?!*&') 8$1&)$@>;3$*#4)!) A4"&?&'() 3$?B)2%!;3*4) /?&')29$3*=)*$"&;3*+#1()2&?*4#1)

9> ji*+#1)0?"&8/)!) /2&?*4#1) &"&;3/()!2C!7)3!3&)1&?*&3!).:)*!);2<.) "2& &9:37') &'0$)

%!3$*3*4) D&".'E)F$:%*=)20*>7:)!-)3$ "2$)2 ?/;%$?7')*:;%$?*<)%>?;7<)9>**&;3>)*$,&) &0*:*4)

'->3$9*&;3>() !G) 8>-) 8?$)  &'0$) &)  "&;3<) 2B'-42:*4)  A4"&?*4#1) 0?"&8/()  A$;) 7'%3>2!#>)  /?y

9> ;.B;%' %*&') 2+;!?,') 7'%3'"() !-)  &) 8$1&) "&02&8) D&".&') *$8"/0*=8C4) 0:;3!2,BE) H!3&)

9>**&;3() ;.="&2=) &">$*3&2!*:) *!()  &?) >) *!?)  &2"#1)  &0$.7'() ,+2:) &0*!9&2:*!) 8!7&)

01&?*&#$*4)  &0$.7') !) 8$) 0:7%!?*4) 1*!#4) ;>%&'() 73$":)  /;&,4) *!) 32&",') 1&?*&3B)

nemovitosti.“ [4]

Cena E"%'+E";%'+4W.&)->%'(+%'+W)5+&)-+4Z%-)C./"-+4%-"C+%3049"!-@%/)'#)*"-+4%

!,3904%/)%/C+W.%-"C+%3#4WC4F5 k0)/4E"Z%E)01%!,390$%E"%-49-1%3"%&/5,9Z%)C$%;+2#%C>9%/.30,-%

4(!89>%39)9"0%-"C+%3#4WC)F6

Hodnota -"-.% 3049"!-@% /)'#)*"-+4Z% '+Wadovanou nebo nabízenou cenou. 

B$E)5?4E"% '"-@W-.% &/9)2% ;"/8% /C+W.;% )% 3#4WC);8Z% 09"(1% #/"% 0+4'89F% b"5-,% 3"% +% +52)5F%

B$E)5?4E"%4W89"0Z%'(+3'@*2%&#)39-.0)%/C+W.%-"C+%3#4WC$%0 datu, k -@;4W%3"%+52)5%2+5-+9$%

                                                           
4 V9)&C$%-)%'+/";04%'+39)&"-1%E"%;+W-+%'?"39)&@9Z%'?.'F%-)2()589Z%)#"%'+/";0$%-80+#8&F
5 [5]
6 [6]
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provádí. Hodnota je „'"9>3+.)  A>,%4-$*4.() &?1!?$.) #$*B() 8$1&-) 2+C$) 0:2>;4) *!) .$3&?=()

jež byla pro její stanovení použita“. [7]

Cena "1HM2N+*&4,($H+H@2O,2H/+0P&QG#(+0?

]#"%a%L%/,0+-)%+%*"-,*2%d/,0+-%!F%HMIKLJJP%VCFe%E"%*"-)%'"-@W-.%!,390)

 3E"5-)-,%'?8%-,04'4%)%'(+5"E8%/C+W.%'+5#"%a%M%)W%LG%-"C+

 /E8[9@-,%'+5#" /&#,[9-.2+%'(,&-.2+%'?"5'834%0 E8->;%_!"#<;%-"W%0 prodeji

U&#,[9-.;% '(,&-.;% '?"5'83";% & 9+;9+% '?.')5@% E"% /,0+-% +% +*"7+&,-.% ;)E"904Z%

ve 09"(1;% 3"% 3'"*8Y804E.% '?.')5$Z% 05$% E"% '+9?"C)% '(+&139% _?"5-.% +*"-@-.% /E8[9@-+4% *"-+4F%

=*"-@-.% )5;8-839()98&-.% *"-+4% 3"% '+4W.&,% '(+% _!"#$% 39,9-.% 3'(,&$Z% /"E;1-)% '(+% _!"#$%

5)7+&1F%

R#+,&'!GH"!/,-0

D"-)Z% /)% 09"(+4% C$% C$#+%;+W-+% &@*% '+?.589% & 5+C@% E"E.2+% '+?./"-.F% B$30$94E"% 3"%

-"E!)39@E8% & _!"9-.% "&85"-*8F%]#"%a%MH% /,0+-)%!F% HIGKLJJL%VCFZ% +%_!"9-8*9&.% E"%'+?8/+&)*.%

cenou cena, /)%09"(+4%C$%C$#%;)E"9"0%'+?./"-%)%-,0#)5$%3 E"2+%'+?./"-.;%3+4&83"E.*.F

R#+,&O#'O!(3%7+0

Cena, za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novo4% &@*% '+?.589%

v 5+C@%+*"-@-.F%f5]

SN-+*&A!(+!2,

c"'(+540!-.% *"-)% &@*8Z% 3-.W"-,% +% '?8;@?"-1% +'+9?"C"-.Z% +5'+&.5)E.*.% '(<;@(-@%

+'+9?"C"-1% &@*8% 39"E-12+% 39,?.% )% '?8;@?"-1% 8-9"-/89$% '+4W.&,-.Z% &"% &>3#"504% ')0% 3-.W"-,%

o náklady na opravu vážných závad. V /,0+-4%+%+*"7+&,-.%;)E"904%E"%+C5+C+4%919+%*"-$%

tzv. „cena /E8[9@-,%-,0#)5+&>;%/'<3+C";lFfH]

Výnosová hodnota

S+4!"9% 5830+-9+&)->*2% d+5_(+!"->*2e% C45+4*.*2% '?.E;<% / nemovitosti. Zjistí se 

z 5+3)W"-12+% (+!-.2+% -,E";-12+Z% 3-.W"-12+% +% (+!-.% -,0#)5$% -)% '(+&+/F% B zákonu 

o +*"7+&,-.%;)E"904%E"%+C5+C+4%919+%*"-$%9/&F%g*"-)%/E8[9@-,%&>-+3+&>;%/'<3+C";lF%fH]
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Cena obvyklá (obecná, tržní)

]#"% a% M% /,0+-)% +% +*"7+&,-.% ;)E"904% E"% +C&$0#+4% *"-+4% *"-)Z% 09"(,% C$% C$#)%

5+3)W"-)% '?8% '(+5"E.*2% 39"E-12+Z% '+'?F% +C5+C-12+% ;)E"904% -"C+% '?8% '+30$9+&,-.% 39"E-1%

nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v 94/";304%0"%5-8%+*"-@-.F%6?89+;%3e

zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 

;8;+?,5->*2% +0+#-+39.% 9(24Z% +3+C-.*2% '+;@(<% '(+5,&)E.*.2+% -"C+% 04'4E.*.2+Z% 5<3#"50$%

'?.(+5-.*2% !8% E8->*2% 0)#);89F% =3+C-.;8% '+;@($% 3"% (+/4;@E.% /"E;1-)% &/9)2$%;)E"9kové, 

rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se 

(+/4;.% /&#,[9-.% 2+5-+9)% '?80#,5)-,% ;)E"904% -"C+% 3#4WC@% &$'#>&)E.*.% / osobního vztahu 

k nim.

Výchozí cena

6?8%&>'+!9"*2%-@09"(1%/ výše uvedených cen (hodnot) pojem pro cenu nové stavby 

C"/%+5'+!94%+'+9?"C"-.F%=/-)!4E"%3" jako CN. [5]

Jednotková cena 

D"-)% /)% 4(!89+4% E"5-+904 -)'?F% ;Z% 2)Z% 03Z% 9F% R)9+% *"-) není v '(,&-.% _'()&@%

definována, ale je v ní používána. 

1.2 VYPRACOVÁNÍ ZNALECKÉHO POSUDKU

1.2.1 Znalec a odhadce

Oce-@-.%-";+&89+398%'(+&,5.%znalec -"C+%+52)5*"F%6(,&-.;%'?"5'83";%4'()&4E.*.%

/-)#"*0+4%!8--+39%E"%/"E;1-)%/,0+-%!F%GNKLJJN%VCFZ%+%/-)#*.*2%)%9#4;+!-.*.*2F%Znalec je 

Y$/8*0,% +3+C)Z% E;"-+&,-)% ;8-839(";% 3'()&"5#-+398% -"C+% '?"53"5+4% 3+454Z% /)'3)-,%

v seznamu znal*<% )% 9#4;+!-.0<% )% E"2+% _0+#";% E"% ?,5-@% &$0+-,&)9% /-)#"*0+4% !8--+39%

v ?./"-.%'?"5%39,9-.;8%+(X,-$%d+*"-@-.%'(+%_!"#$%&"?"E-+'(,&-.eZ%E)0+W%8 /-)#"*0+4%!8--+39%

'(+&,5@-+4% & souvislosti s '(,&-.;8% _0+-$% +C!)-<% )% +(X)-8/)*.% d+*"-@-.% '(+% _!"#$%

fiskální – 5)7+&1eF% B>3#"50";% E"2+% !8--+398% E"% /-)#"*0>% '+345"0Z% E"2+W% -,#"W89+398% E3+4%

39)-+&"-$%/,0+-";F%U-)#"*0+4%!8--+39%3;.%'(+&,5@9%9)01%/-)#"*01%_39)&$%da%MLeF%=52)5-.%

!8--+39% E"% 4'()&"-)% & /,0+-@% !F% OHHKLJJL% VCFZ% +% W8&-+39"-301;% '+5-80,-.% )% & novele 

9+2+9+%/,0+-)%!. 27/2000 Sb. 

Odhadce '(+&,5.% "j'"(9-.Z% +52)5-.% !8% +5C+(-+4% !8--+39Z% )&[)0% -"-.% /'<3+C8#>%

'(+&,5@9% /-)#"*01% '+3450$% '(+% ?./"-.% 3'(,&-.*2% +(X,-<% 9/-F% W"Z% '(+&,5.% +*"-@-.% '+4/"%
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pro _!"#$% 3+40(+;+'(,&-.F% B>3#"50";% E"2+% !8--+398% E3+4% "j'"(9-.% ) odhadní posudky. 

=52)5*";% ;<W"% C>9% Y$/8*0,% 8% '(,&-8*0,% +3+C)F% 6(+Y"3"% +52)5*"% 3')5,% +5% (+04% MPPP%

do W8&-+39.% 0+-*"3+&)->*2Z% '(+9+% ;43.% +52)5*"% 3'#7+&)9% /&#,[9-.% '+5;.-0$%

pro '(+&+/+&,-.% E)0+% -)'?F% _'#-1% 39?"5-.% +5C+(-1% &/5@#,-.% -"C+% &$[[.% +5C+(-1% &/5@#,-.%

v oboru, ve kt"(1;% ;,% C>9% +*"7+&,-.% &$0+-,&,-+% )% 4(!89>% '+!"9% (+0<% '()j"% & oboru. 

Q)9"X+(8"% +*"7+&,-.% ;)E"904% E3+4% -,3#"54E.*.h% &@*8% ;+&891Z% &@*8% -";+&891Z% -"2;+9->%

;)E"9"0Z%Y8-)-!-.%;)E"9"0Z%'+5-80$F

1.2.2 =&1-<%"< !,04"'#$%7#,-109;64% 4(>+9>

Znalecké odhady ceny nemovitostí jsou vyžadovány v ;-+2)%'?.')5"*2Z%-"E!)39@E8%

v ?./"-.%'?"5%39,9-.;8%+(X,-$%9/-F%'(+%&"?"E-+'(,&-.%_!"#$%)%5,#"%-)%&$W,5,-.%FO a PO tzn. 

'(+%3+40(+;+'(,&-.%_!"#$F

=%&"?"E-+'(,&-.%_!"#%+*"-@-.%3"%E"5-,%& 9@*29+%'?.')5"*2h

 5)7+&1%_!"#$

o 5)7%5)(+&)*.%

o 5)7%/ '?"&+54%-";+&89+39.

o 5@58*01%?./"-.

o 0+4'@%'+/";04

o prodej pozemku

o -,E";%'+/";04%-"C+%E"2+%!,398

o '(+%_!"#$%5+#+W"-.%&>["%[0+5$%'?8%'+E839-1%45,#+398

 "j"04!-.%_!"#$

o výkon rozhodnutí prodejem nemovitostí

o /?./"-.%/,39)&-.2+%'(,&)%-)%-";+&89+39"*2

o &"?"E-,%dražba

 +39)9-.%_!"#$

o &$&#)397+&)*.%?./"-.%'+/";0<%)%C45+&%)%'(,&%0 nim (dle stavebního zákona)

o &$&#)39-@-.%-";+&89+39.
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=%3+40(+;+'(,&-.%_!"#%+*"-@-.%3"%E"5-,%& 9@*29+%'?.')5"*2h

 0+4'@% )% '(+5"E% '+/";04 – '?"&+5% &#)39-8*0>*2% '(,&% 0 nemovitosti z jednoho 

subjektu na druhý

 -,E";%'+/";04%-"C+%E"2+%!,398

 5@#"-.%3'+#"!-12+%E;@-.%;)-W"#<%)%'+5.#+&12+%3'+#4&#)39-8*9&.

 39)-+&"-.%2+5-+9$%-";+&89+398%'?8%4/)&.(,-.%3;#+4&$%3 '+E8[\+&-+4

 _&@(+&1%?./"-.

 zástavní právo

 (4!"-.

1.2.3 ?4+9-,+<% !4%401@4"'#$

Z '+50#)5<%'+9?"C->*2%'(+%+*"-@-.%#/"%&$!.39%5<#"W891%_5)E"Z%09"(1%;)E.%-)%+*"-@-.%

/-)!->% &#8&F% 6?"2#"5% &["*2% '+50#)5<% E"% /-)#"*% d+52)5*"e% '+&8-"-% 4&,5@9% &"% /-)#"*01;%

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

 výpis z Q`Z% 09"(>% C$% -";@#% C>9% 39)([.% E)0% G% ;@3.*"% d/Eistí se základní údaje 

-)'?F +/-)!"-.%-";+&89+398Z%;.39+Z% 05"% 3"%5)-,%-";+&89+39% -)*2,/.Z% &>;@()%& m2

 0+'8"%0)9)39(,#-.%;)'$%d/5"%3"%&$/-)!.%+*"7+&)-1%'+/";0$e

,

&#)39-.0K*8%-";+&89+398Z%'?.'F%E"E8*2%'+5.#$Z%&@*-,%C?";"-)Z%/,39)&-.%'(,&)e%

 cenová mapa '+/";0<%d'+045%E"%& 5)-1;%;.39@%/'()*+&,-)e

 výpisy z pozemkové knihy

 &>0("3+&,%5+04;"-9)*"%3049"!-12+%'(+&"5"-.%39)&"C

 39)&"C-@%'(,&-.%5+04;"-9)*"%– _/";-.%(+/2+5-49.Z%39)&"C-.%'+&+#"-.Z%0+#)45)!-.%

(+/2+5-49.Z%5+04;"-9)*"%'(+&,5@->*2%/;@-Z%("0+-39(40*.%)%;odernizací

 -,E";-.%3;#+4&$%)%&>;@($%-,E";-12+

 pasporty nemovitostí

 '?8/-,-.%0 dani z nemovitostí

 '+E839-1%3;#+4&$%-)%W8&"#-.%'+E8[9@-.%39)&"C%)%'+E8[9@-.%+5'+&@5-+398%/)%[0+54

 3;#+4&$%+%3'(,&@%-";+&89+39.
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 smlouvy o službách spojených s údržbou, opravami a provozem nemovitostí

 '?"5'83$Z%0)9)#+X$%*"-Z%-+(;$Z%+5C+(-1%!)3+'83$%)%#89"()94()

 5)9)C,/"% 8-Y+(;)*.% d-)'?F% +% 5+3)2+&)->*2% *"-,*2Z% +% '+W)5+&)->*2% *"-,*2Z%

o dosahovaném nájemném aj.)

 v 3+45-.*2%3'+("*2%5)#[.%+C3)2%3'834%d-)'?F%&>'+&@58%_!)39-.0<%)%3&@50<e

 v>3#"50$% ;.39-.2+% ["9?"-.% d&% (,;*8% ;.39-.2+% ["9?"-.% 3"% /;@?.% /,0#)5-.% (+/;@($%

-";+&89+398Z% '+(+&-)E.% 3"% '+/";0$% '+5#"% 0+'8"% 0)9)39(,#-.% ;)'$% )% 4(!.% 3"Z% E)01%

stavby se na pozemcích nacházejí, provede se fotodokumentace aj.)

1.3 PRÁVNÍ ÚPRAVA – OD HISTORIE PO A/BCDAE/AF

6(&-.%-,/-)0$%'(,&-.%_'()&$%+*"7+&,-.% 3"%+CE"&8#$%&"%5(421%'+#+&8-@%LJF% 39+#"9.Z%

09"(1%E"%3'+E+&,-+%3"%&/-80";%;+5"(-.2+%'(,&-.2+%3$391;4F%`)%'?"#+;4%LJF%)%MPF%39+#"9.%

3"% *"-$% -";+&89+39.% 3'.["% +52)5+&)#$% -)% /,0#)5@% -)C.50$% )% '+'9,&0$% -)% 9(24%

s -";+&89+39;8F% m,5-1% '?"3-1% +*"7+&,-.% -"'(+C.2)#+F% B roce 1939 vstoupilo v platnost 

-)?./"-.% '?"53"5$% &#,5$% !F% LNHKLJGJ% VCFZ% +% /,0)/4% /&$[+&,-.% *"-F% R)0% &/-80#$% 9/&F%

stopceny7Z% 09"(1% ;@#$% /)C(,-89% -"0+-9(+#+&)9"#-1;4% (<394% *"-F% R+9+% -)?./"-.% '#)98#+%

až do (+04%LJTO%d4%'+/";0<%5+%(+04%LJNJeF%6+%&,#*"%3"%-"5+*2+&)#$%W,5-1%*"-+&1%;)'$%

'+/";0<Z% )-8% 3;@(-1% *"-$% '+/";0<Z% *"-$% 3"% 9)0% /E8[\+&)#$% -,2()5-.% ;"9+580+48

                                                           
7 `"C$#)%&$5,-)%W,5-,%;"9+580)Z%E)0%39+'*"-$%39)-+&89F%k%'+/";0<%3"%&$*2,/"#+%/ cenových map, a pokud 
nebyly, vypracovala se náhradní metodika. [5]
8 [8]

.

V roce LJIO% C$#% C45+&,-% *"#>% '(,&-.% ?)5Z% E"2+W% 3+4!,39.% E"% 8% -+&>% +C!)-30>% /,0+-.0%

!F 40/1964 Sb. a &$2#,[0)% !F% NGKLJIO% VCFZ% +% *"-,*2% 39)&"C% & osobním vlastnictví, která 

regulovala tržní ceny, což vedlo k nelegálnímu prodeji nemovitostí za vyšší ceny, než byly 

uvedeny v 04'-.*2%3;#+4&,*2F%6(8-*8'%+*"7+&,-.%3'+!.&)#%& /)9?.5@-.%5+%'?.3#4[->*2%9?.5%

dle cha()09"(8398*0>*2% /-)0<% 0&)#89$F% ]#"% 919+% &$2#,[0$% 3"% 5+5-"3% 39)-+&4E.% *"-$%

pro ;)E"9"0% &$5,&)->% -"C+% -)2()/+&)->% +'(,&-@->;% +3+C,;F% `,3#"5+&)#)% &$2#,[0)%

!F 43/1969 Sb., o cenách staveb v +3+C-.;% &#)39-8*9&.% )% +% -,2()5,*2% '?8% &$&#)39-@-.%

nemovitosti, která p#)98#)%LH%#"9%)%'?"&/)#)%39"E-+4%;"9+5804%/ '?"5*2+/.%&$2#,[0$F%Q 9@;9+%

&$2#,[0,;%3"%&$5,&)#$%3;@(-8*"Z%&$3&@9#8&0$%)%*"-+&1%&>;@($F%%%=5%(+04%LJTO%3"%/;@-8#)%

;"9+580)%+*"7+&,-.%– +*"7+&)#+% 3"%'+5#"%'+!94%C+5<F%B$2#,[0+4%!F%LMTKLJTOZ%+%*"-,*2%

staveb, pozem0<Z% '+(+39<Z% _2()5,*2% /)% /?./"-.% '(,&)% +3+C-.2+% 4W.&,-.% 0 '+/";0<;%

a -,2()5,*2% /)% 5+!)3-1% 4W.&,-.% '+/";0<Z% 3"% 5"Y8-898&-@% /);"/8#+% '+4W.&,-.% 39+'*"-Z%
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-"C+\%&$2#,[0)% (+/[.?8#)%+0(42%+*"7+&)->*2%-";+&89+39.F%6+%(+*"%LJTJ%5+[#+%0"%/&>["-.%

cen stavebních pozem0<% )% 0"% /;@-,;% & +*"7+&,-.% /";@5@#30>*2% '+/";0<F%]<#"W89>;8%

'?"5'83$%C$#$%/,0+-%!F%HMIKLJJP%VCF%+%*"-,*2%)%/,0+-%!F%GHJKLJJM%VCFZ%+%/";@;@?8!30>*2%

)% 0)9)39(,#-.*2% +(X,-"*2F% B"% &$2#,[*"% !F% LNTKLJJO% VCFZ% +% +*"7+&,-.% 39)&"CZ% '+/";0<%

a 9(&)#>*2% '+(+39<% C$#% 39)-+&"-% '?"3-@E[.% /'<3+C% +*"7+&,-.% 39)&"C-.*2% '+/";0<%

podle cenové mapy9

 !F%MNJKLJJN%VCF%3 platností od 1. 1. 1998

.

V (+*"% LJJN% &$["#% /,0+-% !F% LHLKLJJN% VCFZ% +% +*"7+&,-.% ;)E"904Z% 09"(>% 4'()&4E"%

/'<3+C$%+*"7+&,-.%&@*.Z%'(,&%)%E8->*2%;)E"90+&>*2%2+5-+9%)%3#4W"C%'(+%_!"#$%39)-+&"-1%

zvláštními právními '?"5'83$F%U,0+-%+50)/4E"%-)%&$2#,[04Z%!.;W%3"%(+/4;.%)094,#-.%/-@-.%

+*"7+&)*.2+% '?"5'834Z% 09"(>% '()&85"#-@% &$5,&,% :8-839"(39&+% Y8-)-*.% ^cF% B$2#,[0)%

39)-+&4E"%*"-$Z%0+"Y8*8"-9$Z%'?8(,W0$%)% 3(,W0$%0 cenám aj. S +2#"5";%-)%&>&+E% (<394%*"-%

došlo ke zvýšení minimálních upravených cen, dále byly aktualizovány základní ceny 

C+-89+&)->*2%'<5-@%"0+#+X8*0>*2%E"5-+9"0%/";@5@#30>*2%'+/";0<%)%3+4C+(4%#"3-.*2%9$'<%

#"3-.*2%'+/";0<%)%9)01%5+[#+%0 úpravám základních cen aj.

6?"2#"5% &$2#,["0% &$5)->*2% :8-839"(39&";% Y8-)-*.% ^c od roku 1997, kdy vyšel 

/,0+-%+%+*"7+&,-.%;)E"904h

 !F%LMNKLJJJ%VCF%3 platností od 1. 7. 1999

 !F%LNGKMPPP%VCF%3 platností od 1. 7. 2000

 !F%GGTKMPPL%VCF%3 platností od 1. 10. 2001

 !F%GMHKMPPM%VCF%3 platností od 19. 7. 2002

 !F%HOPKMPPM%VCF%3 platností od 1. 1. 2003

 !F%OHMKMPPG%VCF%3 platností od 1. 1. 2004

 !F%IOPKMPPO%VCF%3 platností od 1. 1. 2005

 !F%ILNKMPPI%VCF%3 platností od 1. 1. 2007

 !F%NIKMPPN%VCF%3 platností od 13. 4. 2007

 !F%GKMPPT%VCF%3 platností od 1. 2. 2008

 !F%OHIKMPPT%VCF%3 platností od 1. 1. 2009

                                                           
9 [6]
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 !F%OIPKMPPJ%VCF%3 platností od 1. 1. 2010

 !F%GIOKMPLP%VCF%3 platností od 1. 1. 2011

=39)9-.%'(,&-.%'?"5'83$%d&$W)54E.*.%+*"-@-.%'+/";04eh

 /,0+-% !F% HLGKLJJL% VCFZ% +C*2+5-.% /,0+-.0% – '(+% /E8[9@-.% +C&$0#1% *"-$% ;)Eetku 

(§ 409 a následující)

 /,0+-%!F%MIKMPPP%VCFZ%+%&"?"E->*2%5()WC,*2%– '(+%/E8[9@-.%+C&$0#1%*"-$%'?"5;@94%

dražby (§ 13)

 /,0+-% !F% JJKLJIG% VCFZ% +C!)-30>% 3+45-.% ?,5% – '(+% /E8[9@-.% +C&$0#é ceny majetku 

pro _!"#$%5@5@-.%da%LNH#Z%a%LNH+%+539F%Le

 /,0+-% !F% GHNKLJJM% VCFZ% +% 5)-8% 5@58*01Z% 5)(+&)*.% )% / '?"&+54% -";+&89+39.% –

pro /E8[9@-.%/,0#)54%5)-@

 /,0+-% !F% HTIKLJJM% VCFZ% +% 5)-8% / '?.E;4% – '(+% +&@?"-.% 04'-.*2% *"-% ;)E"904%

pro 5)7+&1%_!"#$%da%MG%+539F%LHe

 /,0+-% !F% HIGKLJJL% VCFZ% /,0+-% +% _!"9-8*9&.% – '(+% +*"-@-.% ;)E"904% / hlediska 

reálného stavu majetku (§ 25)

 /,0+-% !F% OPKLJIO% VCFZ% +C!)-30>% /,0+-.0% – pro stanovení ceny pro kupní nebo 

darovací smlouvu (§ 589, § 628 a následující)

 /,0+-%!F%LTMKMPPI%VCFZ%+%_')504%)%/'<3+C"*2%E"E.*2%?"["-.%– '(+%+*"-@-.%;)E"90+&1%

podstaty (§ 153 odst. 1)

 /,0+-% !F% MHIKMPPO% VCFZ% +% '+5-80,-.% -)% 0)'89,#+&1;% 9(24% – '(+% /E8[9@-.% *"-$%

'?"5;@94%5()WC$%'?8%-"5+C(+&+#-1%&"?"E-1%5()WC@%da%GG%+539F%He

 /,0+-%!F%OMKLJJO%VCFZ%+%'"-/8E-.;%'?8'+E8[9@-.%3"%39,9-.;%'?.3'@&0";%– '(+%+*"-@-.%

-";+&89+39.% '?"5% E"E8*2 -,04'";% &"% #2<9,*2% 39)-+&"->*2% &"% 39)9494% '"-/8E-.2+%

Y+-54Z%-"E;1-@%&[)0%E"5-+4%(+!-@%da%GG%+539F%Ie

 /,0+-%!F%LMPKMPPL%VCFZ%+%3+45-.*2%"j"049+("*2%)%"j"04!-.%!8--+398%– '(+%+*"-@-.%

-";+&89+398Z% E"E.2+% '?.3#4["-39&.% )% E"5-+9#8&>*2% '(,&% )% /,&)5% 3 nemovitostí

spojených (§ 66 odst. 5)
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1.4 GHIJEKL/MEN%/OHP/QDOÍ STANDARDY

6+% &394'4% ^"301% ("'4C#80$% 5+% n&(+'301% 4-8"% +&#8&74E.% +*"7+&,-.% -";+&89+39.%

;"/8-,(+5-.%+*"7+&)*.%39)-5)(5$F%o#)&-.;%+(X,-";%E"%B>C+(%'(+%;"/8-,(+5-.%+*"7+&)*.%

standardy (dále jen ISVC), což je &+#-1% 35(4W"-.% '(+Y"38+-,#-.*2% +*"7+&)*.*2% )3+*8)*.%

*"#12+%3&@9)Z%09"(1%E"%&,/)-1%E"5-+9->;8%39)-+&);8F%R"-9+%B>C+(%;,%5&)%/,0#)5-.%*.#"h

 &"%&"?"E-1;%/,E;4% Y+(;4#+&)9%)%'4C#80+&)9%V9)-5)(5$%'(+%+*"-@-.%;)E"904% d5,#"%

E"-%pBVe%)%'+5'+(+&)9%E"E8*2%*"#+3&@9+&1%'?8E"9.%)

 2)(;+-8/+&)9% +*"7+&)*.% 39)-5)(5$% ;"/8% E"5-+9#8&>;8% 39,9$Z% )% (+/'+/-,&)9%

a /&"?"E7+&)9% (+/5.#$% &"% Y+(;4#)*.*2% !8% _!"#"*2% '+4W89.% V9)-5)(5<% 9)0Z% E)0% 3"%

vyskytnou. [5]

=C3)2";% 39)-5)(54% -"E3+4% '+5(+C-1% '+'83$% (</->*2% ;"9+5Z% )#"% E"-% +0+#-+398Z%

k -8;W%E"%9?"C)%'?82#.W"9Z%09"(1 3"%;)E.%4&,5@9%& odhadu atd. [7]

Aktuální verze z (+04%MPPN%E"%!#"-@-)%-,3#"5+&-@h

 ]<&+5%&/-804%+(X)-8/)*"%pVBD%)%39)-5)(5<%pBV

 Základní pojmy k &["+C"*->;%+*"7+&)*.;%/,3)5,;

 Profesní kodex

 Druhy majetku

 :"/8-,(+5-.%+*"7+&)cí standardy

o IVS 1 – =*"7+&,-.%-)%C,/8%9(W-.%2+5-+9$

o IVS 2 – =*"7+&,-.%-)%C,/8%2+5-+9$%E8-1%-"W%9(W-.

o IVS 3 – =*"7+&)*.%/'(,&$

 :"/8-,(+5-.%+*"7+&)*.%)'#80)*"%d5,#"%E"-%pBqe

o IVA 1 – =*"7+&,-.%'(+%_!"#$%Y8-)-!-.2+%&>0)/-8*9&.

o IVA 2 – =*"7+&,-.%'(+%_!"#$%/)E8[9@-.%Y8-)-!-.2+%_&@(4

o IVA 3 – =*"7+&,-.% ;)E"904% / &"?"E-12+% 3"09+(4% '(+% _!"#$% Y8-)-!-.2+%

výkaznictví

 V;@(-8*"

o V;@(-8*"%L%– =*"7+&,-.%-";+&8912+%;)E"904
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o V;@(-8*"%M%– =*"7+&,-.%4W8904%/ pronájmu nemovitostí

o V;@(-8*"%G%– =*"7+&,-.%&>(+C-.*2%39(+E<%)%/)?./"-.

o V;@(-8*"%O%– =*"7+&,-.%-"2;+9->*2%)098&

o V;@(-8*"%H%– =*"7+&,-.%+3+C-.2+%;)E"904

o V;@(-8*"%I%– =*"7+&,-.%'+5-80<

o V;@(-8*"%N%– U+2#"5-@-.%-"C"/'"!->*2%-"C+%9+j8*0>*2%#,9"0%'?8%+*"7+&,-.

o V;@(-8*"%T%– `,2()5-.%/<39)90+&,%*"-)

o V;@(-8*"% J%– q-)#>/)% +5_(+!"-12+% d5830+-9+&)-12+e% '"-@W-.2+% 9+04% '(+%

9(W-.%-"C+%-"9(W-.%+*"-@-.

o V;@(-8*"%LP%– =*"7+&,-.%/";@5@#30>*2%-";+&89+39.

o V;@(-8*"%LL%– c"&8/-.%+*"7+&,-.%d'+3450$e

o V;@(-8*"%LM%– =*"7+&,-.%3'"*8)#8/+&)-12+%+C*2+5-.2+%;)E"904

o V;@(-8*"%LG%– o(+;)5-1%+*"-@-.%'(+%'+9?"C4%/5)-@-.%;)E"904

o V;@(-8*"%LO%– =*"7+&,-.%;)E"904%& 9@W"C-.;%'(<;$3#4

o V;@(-8*"%LH%– =*"7+&,-.%2839+(8*012+%;)E"904

 r#+3,?

 c"E39?.0%fH]
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2 GHF/MR%/OHP/QKEN%?/IHGST

]#"% a% M% /,0+-)% +% +*"7+&,-.%;)E"904% 3"%;)E"9"0% +*"74E"% +C&$0#+4% *"-+4Z% '+045%

zákon nestanov.%E8->%/'<3+C%+*"7+&,-.F%b8->;%/'<3+C";%+*"7+&,-.%E"%/"E;1-)h

 -,0#)5+&>% /'<3+CZ% 09"(>% &$*2,/.% / -,0#)5<Z% 09"(1% C$% C$#+% -49-+% &$-)#+W89%

na '+?./"-.%'?"5;@94%+*"-@-.%& ;.39@%+*"-@-.%)%'+5#"%E"2+%39)&4%0"%5-8%+*"-@-.

 &>-+3+&>% /'<3+CZ% 09"(>% &$*2,/.% / výnosu z '?"5;@94% +*"-@-.% 3049"!-@%

dosahovaného nebo z výnosu, který lze z '?"5;@94% +*"-@-.% /)% 5)->*2% '+5;.-"0%

obvykle získat, a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry)

 '+(+&-,&)*.%/'<3+CZ%09"(>%&$*2,/.%/ '+(+&-,-.%'?"5;@94%+*"-@-.%3"%39"E->;%-"C+%

+C5+C->;%'?"5;@9";%)%*"-+4%3E"5-)-+4%'?8%E"2+%'(+5"E8i%E"%E.;%91W%+*"-@-.%&@*8%

odvozením z *"-$%E8-1%Y4-0!-@%3+4&83"E.*.%&@*8

V 3+4!)3->*2%"0+-+;8*0>*2% 9"+(8.*2% E"% (+/#8[+&,-+%-@0+#80%;"9+5Z%'+;+*.%-8*2W%

#/"% +*"7+&)9% 39)&"C-.% '+/";0$F% c+/#8[4E";"% ;"9+5$% )5;8-839()98&ní a metody, které 

využívají informace z reálného trhu.

=*"-@-.% '+/";0<% /)#+W"-1% -)% 9(W-.*2% '(8-*8'"*2% E"% +5% 39)-+&"-.% *"-$% '+5#"%

*"-+&>*2% '?"5'83<% +5#8[-1F% U,0#)5-.% Y8#+/+Y8"% +*"7+&,-.% -)% 9(24% 3'+!.&,% & tom, 

že prakticky neexistují žádná omezení, metodiky -"C+% 3$391;$Z% 09"(1% C$% E"5-+/-)!-@%

regulovaly cenu majetku n)%9(24Z%0(+;@%9(24%3);+9-12+F%fM]

6?8%39)-+&"-.%9ržní ceny je nutné, aby znalec dle všech dostupných informací o trhu, 

3&>*2% /04["-+39.% )% 3*2+'-+39.% '+4W8#% 3'(,&-+4% ;"9+5804% &>'+!94F% U toho vyplývá, 

že /-)#"*% ;43.% ;.9% 5+39)9"!-1% /04["-+398% )% /-)#+398% / daného oboru, musí být schopen 

'+3+4589%&["*2-$%&#8&$%'<3+C.*.%-)%*"-4%'+/";04%)%3#"5+&)9%3894)*8%-)%(")#89-.;%9(24F

6?"5%+*"-@-.;%'+/";04%E"%-49-+%C(,9%+2#"5%-)%9+Z%W"%'+/";"0%-";,%W,5-+4%*"-4Z%

dokud ho nelze využívat, dosáhnout zisku a jiných výhod z -@E% '#$-+4*.*2F% 6(+C#1;";%

také je stanovení podílu ceny pozemku z kupní ceny celku pozemek + stavba.

Vzhledem k 9+;4Z% W"% -)% *"-4% '+/";0<% '<3+C.% *"#,% ?)5)% &#8&<Z% C$#+% &$&8-49+%

-@0+#80%základních metod, 09"(1%3"%'(+%+*"7+&,-.%'+/";0<%'+4W.&)E.Z%)%E3+4%9+h +*"-@-.%

'+5#"%*"-+&>*2%'?"5'83<Z%;"9+5)%9?.5$%'+#+2$%)%8-5"j+&,%'+(+&-,&)*.%;"9+5)F%Jednotlivé 

;"9+5$% 8% E"E8*2%;+58Y80)*"%)%&#8&$%'<3+C.*.%-)%*"-4%'+/";0<%E3+4%'+5(+C-@E8% (+/"C(,-$%

v následujících kapitolách.
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2.1 /OHP/QKEN%?/IHGST%?/MUH%OHE/QVOW%?XHM?JAT

]#"% a% LP% /,0+-)% +% +*"7+&,-.% ;)E"904% 3"% 39)&"C-.% '+/";"0% +*"74E"% -,3+C0";%

&>;@($% '+/";04% )% *"-$% /)% ;2 uvedené v *"-+&1% ;)'@Z% 09"(+4% &$5)#)% +C"*F% `"-.-li

39)&"C-.%'+/";"0%+*"-@-%& *"-+&1%;)'@Z%+*"-.%3"%-,3+C0";%&>;@($%'+/";04%)%/,0#)5-.%

ceny za m2 4'()&"-1%+%&#8&%'+#+2$%)%5)#[.%&#8&$%'<3+C.*.%/"E;1-)%-)%&$4W89"#-+39%'+/";0<%

pro stavbu. Základní ceny10 39)&"C-.*2% '+/";0<% "&85+&)->*2% & KN v druhu pozemku 

/)39)&@-,% '#+*2)% )% -,5&+?.% -"4&"5"->*2% & *"-+&1% ;)'@% 39)&"C-.*2% '+/";0<% E3+4%

39)-+&"-$%&%a%MT%&$2#,[0$%!F%GKMPPT%& )094,#-.;%/-@-.%d5,#"%E"-%+*"7+&)*.%&$2#,[0)eF%R)9+%

/,0#)5-.% *"-)% 3"% 4'()&.% 3"% /5<&+5-@-.;% '?8(,W0);8% )% 3(,W0);8% '+5#"% '?.#+2$% !F% ML%

(viz '?.#+2)%!F%Me%)%&$-,3+C.%3"%0+"Y8*8"-9";%/;@-%*"-%39)&"C%d8-flace) Ki z '?.#+2$%!F%GT%

a koeficientem prodejnosti Kp
11 z '?.#+2$% !F% GJF% R)09+% /E8[9@-,% *"-)% !8-.% ;8-8;,#-@%

20 Q!K;2

 -"/)39)&@-1%4(!"-1%0 /)39)&@-.%("X4#)!-.;%'#,-";Z%(+/2+5-49.;%+%4;.39@-.%stavby, 

_/";-.;% 3+42#)3";Z% +2#,["-.;% 39)&"C-.;4% _?)54% )% &"?"E-+'(,&-.% 3;#+4&+4

(ocení se podle § 28 odst. 3)

.

6(+%/'<3+C%+*"-@-.%E"%5<#"W891%9)01%9+Z%/5)%3"%E"5-,%+%'+/";0$h

 -"/)39)&@-1% 4(!"-1% (+/2+5-49.;% +% /;@-@% &$4W89.% _/";.% '(+% 30#,50$Z% 30#)5+&1%

'#+*2$%sZ%'?.(+5-.%3'+(9+&8[9@ )%("0(")!-.%'#+*24%d+*"-.%3"%'+5#"%a%MT%+dst. 4)

 /)2()5$% -"C+% +39)9-.% '#+*2$Z% 09"(1% 9&+?.% E"5-+9->% Y4-0!-.% *"#"0% 3"% 39)&C+4%

a stavebním pozemkem (ocení se podle § 28 odst. 5)

 evidované v KN v 5(424% '+/";04% +39)9-.% '#+*2)% 3"% /'<3+C";% &$4W89.% '+/";04%

dráha, dálnice, silnice … (ocení se podle § 28 odst. 7)

 -)%09"(>%C$#+%&$5,-+%(+/2+5-49.%+%/;@-@%&$4W89.%_/";.Z%9>0)E.*.%3"%9@W"C-.*2%)%E8;%

+C5+C->*2%!8--+39.%d+*"-.%3"%'+5#"%a%MT%+539F%Te

2.2 CENOVÉ MAPY 

gD"-+&,% ;)')% E"% ;"9+58*0,% '+;<*0)% '(+% 4(!+&,-.% *"-% -";+&89+39.%

'(+39?"5-8*9&.;%X()Y8*012+%/-,/+(-@-í plošného, geografického rozložení cen nemovitostí 

E)012+0+#8%5(424%&!"9-@%-,E";-12+%)%-";+&89+39.%& 4(!891;%_/";-.;%*"#04Fl [9]

                                                           
10 Základní *"-$%E3+4%58Y"("-*+&,-$%'+5#"%&>/-);4%)%&"#80+398%+C*"%d5#"%'+!94%+C$&)9"#ei%-)'?F%6()2)%M 250 
Q!Z%S(-+%)%=39()&)%L LPP%Q!i%&8/%'?.#+2)%!F%L
11 Koeficient se volí podle hlavní stavby situované na pozemku.
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Cenová mapa slouží k &$E,5?"-.% &/9)2<% -)% 9(24% 3 nemovitostmi, kde ilustruje 

5+3)2+&)-+4% _(+&"7% 9(W-.*2% *"-% E"5-+9#8&>*2% 5(42<% nemovitostí v 5)-1;%;.39@% )% !)3"F%

:<W"% 3#+4W89% 8% E)0+% E"5"-% / '+50#)5<% '(+% 2839+(8*01% '+34/+&,-.% _/";.Z% +C*"% !8% ;@39)%

a jeho rozvoji v 5)-1;%+C5+C.F%D"-+&,%;)')%/E"5-+54["-@%?"!"-+%/)/-);"-,&,%;8-4#+39%

v obchodu s pozemky.

I,"E)9E)J – K7:07!)#$*&2<).! B).=;3!)L"*!)– 2+A$0
12

]#"%a%LP%/,0+-)%+%+*"7+&,-.%;)E"904%E"%*"-+&,%;)')%39)&"C-.*2%'+/";0<%X()Y8*01%

/-,/+(-@-.% 39)&"C-.*2% '+/";0<% -)% _/";.% +C*"% -"C+% E"E.% !,398% & ;@?.904% LhHPPPZ%

'+'?F v ;@?.904%'+5(+C-@E[.;%3 &$/-)!"->;8%*"-);8F%V9)&"Cní pozemky v *"-+&1%;)'@%3"%

+*"-.% 3049"!-@% 3E"5-)->;8% *"-);8% +C3)W"->;8% & kupních smlouvách. Nejsou-li

'?8 /'()*+&,-.% *"-+&1%;)'$% 3E"5-)-1% *"-$% 39)&"C-.*2% '+/";0<% & dané obci k dispozici 

nebo nelze-li je použít, protože již neodpovídají úrovni sjednaných cen porovnatelných 

'+/";0<% 0"% 5-8% &$'()*+&,-.% *"-+&1% ;)'$Z% /E839.% 3"% *"-$% -)% /,0#)5@% '+(+&-,-.% 3"%

3E"5-)->;8% *"-);8% +C5+C->*2% '+/";0<% & dané obci nebo v jiných srovnatelných obcí 

3')5)E.*.*2%5+%39"E-1%304'8-$%'+5#"%'+!94%+C$&)9"#F%6?8%'+(+&-,-.%3"%&$*2,/.%/e shodného 

_!"#4% 4W89.Z% / obdobné polohy v obci a ze shodné stavební vybavenosti pozemku. Údaje 

o postupu a porovnání obce se uvedou v 9"j9+&1%!,398%*"-+&1%;)'$Z%09"(,%'+'?F%+C3)24E"%

5)#[.%&$3&@9#8&0$F%b"39#8W"%-"#/"%*"-4%39)&"C-.2+%'+/";04%9)09+%/E83989Z%do cenové mapy se 

                                                           
12 T-MapServer [online]. [cit. 2010-11-PItF%D"-+&,%;)')%39)&"C-.*2%'+/";0<%39)949,(-.%;@39)%S(-)%!F%TF%
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*"-)% 9)0+&12+% '+/";04% -"4&"5"% )% '+/";"0% 3"% +*"-.% /'<3+C";% '+'3)->;% & '?"5*2+/.%

kapitole.

`,&(2% *"-+&1% ;)'$% 39)&"C-.*2% '+/";0<% -"C+% E"E.% /;@-$% '?"50#,5,% +C"*% '?"5%

jejím vydáním Ministerstvu financí k &$E,5?"-.F% =C"*% /)[#"% &$2#,[04% 3+4!)3-@ s jejím 

vyhlášením Ministerstvu financí k 4&"?"E-@-.% & D"-+&1;% &@39-.04F% Q+-*";% 0)W512+%

0)#"-5,?-.2+%(+04%3"%+C"*-@%/,&)/-+4%&$2#,[0+4%+C*"%5+'#74E.%*"-+&1%;)'$%+%-+&1%*"-$%

39)&"C-.*2% '+/";0<F% U;@-.-#8% 3"% 3E"5-)-,% *"-)Z% _!"#% 4W89.% -"C+% 39)&"C-.% &$C)&"-+39

'+/";04Z% /E839.% 3"% -+&,% *"-)% '+/";04F% =C"*% 4;+W-.% -)2#15-+49% C"/'#)9-@% 5+% *"-+&1%

;)'$%'+/";0<%&"5"-1%9+49+%+C*.%0)W51;4Z%05+%+%9+%'+W,5,F13

 textovou, která obsahuje

]#"%a%MN%+*"7+&)*.%&$2#,[0$%*"-+&,%;)')%39)&"C-.*2%'+/";0<%+C*"%+C3)24E"%!,39h

o &@*-+4% )-)#>zu základny místního trhu s -";+&89+39;8% )% 0+;"-9,?%

k možnostem jeho dalšího rozvoje, zejména ve vztahu k velikosti 

a *2)()09"(4% +C*"Z% &-89?-.;% 8% &-@E[.;% Y)09+(<;% )% ;.39-.;% /&#,[9-+39";Z%

09"(1%+&#8&74E.%E"2+%0&)#894

o '+'83% '?"5#+2$% '+4W8912+% ;)'+&12+% '+50#)du a jeho kvality z hlediska 

souladu stavu evidovaného v Q`%3"%3049"!->;%39)&";%& terénu

o 0+;"-9,?% 0"% /5(+E<;% *"-Z% '+4W89>;% '(+% &$'()*+&,-.% X()Y8*01% !,398Z%

a výsledky jejich rozboru

o '+'83%'+394'4%/'()*+&,-.%)%'?"5'+0#)5%5)#[.%5+C$%_!8--+398

 grafickou, která obsahuje

o ;)'4%3"%/+C()/"-.;%39)&"C-.*2%'+/";0<%-)%_/";.%+C*"%& ;@?.904%LhHPPP%

-"C+%&@9[.;

o popisné údaje, kterými jsou zejména názvy obcí, názvy katastrálních území, 

;.39-.*2%!,39.%+C*"Z%-,;@39.%)%4#8*Z%'+'?F%')(*"#-.%!.3#)%'+/";0<

o ceny jednotlivých staveb-.*2% '+/";0<Z% '+'?F% *"-$% &$;"/"->*2% 304'8-%

')(*"#%3"%32+5->;%_!"#";%4W89.%)%39"E-+4%39)&"C-.%&$C)&"-+39.

6?.')5->% -"3+4#)5% & !#"-@-.% +*"7+&)-12+% '+/";04% '+5#"% *"-+&1% ;)'$% 3 jeho 

3049"!->;% 39)&";% 3"% 0(+;@% &@*-12+% /5<&+5-@-.% '(+0)/4E"% )094,#-.;% &>'83";% / KN, 

                                                           
13

 V  !"#$ %! &'() !"()'*(+!,%-(.! &"/%0(%$('%&12%1&"3 
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snímkem z 4$&$ &25,%6( 7$/89( /!/:3( ;1!71&2'<4=7( /,5%179( .!>,!-,'( "( !<1?!+$%0@!(

/!A174"( 41( A7-%-( @2$%'<1( %1B!( )1)6( #5 &'9( +8)5.:1%67( 76 &%-( /:6 ,">%0@!(  &$+1B%6@!(

C:$."9( /!&+2A")6<6@!9( *1( 4 !<1?!+$%07"( /!A174"( %1B8,( +8.5%( 21;",$#%6( /,5%9( CA17%6(

2!A@!.%"&6( $%'( CA17%6(  !"@,$ 9( %1B8,!( "#'%-%!( !@,5>1%6(  &$+1B%67"( C:$."9( %1B8,$(

"A$+:1%$(+1:1)%!/25+%6( 7,!"+$9(%1B8,  &$+1B%67"(C:$."(!@,5>1%(A57-2(!. &2$%-%6( &$+B8(

$%'(%1B8,!(A$@5)1%!( :6A1%6(!(!. &2$%-%6( &$+B89($(/!&+2A1%67(C&+$2"(!B<19(4&12=(<1%!+!"(

7$/!"( &$+1B%6<@(/!A174D(!B<1(A/:6 &"/?")1(+1:1)%! &'3

 !"#$%#$& – Seznam !'()*+,-$.+!(,/01$02,34/01$5!.14

E3 Obec Okres F#'%%! &
1 Bílina Teplice 08. 07. 2008
2 Brno Brno - 7- &! 01. 01. 2010
3 Hodonín Hodonín 25. 05. 2010
4 G!2!7-:'<1 Praha - západ 01. 07. 2010
5 Karviná Karviná 01. 01. 2010
6 Kyšice H,A1?(- 7- &! 01. 01. 2010
7 Mladá Boleslav Mladá 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 @,$+%6(7- &! 01. 01. 2010
13 Terezín Hodonín 01. 11. 2009
14 Zlín Zlín 01. 06. 2008

I1%!+0(7$/8() !"(+8&+5:1%8(.,1(&:6(A54,$.%6<@(71&!.'4J

 K1&!.'4$(+8&+5:1%6(<1%!+=<@(/5 17

 K1&!.'4$(+8&+5:1%6( 7-2%=<@(<1%

 Metodika získání tržní ceny konkrétního pozemku

L8/!+6.$<6( <@!/%! &(<1%!+0(7$/8()1(A5+' ,5(%$(21$,'A!+$%=<@(/2!.1)6<@9(&A%3(#67(

+8>>6(/!#1&(A)'>&-%=<@(21$,'A!+$%ých cen, tím vyšší vypovídací hodnotu cenová mapa má. 

M!( )1( &$40( %1)+-&>6( /2!B,07( /:'( A/2$<!+5%6( <1%!+=<@( 7$/( – 7" 6(  1( A6 4$&( .! &$&1#%0(

a +-2!@!.%0( /!.4,$.8( !( 21$,'A!+$%=<@( /2!.1)6<@( $( )1)'<@( <1%5<@9( %17,"+-( !( &!79(

že v 4"/%6<@( 7,!"+5<@()1(#$ &!("+5.-%5 <1%$(/!A174D(+#1&%-( &$+B8(%$(%-7( '&"!+$%03(

N$,>67(.D,1*'&=7(O$4&!217()1(2!A,!@$(CA176(!B<1(– #67()1(+-&>69( &67()1(%'*>6(+8/!+6.$<6(

@!.%!&$( <1%!+0(7$/83(H!. &$&%=( /2!(  B-2( /!.4,$.D( /2!( +8&+!:1%6( <1%!+0(7$/89( )1( &$40(

#$ !+=('%&12+$,9(+1(4&1207( 1(A)'>P")6 21$,'A!+$%0(<1%8(/!A174D3
                                                           
14 Cenové mapy [online]. 2002 - 2010 [cit. 2010-11-06]. Úplný seznam cenových map. Dostupné z WWW: 
<http://www.cenovemapy.cz/>.
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2.3  !"#$%&"'($)&*#+#,)

Autorem této metody je švýcarský architekt W. Naegeli9( )1@!*( 71&!.$(  /!#6+5(

v /!A%5%69( *1( <1%$(  &$+1B%6@!( /!A174"( )1( +1( A<1,$( "2#'&0( 21,$<'( )$4( 4 <1,4!+0( <1%-(

nemovitosti, tak k výnosu z %5)7"3( M"&!( 71&!."( Q$1;1,'( +8+'%",( %$( A54,$.-(  2!+%5%6(

velkého množství realizovaných cen nemovitostí s druhem stavby na nich postaveným, 

/!,!@!"(/!A174"($('%&1%A'&!"()1@!(+8"*'&63(M$&!(71&!.$(B=+5(/!"*6+5%$(/:1.1+>67(&$79(

kde nejsou k dispozici žádné porovnatelné pozemky se známou prodejní cenou. [5]

678302,()*+,9$ .3:9+$ 02,;$ .3<25')$ =2$ )8%2,$ .35309$ (<4#$ 6 !"#$% &'"()% *+!+,)“.

V (35(3$'+9%>$=?3)$3"?!@2,!$8A<,*$'8>(B8>!C$,!.D#$:3.8!4,9$4<(!1;C$3";(,B$"):34;$!$=2=>01$

poloha ve vztahu k 3"013:)C$.8A5;?+34B5)$E<259C$3"+!?(>$? nízkou využitelností pozemku, 

4;?3'/$.3%2($.3:+!@9C$3(24D2,/$,2"3$)<!4D2,/$<.A?3"$<!?(!4-,9C$.34;F)=909$G!'(38;$H+*<,-C$

4/1+2:34B$4;)@>(9IC$82:)'%,9$G!'(38;$H1+)'$< .8A5;?+)C$<!?(9,-,9I$!(:#J$[5]

H!.6,( @!.%!&8( /!A174"(%$( <1,4!+0( @!.%!&-( %17!+'&! &'( )1( "2#1%( /!7!<6( R( 4,6#D(

<@$2$4&12'A")6<6<@(/!,!@"(%17!+'&! &'(S/!.2!B%-)'(+'A(/:6,!@$(#3(TUJ

1. Všeobecná situace

2. Intenzita využití pozemku

3. Dopravní relace k velkému centru

4. Obytný sektor

5. V171 ,$9(/2D78 ,9($.7'%' &2$&'+$9(!B<@!.

6. Povyšující faktory

7. Redukující faktory

Q$1;1,'( A)'>P!+$,( /!.6,( <1%8( /!A174"( %$( <1,4!+=<@( %54,$.1<@( /2!( /!7-28(

Q-71<4$($(W+=<$2 4$9(A #1@!*(+A%'kla následující tabulka a graf.

 !"#$%#$K$– Podíl pozemku z celku nová stavba + pozemek15

M:6.$(/!,!@8 1 2 3 4 5 6 7 8
Podíl pozemku z celku (%) 5 6 9 13 18 22 30 35–55

                                                           
15 [5]
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L8!G$%#$&$– 78A"-1$<*4>?+3?(>$02,;$.3<25')$,!$(D9:-$.3+31;$4$MNO

„Z tabulky plyne, že v %1)%1/:6A%'+-)>6<@( /!,!@5<@( "( %1)70%-( $&2$4&'+%6<@(

%17!+'&! &6( #'%6(<1%$(/!A174"(X(Y9(<1%$( &$+B8( )1(AB8&417(.!( &$9( &1.8(ZX(Y[(\,6#1,

4&120( %1,A1( "/,$&%'&(  1( %1"+$*")63( ]1( AB8,=<@(  1( $2'&71&'<4=7( /2D7-217( +8/!#6&5( &:6.$(

polohy a podle ní se v &$B",<1( A)' &6( /:6 ,">%0( /2!<1%&!9( 4&120( A$")675( /!A1714( A celku 

stavba + pozemek … Jedná-,'( 1(!(%1A$ &$+-%=( &$+1B%6(/!A17149(/$4()1(%"&%!(A+$*!+$&9(

)$4=(%1),"42$&'+%-)>6(!B)14&(B8(%$(%-7(B8,!(7!*%!(+8 &$+-&9(+8/!#6 &( '()1@!(21/2!."4#%6(

cenu16

PS

PP
RC

PP

PP
RCCP !"

#
!"
100

a z &0&!( +8<@5A1&3( H!4".( B8(  1( )1.%$,!( !( /!A1714(  &$+1B%-( %1/:'/2$+1%=(

(bez /:6/!)19( B1A( /:6)1A."( $/3U( )1( %"&%!( %54,$.( %$( )1)'<@( +8B".!+5%6( !.1#6 &( !.( <1%8(

pozemku, pokud je bude muset na své náklady vybudovat budoucí vlastník …“ [5]

K$&17$&'<48(,A1(+=/!#1&(+8)5.:'&(&67&!(+A!2<17J

L8 +-&,'+48J

CP – cena celého pozemku do trojnásobku17

                                                           
16 ^1/2!."4#%6(<1%$( &$+B8()1(+ &!7&!(/:6/$.-(O'%$%#%6(#5 &4$9(A$(4&12!"(B8(+  !"#$ %! &'(B8,!(7!*%!( &$+B"(
+8B".!+$&()$4!(%!+! &$+B"3(_1(&!( !"#1&(/!:'A!+$<6<@(%54,$.D( &$+B89(&A%3(<1%$(/!:'A!+$<63
17 Velikost pozemku, který je možno ocenit v A5+' ,! &'(%$(<1%-( &$+B8(%$(%-7( '&"!+$%09()1(7!*%0(A$(
/:')$&1,%=(/!+$*!+$&($*(&2!)%5 !B14(A$ &$+-%0(/,!<@8( &$+B8`(AB8&14( 1(7" 6(!<1%'&( $7! &$&%-3

A$ &$+-%0(/,!<@8( &$+B8(+ \#
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RC – +=<@!A6(<1%$(S&)3(<1%$(B1A(!./!#&"(!/!&:1B1%6U( &$+1B(%$(/!A174"(+ \#

PP – /!7-2%=(/!.6,(/!A174"(A1( !"#&"(<1%8(pozemku a ceny staveb v %18

A. /2!+!A%6(!B)14&89(7- &$(%$.(abb(tis. obyvatel

PS – /!7-2%=(/!.6,( &$+B8(A1( !"#&"(<1%8(/!A174"($(<1%8( &$+1B

PS = 100 – PP

])1.%!.">1%=(/:64,$.J

L= ,1.%5(&:6.$(/!,!@8( 3

Podíl pozemku z <1,4"(.,1(&$B3(#3(c( 9 %

Podíl stavby z celku 100 – 9 = 91 %

Výchozí cena stavby 5 000 bbb(\#

Cena pozemku (9 ÷ 91) d(X 000 000 e(fZX bbb(\#

K1&!.$(&:6.8(/!,!@8()1(+1,'<1(/:1 %59($,1()1%(/!4".() !"(4 dispozici reprezentativní 

+ &"/%6(@!.%!&89(+= ,1.48(&!&'*(7!@!"(B=&(A421 ,1%09(/!4".()1(%$/:3(+=<@!A6(<1%$( &$+B8(

na pozemku na.@!.%!<1%5(#'(/!.@!.%!<1%5($)3

-*./0/%1$&+()%&'"()%*+!+,)%*.+%23

H!4".( 1(Q$1;1,'@!(71&!.$($/,'4")1(%$(#1 40(/!7-289()1(&:1B$(+8<@5A1&(A1( &".'19(

ze které vyplynulo, že výše popsaná metoda a její hodnoty jsou použitelné pouze 

pro provozní budovy ve velkých 7- &1<@3( g( ! &$&%6<@( !B)14&D( $( 71%>6<@( 7- &( )1( &:1B$(

@!.%!&8(  %6*'&3( H2!&!( B8,8( +8&+!:1%8( f(  4"/'%8( !B)14&D( $( 7- &( $( /2!( 4$*.!"(  4"/'%"(

 &$%!+1%8(/!.6,8(<1%(/!A174D(+1(+A&$@"(4 &:6.-(/!,!@83(_1.%5( 1(!(%5 ,1.")6<6( 4"/'%8J

B. /2!+!A%6(!B)14&89(7- &$(.!(abb(&' 3(!B8+$&1,

C. provozní objekty, ostatní obce19

D. obytné objekty s regulovaným nájemným, bez provozních prostor

4567&89"%:$9)%*+;$1 <%;$%=1!<09"%:$9)%*+1+:"%1$&+()%&'"()%*+!+,)

Jak už jsem v /:1.<@!A6<@( 4$/'&!,5<@( Amínila, pro tvorbu cenových map se 

používají realizované ceny z kupních smluv, kde je uvedena celková cena souboru 
                                                           
18 L= ,1.%5(&:6.$(/!,!@8( 1(+8/!#&1()$4!(/!.6,( !"#&"(&:6.(/!,!@8($(/!#&"("+$*!+$%=<@(A%$4D9(%5 ,1.%-( 1(
/:'.-,6(/:6 ,">%0(/2!<1%&!(HH3
19 H:'B,'*%-(/!,!+'#%6(@!.%!&8(!/2!&'(/D+!.%673
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/!A1714( h(  &$+B$( $( 71&!.$( &:6.8( /!,!@8( &$4( 7D*1( +8:1>'&( /2!B,07( /:'(  &$%!+1%6(

)1.%!&,'+=<@(<1%3(H! &"/()1(&$4!+=9(*1(.!(+A!2<1(/2!(+=/!#1&(<1ny pozemku se nepoužije 

<1%$(  &$+B89(  &$#6( )1%(  &$%!+'&( &1<@%'<40( !/!&:1B1%6(  &$+B8(+(Y(.,1(  &5:6(  &$+B8( $( )1)6@!(

technického stavu. 

K$&17$&'<48(,A1(+=/!#1&(+8)5.:'&(&67&!(+A!2<17J

$ % PPPPTH

PP
CSCP

&#!
!"

100

L8 +-&,'+48J

CP – cena pozemku v \#

CS – smluvní ce%$( &$+B8($(/!A174"(+(\#

TH – technická hodnota

TH = (100 – &1<@%'<40(!/!&:1B1%6( &$+1BU(i(abb

PP – podíl ceny pozemku v %

2.4 INDEXOVÁ POROVNÁVACÍ METODA

j%.1k!+5( /!2!+%5+$<6( 71&!.$( B8,$( /D+!.%-( A$+1.1%$( + SRN a používá se 

/:' porovnání ceny pozemku prodaného s cenou podobného pozemku odhadovaného. [5]

l<1%-%6( /!A174"( /!2!+%5%67(  1( /2!+5.6( &$49( *1(  1(  @2!75*.6( +-&>6( /!#1&(

/!.!B%=<@(/!A174D($()1)'<@(21$,'A!+$%=<@(<1%3 F.$)1(!( 4"&1#%=<@(21$,'A!+$%=<@(<1%5<@(

jsou však prakticky nedostupné, navíc mohou být zkreslené, proto mezi další podklady 

pro <1%!+0( /!2!+%5%6( /$&:6( 21$,'&%6( '%A12<19( 4.8(  1( 7" 6( .5&( /!A!2( %$( &!9( *1( <1%8(

'%A12!+$%0()$4!(/!*$.!+$%0() !"(A/2$+'.,$(+8>>6(%1*(/$4( 4"&1#%-(.! $*1%5(<1%$3(N$,>67(

podkladem mohou být ceno+0( 7$/8( /!A174D9( %1B!P( ) !"( A/2$<!+5%8( /!.,1(  4"&1#%-(

dosahovaných cen a je možné je aplikovat na obdobné pozemky v obdobných lokalitách. 

V %1/! ,1.%6(:$.-()1(+@!.%0(+8&+!:'&( '(.$&$B5A'20

H!.!B%! &( /!A174D(  1( "2#")1( 2DA%=7'( O$4&!28( $( )1)'<@( !.,'>%! &(  1( /$4( A!@,1.%6(

pomocí koeficientu

C.$)D(!(%17!+'&! &1<@(+ .$%0(,!4$,'&-3(

Aby nedocházelo ke zkreslení !<1%-%69()1(&:1B$(/!"*6&(+1,4=(/!#1&(%17!+'&! &63(

21

                                                           
20 g&:6.-%=($( &$&' &'<48(A/2$<!+$%6( !"B!2(.$&(!(%17!+'&! &1<@ 
21 L8)$.:")1(+,'+()1.%0(+,$ &%! &'9(%$(2!A.6,(!.('%.1k"9(4&12=(+8)$.:")1(+,'+(+6<1(+,$ &%! &63

. M-7'&!( O$4&!28(7!@!"(B=&(%$/:3( &8/( &$+1B%6@!(/!A174"9(+1,'4! &(

!B<19( /!,!@$( /!A174"9(  &$+1B%6( /:'/2$+1%ost pozemku a mnoho dalších. Tyto faktory 
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neboli kritéria jsou zcela na úvaze znalce (odhadce). Podstatné je použít stejná kritéria 

pro !<1?!+$%=22 i srovnávací23 pozemek. ND,1*'&0( &$40( )1( A!@,1.%'&( #$ !+0( @,1.' 4!(

21$,'A!+$%=<@( <1%( S%1.!/!2"#")1(  1( /!2!+%5+$&( /!A17489( )1)'<@*( <1%8( B8,8( 21$,'A!+5%8(

s +1,4=7( #$ !+=7( !. &"/17U3( mB8(  1( <1%8( 7!@,8( /!2!+%$&9( 7" 6( B=&( + jednotném 

formátu, srovnávací hodnotou je cena v \#(A$(72

1. "( 2!+%5+$<6@!(/!A174"( 1(A%57!"(<1%!"($(+=7-2!"( 1(+8/!#6&5()1.%!&4!+5(&2*%6(

cena srovnávacího pozemku JTC

.

H! &"/(+=/!#&"()1(%5 ,1.")6<6J

2. %5 !B1%67(/:6 ,">%=<@(4!1O'<'1%&D( 1(+8/!#6&5('%.1k

S

24 srovnávacího pozemku I

3. jednotková cenu srovnávacího pozemku JCn(  1( +8.-,6( '%.1k17( j

S

S a zjistí se tak 

standardní jednotková tržní cena SJTC

4. %5 !B1%67(/:6 ,">%=<@(4!1O'<'1%&D( 1(+8/!#6&5('%.1k(!<1?!+$%0@!(/!A174"(j

S

5. standardní jednotková tržní cena SJTC

O

S se vynásobí indexem IO a zjistí se tak 

odhad jednotkové tržní ce%8(!<1?!+$%0@!(/!A174"(_MI

6. )1.%!&4!+5(&2*%6(<1%$(!<1?!+$%0@!(/!A174"(_MI

O

O

l<1%-%6( ,A1( &$40( /2!+5.-&( /!7!<6( /2D7-2%0(  &$%.$2.%6( )1.%!&4!+0( &2*%6( <1%89(

$+>$4(+8/!#&1%0(A1 zpracovaného souboru dat, tzn., že se nepoužije standardní jednotková 

&2*%6(<1%$(+8/!#6&$%5(A )1.%!@!(/!A174"9($,1(/2D7-2%5(A +6<1(/!A174D3

 1(+8%5 !B6(+=7-2!"($(A)' &6( 1(

&$4(<1%$(!<1?!+$%0@!(/!A174" [5]

2.5 DALŠÍ METODY

Q8%6(  1( !42$)!+-( A76%67( !( .$,>6<@( 71&!.5<@9( 4&120(  1( /!"*6+$)6( /2!( !<1?!+5%6(

/!A174D9($()1(&!(A1)70%$(n$771&!+$(71&!.$9(reziduální metoda a výnosová metoda.

2.5.1 Sammetova metoda

n$771&!+$(71&!.$( )1( !B.!B!"(71&!.8( Q$1;1,'@!3( H:'( +=/!#&"(  1( /2$<")1(  tzv. 

koeficientem plochy podlaží a s /!.6,17( /!A174"( %$(  &$+1B%6<@( %54,$.1<@( "2#1%=7(

dle &$B",48( +8&+!:1%07( n$771&17( S!B.!B$( Q$1;1,'@!( 4,6#D( &:6.8( /!,!@8U3( N5,1(  1(

používá tabulka udávající cenu za m2 /!A174"(/:'(.$%0()1.%!&4!+0(<1%-( &$+B8(A$(73

                                                           
22 H!A17149()1@!*(<1%"()1(&:1B$(A)' &'&.
23 H!A17149("(%-@!*(A%571(<1%"('()1)6(/$2$71&28(S!B1<9('%O2$ &2"4&"2$9(/!,!@$9(+=7-289( &$+($/3U
24 Je-li hodnota srovnávací %17!+'&! &'(+8>>6(%1*(%17!+'&! &'(!<1?!+$%09()1('%.1k(+8>>6(%1*(a3

.
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2.5.2 Reziduální metoda

Reziduální metoda se používá tehdy, vykazuje-li pozemek potenciál (nového) 

 &$+1B%6@!( +8"*'&69( %$/:3( )1.%5-l'(  1( !( /!A1714( %1A$ &$+-%=9( 21 /3( A$ &$+-%=( A5 &$+B!"9(

kterou je z 14!%!7'<4=<@(.D+!.D(+=@!.%0(AB!"2$&( $(%$(/D+!.%67(76 &-(/! &$+'&( %!+!"(

 &$+B"3( H! &"/( )1( &$4!+=9( *1(  1(  &$%!+6( @!.%!&$( %17!+'&! &'( /!( )1)67( .!4!%#1%625.

Od budoucí hodnoty celé nemovitosti s1( !.1#&!"( /!&:1B%0( %54,$.8( %$( += &$+B"26

a obvyklý zisk developera, se kterým by v /:6/$.-( 21$,'A$<1(.$%0@!(/2!)14&"(4$,4",!+$,3(

n!"#$ %5(@!.%!&$(+= ,1.%0@!(21A'."$(/:1. &$+")1(@!.%!&"(/!A174"( &$%!+1%!"(21A'."5,%6(

metodou.27

2.5.3 Výnosová metoda

Základem výnosové metody jsou zisky, které v B".!"<%"( 7D*1( +,$ &%'<&+6(

%17!+'&! &'( /:'( )1)67( /2!%5)7"( /:'%5>1&3( M8&!( A' 48(  1( !.C2!#69( tzn., že  1( /:1+1.!"(

na  !"#$ %!"(@!.%!&"($( 1#&!"( 13(H2!(+=/!#1&( 1(/!"*6+$)6(2DA%0(+A&$@8(%$/:3(/2!(+-#%!"(

rentu nebo tzv. !.,!*1%!"( +-#%!"( 21%&"3( L=%! 8( A %5)17%0@!( /2!%$)$&=<@( /!A174D( )1(

&:1B$("+$*!+$&(+ .$%07(#$ 1($(76 &-(!B+84,03(Q54,$.17(%$(.! $*1%6( &-<@&!(/:6)7D(B".1(

A1)70%$( .$?( A %17!+'&! &6( $( %54,$.8( %$(  /25+"( %17!+'&! &63( g(  &$+1B%6<@( /!A174D( B8(

bylo optimální provést )1)'<@( !<1%-%6( +=%! !+=7( A/D !B17( &$49( )$4!( B8( B8,8( /2!%$)$&8(

+,$ &%64!+'( &$+B8(%$(/!A174"( '&"!+$%09($,1(@,$+%67(/2!B,0717(/:'(/!"*'&6(&0&!(71&!.8(

) !"(<@8B-)6<6(/!.4,$.8(+ /:1+5*%0(+-&>'%-(/:6/$.D($(+=%! (B".1(7)3(A5+' ,=(%$(&!79()$45(

stavba je na pozemku situována. H!4".( B8(  1( )1.%$,!( !( %1A$ &$+-%=(  &$+1B%6( /!A17149(

A5+' 1,( B8( +=%! ( %$( &!79( )$45( %1),"42$&'+%-)>6(  &$+B$( B8( B8,$( /!+!,1%$( 4 postavení 

na daném pozemku a zda by se našel vhodný investoru pro tuto výstavbu.

                                                           
25 Q1)#$ &-)'(+=%! !+!"(%1B!(/!2!+%5+$<6(71&!.!"
26 Q$/:3(%54,$.8( &$+1B%69(%54,$.8(%$(/:6/$.%0(!. &2$%-%6(14!,!;'<40(A5&-*19(+8/2$<!+5%6(/2!)14&"9(/!/,$&48(
$(.$%-9(O'%$%<!+5%6(+= &$+B8($)3
27 Land Management [online]. 2007 [cit. 2010-11-bRo3(K1&!.8(/2!(!<1?!+5%6(/!A174D3(N! &"/%0(A(pppJ(
<http://www.la-ma.cz/?p=113>. 
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3 CHARAKTERISTIKA LOKALITY

3.1 OBLAST BRNO – VENKOV

Dnes již bývalý okres Brno – +1%4!+(+A%'4,(/!(21O!27-( &5&%6( /25+8(+ roce 1960 

a &+!:6(>'2!4=(/5 !B<69(4&120(A1(+>1<@( &2$%(!B4,!/")6(7- &!(q2%!3 Nejstarší osídlení oblasti

je doloženo nálezy z mladší doby kamenné u Šlapanic a Bílovic nad Svitavou. Obce 

spadající do této oblasti ,1*6( %$( 2!A@2$%6( )'@!7!2$+ 4=<@( C+$,D( $( /2+%6<h 4!/<D(

E1 4!7!2$+ 40( $(N2$hanské vrchoviny. V  1+12%6( #5 &'(oblasti /2!&04$)6( .+-( +1,40( :148(

Svratka a Svitava. V oblasti ,1*6( .1+-&( /:62!.%6<@( /$24D( $( /$.1 5t maloplošných 

<@25%-%=<@( CA1769( A %'<@*( %1)+=A%$7%-)>6( )1( )'*%6( #5 &( IG\l( K!2$+ 4=( 42$ 3( n+=7(

/:62!.%67(B!@$& &+679(7%!* &+67(,1 D9(#,1%'&! &6('(2!A7$%'&! &6(42$)'%%=<@(/2+4D()1(oblast

Brno – +1%4!+(+8@,1.5+$%!"(!5A!"(4,'."9(!./!#'%4"($(21421$<13(n tím souvisí i neustále 

 1( A+8>")6<6( /!#1&( !B8+$&1,9( 4&1:6( +8"*6+$)6( .!B20( /!.76%48( /2!( += &$+B"( .!7D( $( B8&D(

v 4,'.%07(/2! &:1.6(!B<69(4&120( ) !"( 21,$&'+%-(.!B:1(.!/2$+%-(%$/!)1%8( %$(q2%!( S ',%'#%6(

i *1,1A%'#%6( .!/2$+$U3( N!/2$+$( A.1( )1( A%$#%-( '%&1%A'+%6( $( !+,'+?")1( &$4( @! /!.5: &+6(

i 2!A+!)( /!.%'4$&1, 4=<@( $4&'+'&3( N648( /:6A%'+=7( /D.%67( $( 4,'7$&'<4=7( /!.76%457( )1(

oblast Brno – +1%4!+( /2D78 ,!+-( A17-.-, 45 – A17-.-, 45( /D.$( A$B625( +6<1( %1*( XR(Y(

z celkové plochy okresu. H!(A!@,1.%-%6(A7-%( /25+%6@!(" /!:5.5%6(4 1. 1. 2007 (v rámci 

 ,$.-%6(@2$%'<(!421 D(  hranicemi správních území obcí s 2!A>6:1%!"(/D !B%! &6U( <1,4!+5(

plocha oblasti dosáhla 149 rZT(@$($(/!#1&(!B<6(oblasti se zvýšil na 187 obcí, z nichž 13 má 

 &$&"&(7- &$9(+#1&%-(W,$/$%'<328

3.2 SPRÁVNÍ OBVOD ŠLAPANICE

Správní obvod Šlapanice leží v  !" 1. &+6( CA176( 7- &$( q2%$3( H$&:6( 4 %1)+-&>67(

 /25+%67(!B+!.D7(+ Jihomoravském kraji. Správní obvod má rozlohu 343 km2

                                                           
28 P2?'/$?(!(>?(>0'/$ED!: [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>.

a spadá 

/!.(%-)(fb(!B<6(S+'A(!B25A14(#3(TU9(+1(4&12=<@(*')1(/:1 (XT(&' 3 !B8+$&1,9()1)'<@*(/2D7-2%=(

+-4( .osahuje 39,8 let. N648( B1A/2! &:1.%6( B,6A4! &'( 7- &$( q2%$( A.1( B8,( A$A%$71%5%(

%1)+-&>6( /:62D &14( !B8+$&1,3( Necelých 60 % obyvatel starších 15 let je ekonomicky 

aktivních. V tomto regionu je jedna z %1)%'*>6<@(%1A$7- &%$%! &6(S+(257<'(_'@!7!2$+ 40@!(

kraje), %1B!P( !B8+$&1,0( &!@!&!(  /25+%6@!( obvodu mají velmi dobré mo*%! &'( .!)6*.-%6(

do A$7- &%5%6(.!(42$) 40@!(7- &$3
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Q"8#$%#$K$– Administrativní mapa správního obvodu Šlapanice

n/25+%6(!B+!.(W,$/$%'<1( )1(+1,7'(*5.$%!"( ,!4$,'&!"9(4.1( 1( !" &:1s")1(+= &$+B$(

v ob,$ &'( B8.,1%69( %1B!P( 42$) 40(7- &!(q2%!( )1(  %$.%!( /:6 &"/%0( $( #$ &!( !B<1(  /25+%6@!(

!B+!."(&+!:6(&07-:( !"#5 &(7- &$9(4&125()1(%$/:3(/:6 &"/%5(7- & 4!"(@2!7$.%!"(.!/2$+!"3(

n&2"4&"2$(/!A174D( /25+%6@!(!B+!."(W,$/$%'<1()1(%5 ,1.")6<6(– !2%5(/D.$(Sff9c(YU9(,1 ní 

/!A1748(STr9c(YU9(A$@2$.8($(!+!<%0( $.8(Sf9R(YU($(A$ &$+-%0(/,!<@8($(%5.+!:6(Sc9a(YU3
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L8!G$%#$K$– M(8)'()8!$.3<25'A$42$?.8*4,95$3"43:)$R+!.!,>02

W,$/$%'<1( ) !"( /:'2!A1%=7( +=<@!A67( 76 &17( .!( !B,$ &'( n,$+4!+ 40@!( B!)'>&-(

tq'&+8( &:6( <6 $:Du3(M!&!( CA176( )1(.%1 ( <@25%-%!"(/$75&4!+!"(Av%!"3(N!7'%$%&$7'( ) !"(

vrch Santon v B,6A4! &'(!B<1(M+$2!*%59(4.1( 1(4$*.!2!#%-(4!%5(214!% &2"4<1( ,$+4!+ 40(

B'&+89(%5+2>6(w"25?($(/:1.1+>67(H2$&1<4=(4!/1<(%1.$,14!(!B<1(H2$<19( 4.1(B8,(/!#5&417(

20. století vybudován památník ob-&17(B'&+89(A%57=()$4!(K!@8,$(762"3(n+D)(+=A%$7(7$)6(

&$40(q6,!+'<1(%$.(n+'&$+!"()$4!(B=+$,0(!B,6B1%0(+=,1&%6(76 &!(:$.8(#1 4=<@("7-,<D9(%$/:3(

S. K. Neumann zde sbíral inspiraci k %$/ 5%6(\%'@8(,1 D9(+!.($( &25%63(L oblasti Šlapanic 

se také narodili významn6(,'.09(71A'(%1)A%57-)>6(/$&:6(%$/:3(@121#4$(x'B">1(W$O25%4!+5329

3.2.1  -./0&Šlapanice

K1A'( %1)$&2$4&'+%-)>6( !B<1( + )'@!A5/$.%6( #5 &'( !B,$ &'( /$&:6( A1)70%$( H!/D+489(

M2!"B 4!9(K!.:'<19(K!2$+$%89(w1,1>'<1($(l:1<@!+3(L  1+12!+=<@!.%6(#5 &'() !"(&!(q$B'<1(

nad Svitavou, Bílovice nad Svitavou, Kanice, Mokrá – G!254!+( $( G! &-%'<13( L &-<@&!(

lokalitách jsou nabízeny nejdražší stavební pozemky "2#1%0(/2!(B8.,1%6. Naopak nejnižší 

<1%!+5(C2!+1?(/!A174D()1(+ )'@!+=<@!.%6(#5 &'(!B,$ &'9(4.1( 1(%$<@5A6('( /25+%6( 6.,!(&0&!(

oblasti – 7- &!(Šlapanice.

K- &!(W,$/$%'<1(,1*6(%1<1,=<@(ab(47()'@!+=<@!.%67( 7-217(!.(q2%$(v %$.7!: 40(

výšce 220–cyb( 73( H$&:6( 71A'( %1)A$)67$+-)>6( !B,$ &'( %$( K!2$+-(  tisícetiletou kulturní 

a historickou tradicí. Nejstarší písemná zpráva pochází z roku 1235. Mezi významné 

/$75&48(/$&:6(4! &1,(Q$%1B1+A1&6(H$%%8(K$2'19(n<@!,$ &12'1( 1( &$2!"(O$2!" (v  !"#$ %! &'

                                                           
29 P2?'/$?(!(>?(>0'/$ED!: [online]. 2011 [cit. 2011-01-12]. Šlapanice. Dostupné z WWW: 
<http://www.czso.cz/xb/edicniplan.nsf/t/C4002D9E8A/$File/6216.pdf>.
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slouží jako muzeum a cukrárna), budova gymnázia, orlovna, nejstarší šlapanická restaurace 

^$.%'<19( 4&125( .:6+1(  ,!"*',$( 7)3( )$4!( 76 &%6( *$,5:9( zámek v rokokovém stylu +#1&%-(

/:',1@,0@!( /$24" z druhé poloviny 18. století9( 4&12=(  +0@!( #$ "( O"%;!+$,( '( )$4!( 4,5>&129(

 !4!,!+%$9( 4.1( B8,$( A$,!*1%$( &-,!+=<@!+%5( )1.%!&$( n!4!, a v %1/! ,1.%6( :$.-( budova 

7- & 40@!(C:$."3(

n!"#5 &6( W,$/$%'<( )1( #5 &( q1.:'<@!+ice. Katastrální území obou obcí leží 

na /:1<@!."(.+!"(+1,4=<@(<1,4D9(7,$.>6( !" &$+8(\$2/$& 409(+=<@!.%-($()'@!+=<@!.%-()1(

H2$&1<45(+2<@!+'%$()$4!( !"#5 &(Dyjsko-svrateckého C+$,"3(_1.%5( 1(/:1+5*%-(!(%6*'%$&!"(

!B,$ &3( Q1)+8>>67( 4!/<17( )1( w"25?( Scry( 7U9( .5,1(  1( A.1( %$<@5A6(  ,1/1%<!+=( /:62!.%6(

42$)'%%=(C&+$2(x6<@8($(+=B-*48(N2$@$% 40(+8 !#'%8()$4!( !"#5 &(K!2$+ 40@!(42$ "3(l "(

CA176(&+!:6(/!&!4(V6#4$3(\,'7$()1(+ &0&!(!B,$ &'(/!7-2%-(/:6A%'+0($(&1/,0( mírnou zimou. 

Z hydrologického a geologického hlediska je tato oblast chudá na podzemní vody, 

/:1+,5.$)6(A.1( /2$>!+0(@,6%89( /2$>1($()6,8( 1(A54,$.!+!"(/D.!"(/!.76%1#%-(+@!.%!"3

V  !"#$snosti žije ve Šlapanicích 6 993 obyvatel, z toho 337 žije /25+-(

v q1.:'<@!+'<6<@3 V /2!."4&'+%67( +-4"( *')1( +1( W,$/$%'<6<@( T 869 obyvatel, jejichž 

/2D7-2%=(+-4( )1(Tr9r( ,1&3 l.( 2!4"(cbbT( ) !"(W,$/$%'<1(7- &17( 2!A>6:1%!"(/D !B%! &63

L1(W,$/$%'<6<@( 1(%$<@5A6(/!>&$9(.+-(7$&1: 40(>4!,89()1.%$(A54,$.%6(>4!,$($(;87%5A'"79(

A.2$+!&%'<40( A$:6A1%6( +#1&%-( ,0452%8( $( /!,'<'13 Od roku 1999 mají Šlapanice vlastní 

'%O!27$#%6( &1,1+'A%6( 4$B1,!+=( 4$%5,( W,$/643 V 2!<1( cbbR( A$#$,$( += &$+B$( /2+%6<@( @$,(

v #$ &!( .' 4"&!+$%0( /2D78 ,!+0( Av%-9( která se rozkládá na 102 hektarech,

ale v  !"#$ %! &'( A.1(  6.,6(/!"A1( &:'( O'278($(.$,>6(! ".( )1(%1)' &=9 následována výstavbou 

!B8&%0@!(  !"B!2"( q2%-% 45( /!,13( L 2!<1( cbbr( B8,$( .!4!%#1%$( += &$+B$( !..6,%0(

4$%$,'A$<19( %5 ,1.!+5%$( +=7-%!"( /,8%!+!."( $( /:1<@!.17( A %6A4!&,$4"( %$(  &:1.!&,$49(

+#1&%-(/,8%!O'4$<1(76 &%6(#5 &'(q1.:'<@!+'<13 L!.!+!.()1(+1(7- &-()'*(!.(2!4u 1972.

3.2.2 Obec Kobylnice

Obec Kobylnice )1(A$#,1%-%$(CA17%-(/!.(B=+$,=(!421 (q2%!(– venkov a náleží pod 

_'@!7!2$+ 4=(42$)3(H:6 ,">%!"(!B<6(  2!A>6:1%!"(/D !B%! &6( )1(7- &!(W,$/$%'<19(+A.5,1%0(

4 km. Obec se rozkládá na území o rozloze 509 ha 13 km jihov=<@!.%-( !.(<1%&2$(q2%$(

v /2D7-2%0(+=><1(caf(7(%$.(7!:17. Z celkové katastrální plochy obce zabírá 81 % orná 

/D.$3 První písemná zmínka o obci pochází z 2!4"(aTby3(K1A'(76 &%6(/$7-&'@!.%! &'(/$&:6(

]+!%'<1(H$%%8(K$2'1(n%-*%0($(q!*6(7"4$3(
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V  !"#$ %! &'( *')1 v &0&!(  &:1.%-( +1,40( obci 951 obyvatel, z toho v produktivním 

+-4"(fZa9( )1)'<@*(/2D7-2%=(+-4( )1(Tr( ,1&3 Obcí protéká Zlatý potok. V obci je pro menší

.-&'( 4 dispozici 7$&1: 45 škola a /2!( .-&'( >4!,!"( /!+'%%0( základní škola (pouze první 

 &"/1?U. Dále se v !B<'( %$<@5A6(  /!2&!+%6( @:'>&-( $( 4%'@!+%$3( _e zde vybudován +1:1)%=(

+!.!+!.9(/,8%!+!.($(.1>P!+5('( /,$>4!+5(4$%$,'A$<13(

3.2.3 Obec Telnice

lB1<(M1,%'<1( ,1*6( $ '( aX( 47( )'@!+=<@!.%-( !.(q2%$ %$( 4$&$ &2"( !( +=7-:1( yab( @$(

v 762%-( A+,%-%0( 2!+'%-9( + %$.7!: 40( +=><e 198 m, s /D.!"( +@!.%!"( /2!( A17-.-, 4!"(

+=2!B"3( _1(  !"#5 &6( _'@!7!2$+ 40@!( 42$)13( H2+%6( A76%48( !( !B<'( /!<@5A1)6( A1( aT3(  &!,1&63(

E5 &( !B<1( )1( A$#,1%-%$( .!( /$75&4!+0( Av%8( B'&+8( "( n,$+4!+$3( m '( X( 47( !.( M1,%'<1(  1(

nachází Mohyla míru. Samotná obec je bohatá n$(/$75&4!+-(<@25%-%0(!B)14&83(_1.%5( 1(

A1)70%$(!(O$2%6(B$2!4%6(4! &1,( +3(_$%$(\:&'&1,19(4&12=()1(.!7'%$%&!"(!B<19( !"#5 &6($215,"(

kostela je kaple bolestné Panny Marie.

lB1<()1(2!A.-,1%$(%$(.+-(#5 &'9(4&120() !"(!.( 1B1(+A.5,1%0(<<$(a(473 V obci žije 

1 429 obyvatel, z toho v /2!."4&'+%67(+-4"(RbX(!B8+$&1,3(H2D7-2%=(+-4(!B8+$&1,(+ obci je 

36,6 let. lB1<( )1( /,8%!O'4!+5%$9( )1( A.1( +8B".!+5%$( 4$%$,'A$<19( #' &'#4$( !./$.%6<@( +!.(

a +1:1)%=( +!.!+!.3( L !B<'( )1( +1>4125( !B#$% 45( +8B$+1%! &9( +#1&%-( %-4!,'4$( 21 &$"2$<6(

a vinárny, /!>&89(7$&1: 40( $( A54,$.%6( >4!,8( S !"#5 &6( )1( >4!,%6( .2"*'%$( $( >4!,%6( )6.1,%$U9(

A.2$+!&%'<40@!(A$:6A1%6($(/!,'<13(H2!(.-&'( )1(A.1(4 .' /!A'<'(.-& 40(@:'>&-($(/2!( /!2&!+%6(

a  /!,1#1% 40(+8*'&6(  ,!"*6( 2!A 5@,=(  /!2&!+%6( $215,3(\$&$ &25,%67(CA1767 obce prochází 

i %-4!,'4( <84,! &1A149( %-4&120( %$+$A")6( %$( %$"#%!"(  &1A4"( /!.( H2$&1<4=7( 4!/<17(

a K!@8,!"(762"3(L>1<@%8(<84,! &1A48() !"( !"#5 &6(K!2$+ 40(+'%$: 40( &1A483

3.2.4 Obec Kovalovice

lB1<( \!+$,!+'<1(  1( %$<@5A6( <<$( ar( 47( +=<@!.%-( !.( q2%$3( x1*6( %$( 2ozhraní 

Drahanské vrchoviny a Dyjsko-svrateckého úvalu v %$.7!: 40(+=><1(cTb–321 m. Obec se 

rozkládá na 471 ha. První zpráva o obci pochází z roku 1131. Mezi významnou historickou 

/$75&4"(/$&:6(\$/,1(A$ +-<1%5(H1&2"($(H$+,"($(Q$/!,1!% 45(4$/,13

n!"#5 &6( \!+$,!+'<( )1( ,!4$,'&$( n&$25( H!>&$9( 4&125( ,1*6( c( 47( )'*%-( !.( @,$+%6( #5 &'(

obce. V obci žije 592 obyvatel, z toho v /2!."4&'+%67(+-4"(Tab(!B8+$&1,3(H2D7-2%=(+-4(

obyvatel v obci je 36,86 let. V <1%&2"(!B<1( 1(%$<@5A6(B".!+$(!B1<%6@!(C:$."($(4",&"2%6(

A$:6A1%6(  1  5,17( $( 4%'@!+%!"3( n!"#5 &6( !B)14&"( )1( 21 &$"2$<19( 41( 4&120( /:',0@5( @$ '# 45(



41
 

zbrojnice. V #5 &'( n&$25( H!>&$(  1( %$<@5A6( B".!+$( @!&1,"(  21 &$"2$<69( 4&125( .:6+1(  ,!"*',$(

)$4!( /!>&!+%6( C:$.( /2!( kurýrní poštu. V  !"#$ %! &' je zde muzeum vztahující se 

k pošto+%'<&+6( $( B'&+-( "( n,$+4!+$3 Q$.( !B<6(  1( %$<@5A6( +!.%6( %5.2*( tH!&!#'%8u9( + jejíž 

B,6A4! &'(B8,(+8B".!+5%(/:62!.%6(4!"/$<6(B'!&!/9(.!/,%-%=(@:'>&-7(%$(plážový volejbal.

V !B<'( )1( /!"A1( 7$&1: 45( >4!,$3( l &$&%6( !B#$% 45( +8B$+1%! &( )1( .! &"/%5(

v okolních obcích3( L1( L'%'#%=<@( W"7'<6<@( )1( 4 .' /!A'<'( /!>&$( $( /2+%6(  &"/1?( A54,$.%6(

školy, v H!A!:'<6<@( )1( 4 .' /!A'<'( A.2$+!&%'<40(  &:1.' 4!( $( .2"@=(  &"/1?( A54,$.%6( >4!,83(

V !B<'( )1(A$+1.1%(/!"A1(+!.!+!.($(/,8%!+!.3(N1>P!+5(4$%$,'A$<19( /,$>4!+5(4$%$,'A$<1(

a #' &62%$(!.padních vod je teprve ve fázi výstavby.
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4 CHARAKTERISTIKA TRHU NEMOVITOSTÍ

]54,$.%6(+,$ &%! &6(%17!+'&! &6()1()1)'<@(%1/:176 &'&1,%! &3(Proto je trh nemovitostí 

vždy vztahován k "2#'&07"(76 &"9(@!+!:6( 1(&1.8(!(&2@"(76 &%673(Tyto trhy se navzájem liší 

<1%!+!"( C2!+%69( 4&125( )1( "2#!+5%$( +A&$@17( %$B6.48( $( /!/&5+48( $( )1)'<@( +A5)17%!"(

pružností. Q$( &2@( %17!+'&! &6( 7$)6( +,'+( !B1<%0( &2*%6( A54!%'&! &'9( $,1( '( 2DA%0(  /1<'O'<40(

O$4&!28( )$4!( %$/:3( )1.'%1#%! &( 4$*.0( %17!+'&! &'9( A/D !B( +8"žití dané nemovitosti, 

!71A1%0( 7%!* &+6( %17!+'&! &6( S21 /3( /!A174DU( $( )1)'<@( !B<@!.!+$&1,%! &( SO214+1%<1(

a %52!#%! &(/2!.1)1U3(M2@(%17!+'&! &6()1(&$40(!+,'+%-%(@! /!.5: 4!"( '&"$<6(+ dané oblasti, 

.! &"/%! &6(@8/!&1#%6<@(C+-2D $(+=>6(C2!4!+=<@9($,1('(.$?!+ých sazeb. [10]

4.1 1+21)&*34#5(6(&7%&6!7)&*#8! 93

Ceny  !"#$%&'!()*(+,-#'$.!/!'01%2!3&4'$#"*'%2#35'$&6#$#'"1718*2'.1 79:

 velikost a význam obce, ve které se pozemek nachází a územní plán obce

 poloha pozemku – $,;<' ;#' 3!")*=!(12' >"#$<' -*6' "1;21(?.5' @.1 79' A#.23,$'$?;21B'

C* >"#$<' "1;21(*2#).5' @ #3*0#3*#' $?;21BD' ; polohou pozemku souvisí i dostupnost 

dopravy, $!6.!;2*'  13%!(E.<4' !FC1.;%E' (GF1(#.!;24 kval*21' 6*(!2.</!'  3!;27#8<,

;)!6#.<'!FG(12#);2(14' 31A!(.<' 7<)#6*2!;2*4' *.031;23,%2,314 vlastnosti pozemku jako 

.1 79'!3*#.21A#'%#';(?2!(H$';231.E$4';(16*2!;2'2#35.,4'(#)*%!;2'1'2(13' !"#$%,

 ;21(#F.<'  7* 31(#.!;2' @,' .#"1;21(?.HA/'  !"#$%&B a geologické podmínky, které 

mají vliv na zakládání staveb

 #%!)!I*A%5'"E2?6#'.1' !"#$%,'1'!A/31..E' E;$1

 druh pozemku – -#'.,2.5'3!")*=!(12'"#$?8?);%5'1';21(#F.<' !"#$%G

 83,/' ;21(FG' .1'  !"#$%,'  !;21(#.54'  7< 9' -1%E' .#-),%312*(.?-=<' ;21(F1' F,8#'

 !(!)#.1' %' (H;21(F?' .1'  !"#$%, – -#' .,2.5' "!/)#8.*2' *' ()*(' " &;!F,' ,6<(E.<'

;!,;#8.<A/' !"#$%&

  7#8 !%)E81.5'(G,6*2<'pozemku – C<$'(<Ae ;#'F,8#' 7*F)*6!(12';%,2#C.E'3#1)*"1A#'

stavby, tím více poroste cena pozemku

 IS, jejichž vybudování je nákladné, musí se odlišit, kdo je bude budovat a využívat

 vlastnická práva – zejména 3&".5'0!3$G'!$#"#.<'.1 79'(?A.E'F7#$#.1';.*6,-<'Aeny 

 !"#$%& [5]
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4.2 POPIS SITUACE NA TRHU S NEMOVITOSTMI

J#' ;3!(.E.<' ;' )52G' 8#(18#;E2H$*' .1;21)G' "$?.G' .1' 23/,' .#$!(*2!;2<' "#-$5.1'

v .E/)#8#A/' .1' .#$!(*2!;2*' -1%!' 21%!(54' .1' -#-*A/' ()1;2.!;2*4'  131$#23G4' 0,.%C.!;24'

#0#%2*(*2,4'13A/*2#%2,3,'1'.1'718,'81)=<A/'%3*253*<9'JH31".?';#'"$?.*)G'2#A/.!)!I*#'(H;21(FG'

1' !,6*25';21(#F.<'$12#3*E)G9'J#';.1"#'!'7<"#.<'-1%!;2*';*A#';2!, )1'%(1)*214'1)#'.1'83,/!,'

;231.,' %)#;)1' A#)%!(E' 6*(!2.!;2' ;21(#F4' .#F!K' FG)' "1".1$#.E.' (H31".H'  !;,.' " 8&31",'

na technickou stránku k funkC.!;2*' 1'#0#%2*(.!;2*9' L#8.!2)*(E'>"#$<';#' 3!"(<-#)14' "#-$5.1'

v !%!)<'(#)%!$?;2'1' !85)'/)1(.<A/'8! 31(.<A/'A#;2';#'3!"(!-' 3!-#(*)'$!/,2.!,'*.2#.zitou 

(H;21(FG4' %2#3E' $?)1' "1' .E;)#8#%' *' "$?.G' 6*(!2.</!' ;2G),' 1' 3!"(3;2(#.<' !FG(12#);2(19'

Vzrostl podíl cizíh!' %1 *2E),4'  !27#F.5/!' % financování nemovitostí. Svou roli sehrály

F1.%!(.<' *.;2*2,A#'  !;%G2,-<A<'$!6.!;2*' 0*.1.A!(E.<'  !$!A<' /G !25C.<A/' >(?3&9'M1%5' ;#'

.#;$<$'"1 !$#.!,2'"$<.*2'!'(H(!-*'*.0!3$1C.<A/'2#A/.!)!I*<9'N1(<A'(=#A/.G'2G2!'1; #%2G'

FG)G' 7<"#.G a u;$?3+!(E.G 8)#' ;$?3.*A' 1' (G/)E=#%' O(3! ;%5' ,.*#9 Restrukturalizace 

#%!.!$*%G4' -#-<' "!21(#.<4'  7*-#2<' P#;%5' 3# ,F)*%G' 8!' O(3! ;%5' unie a s tím související 

 7<)*(' "1/31.*C.<A/' *.(#;2*A' – 2!' (=#' " &;!F*)!' 3#)12*(.?' (G;!%H' /!; !8E7;%H' 3&;24'

srovnatelný se sous#8.<$*'"E 18.<$*'"#$?$*9'[11]

Silný stavební rozmach byl podporován nízkými úrokovými sazbami a tažen 

vysokou poptávkou ze strany kupujících. K 2!$,'  7*; <(1)1' 8!F3E' #%!.!$*A%E' ;*2,1A#'

a kvalitní systém  !;%G2!(E.<'  &-C#%4' .#F!K' .E%, ' .#$!(*2!;2<' 0*.1.A!(1ných 

 3!;27#8.*A2(<$' F1.%!(.<A/' >(?3&' (#)$*' ("3!;2)9' MG2!' 01%2!3G' " &;!F!(1)G' %168!3!C.<'

"(G=!(E.<'A#.'.#$!(*2!;2<9'J#)%H'!27#;'(=1%' 7*=#)'( 3!A#'QRRS4'%8G'FG)'A#)H';(?2' !;2*6#.'

A#)!/!; !8E7;%!,' 0*.1.C.< %3*"<4' %2#3E' " &;!F*)1' "1;21(#.<' A#.!(5/!' 3&;2,4' (C#2.?'

" &;!F#.<'  3!F)5$& v !F)1;2*' F1.%!(.*A2(<9' T1.%!(.<' *.;2*2,A#'  !8;212.?' " 7<;.*)G'

 !8$<.%G' 3!' !;%G2!(E.<'>(?3&. Období 2008 až 2009 je tak charakterizováno velkým 

poklesem poptávky po nemovitostech.

V  !;)#8.<A/'$?;<A<A/' ,6'$&6#$#' " !"!3!(12' .# 123.5' !6*(#.<9'UG !2#C.<' 23/' -#'

! ?2' .1' ("#;2, ,4' .#F!K' F1.%!(.<' instituce .1F<"#-<' .#-.*6=<' >3!%G' !8' %(?2.1' QRRV'

a 8#(#)! #7*' ;.*6,-<' A#.G9' T1.%!(.<' *.;2*2,A#'  7#;2!' "&;2E(1-<' !F#"7#2.54' *'  7#;2!6#'

/G !25C.< >(?3'bývá krytý danou nemovitostí – banky ;*' 61812#)#' !' /G !25C.<' >(?3' (<A#'

 3!(?7,-<'1' !6181(%G'%)18#.5'.1'F!.*2,'61812#)#'-;!,'(G;!%5930

                                                           
30 Novinky.cz [online]. 2011 [cit. 2011-01-WXY9'JH/!8.5'/G !25%G'C1;2!' !/7F<';2135'8),/G9'Z!;2, .5'"'
WWW: <http://www.novinky.cz/finance/222316-vyhodne-hypoteky-casto-pohrbi-stare-dluhy.html>.
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Rozhodující vliv na trh s .#$!(*2!;2$*' F,8#'$<2' "7#-$?' *' .#"1$?;2.1.!;24' 1(=1%'

(H31".H' !%)#;'A#.',6'.#)"#'!C#%E(129 [#.G';#' !;2, .?';21F*)*",-<4'F1.%G' !;%G2,-<'.<"%5'

úrokové sazby a v O(3! ;%5' ,.**' ;#' !C#%E(E' #%!.!$*A%5' !6*(#.<4' 2!' (=#' FG' $!/)!' 23/'

s nemovitostmi rozhýbat. \F#A.?' )"#' 2#8G' 7<A*4' 6#' 3&;2' A#.' .#$!(*2!;2<' -#' ".E$%!,'

progresivního vývoje ekonomiky a naopak.

[!' ;#' 2HC#' ;*2,1A#' .1' 23/,' ; pozemky v )!%1)*2?' ])1 1.*A#' 1' !%!)<4' $!/,' 7<A*4'

že  ! 2E(%1'  7#(G=,-#' .1F<8%,. Avšak  ! 2E(%1' -#' 2"(9'  3&"%,$.E' 1 potencionální 

%, ,-<A<' !8%)E81-<' "1$H=)#.5' .E%, G' 1' (GC%E(1-<4' "81' .#8!-8#' % dalšímu poklesu cen.

Kupující také mají obavy ze zadlužení a z $!6.!;2*' /3!"FG' "23E2G' "1$?;2.E.<9' M!'

" &;!F,-#'  ! 2E(%,'  !,"#'  ! $#.=<A/' 1' )#(.?-=<A/'  !"#$A<A/4' ,' %2#3HA/' -#' (?2=<'

 7#8 !%)18'  !;%G2.,2<' .<"%5/!' F1.%!(.</!' >(?3,9' \F#A.?' )"#' 2#8G' 7<A*4' 6#' ;#' /&7#'

obchoduje s velkými pozemky.  Naopak prodávající C1;2!' .1F<"#-<'  !"#$%G' "1'

.#18#%(E2.?' (G;!%5' A#.G9' \(=#$' ;*2,1A#' .1' 23/,' ; nemovitostmi v okolí Brna je 

v porovnání s !;212.<$*'3#I*!.G'.#-$5.?'"1;16#.E'3#1)*2.<'%3*"<9'^3! 18'A#.'"8#'.#FG)'21%'

markantní ve srovnání s celorepublikovým  3&$?3#$4'"1'C<$6';2!-<'"#-$5.1'(#)$*'8!F3E'

8! 31(.<' 8!;2, .!;2' 1' .*6=<' $<31' .#"1$?;2.1.!;2*4' A!6' -;!,' 8(1' /)1(.<' A/131%2#3*;2*A%5'

ukazatele lokality. 

Subjektivní faktory prodávajících a kupujících na trhu nemovitostí, které mohou 

" &;!F!(12'.#;!,)18'$#"i nabídkou a poptávkou:

 rozdílné subjektivní hodnocení trhu – -#8.E' ;#' !' .#;!,)18'  7#8;21(' !' A#.?'

nemovitosti mezi nabízející a prodávající stranou

 ;#23(1C.!;2' 1' ; #%,)1A#' – projevují se ve všech životních cyklech ekonomiky, 

v období poklesu ekonomiky prodávající .#A/2?-<  3!8E(124' .#F!K' .#A/2?-< tratit, 

ani nejsou ochotni do nemovitosti investovat, naopak v !F8!F<' 3&;2,' #%!.!$*%G'

 3!8E(1-<A<'(GC%E(1-í s prodejem v !C#%E(E.<'3&;2,'A#.4'A!6'$&6#'$<2'"1'.E;)#8#%'

3&;2' ; #%,)12*(.<' (H;21(FG' 8!' 21%!(5'$<3G4' 6#' (".*%.#' (H31".E  7#(1/1' .1F<8%G'

nad poptávkou

 spekulace v rozvojových oblastech – ()1;2.<A*' !"#$%&'!881),-<'(H;21(F,'.1';(HA/'

pozemcích z 8&(!8,' !C#kávaného .E3&;2, ceny pozemku, ke kterému dochází 

z 8&(!8,' !%31C,-<A</!'>"#$.</!'3!"(!-#
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 subjektivní hodnota –  3!8E(1-<A<'  7*%)E8E' .#$!(*2!;2*' ;(!-*' ()1;2.<' ;,F-#%2*(.<'

/!8.!2,4'%2#3E'-#'!()*(.?.1'.1 79'-#/!';!A*E).<$*'(1"F1$*'.1'!%!)<'1' !618,-#'(G==<'

cenu než takovou, která by bG)1' 7*-12#).E' 3!'%, ,-<A</!'_WR]

`#"*' .#-C1;2?-=<'  3!F)5$G' .1' 23/,' ;  !"#$%G' -#' (H=#' "$<.?.H' -#(' ; #%,)1A#4'

C#$,6' ;#' 1)#' ;2E2' ;.16<' "1F31+!(129' \8' 3!%,' QRWW' 2!2*6' ;2E2'  )E.,-#' (H31".?' .1(H=*2'

 ! )12%G' "1' (G.?2<'  &8G' "#' "#$?8?);%5/!'  &8.</!' 0!.8,4' C<$6' ;#' .?%!)*%1.E;!F.?'

 3!8316<'  7#$?.?.<' "#$?8?);%5'  &8G' .1' ;21(#F.<'  13A#),9' a ! "#$%&"'(")$*+,-! ./0! 1#!

.&.23(45! 63! 75")(+! 678*+! 7 .9/:)9;! 14x<! ;! (),-! "#$:=")! -&0"&("8,-! 2x>! ?! 6:)";! 1#!

;1'2&732&!9&45<!,+2#:!$#!-237")!78936")!&:#6'(!631(37)"+!"#$4732'(")$*+!6#:)0)214=!./05.“ 

b(H=#.<' ! )12%&'F,8#'$<2'2#8G'()*('*'.1'A#.G'(=#A/' )E.!(1.HA/';21(#F'(C#2.?'2?A/4'%2#35'

již jsou zahrnuty v územních plánech. Výjimkou je bytová výstavba. Poplatky doposud 

(&F#A' neplnily svou ochrannou funkci, n#F!K' .#FG)G' "$?.?.G' !8' 3!%,' WccQ' 1' 718<' ;#'

mezi nejnižší v celé Evropské unii.31

4.3 CENOVÉ RELACE POZEMK !

L1%' FG)!' "$<.?.!' (  7#8A/!"<A/' %1 *2!)EA/4' ; 3E(.<' !F(!8' ])1 1.*A#' -#' (#)$*'

6E81.!,' )!%1)*2!,4' %8#' -#' ;!,;27#8?.1' (H;21(F1' ( oblasti bydlení, a to z 8&(!8,' ;.18.5'

 7<;2, .!;2*'%31-;%5/!'$?;21'T3.19'd 3E(.<'!F(!8'])1 1.*A#' 127<'$#"*'!F)1;2*'; nejvyššími 

cenami a také s nejvyšší stavební intenzitou (v rámci bývalého okresu Brno – venkov). 

N#-6E81.?-=<' )!%1)*2!,' 252!' !F)1;2*' -#' CE;2' -*/!"E 18.<4' %2#3E' /31.*C<' ; Brnem, 

e*8)!A/!(*A#$*4' f(1.C*A#$*'1'g!;*A#$*9' L#8.E';#'!'!FA#'^! &(%G4'M3!,F;%!4'`!31(1.G'

a `!87*A#9' J 2?A/2!' !FA<A/' -#' (#)$*' (G;!%E' ;21(#F.<' intenzita. V ;#(#3!(HA/!8.<' CE;2*'

správního !F(!8,' ])1 1.*A#4' %2#3E' -#'  7#(E6.?' "1)#;.?.E4'  127<' $#"*' .#-(G/)#8E(1.?-=<'

lokality obce Babice nad Svitavou, Bílovice nad Svitavou, Kanice, Mokrá – Horákov 

a U!;2?.*A#9' h!%1)*2!,' ; .#-.*6=<$*' A#.1$*' ;21(#F.<A/'  !"#$%&' (#' ; 3E(.<$' !F(!8,'

])1 1.*A#' -#' -#/!' -*/!(HA/!8.<' CE;24 2#8G' !F)1;2' !%!)<' $?;21' ])1 1.*A#4 kde se nachází 

i  !"#$%G'!A#+!(1.5'( následujících kapitolách.

iFG' FG)!' $!6.5' ;21.!(*2' A#.!(5' 3#)1A#' ;21(#F.<A/'  !"#$%&' ,3C#.HA/'  7#(E6.?'

pro (H;21(F,' !F-#%2&'  3!' FG8)#.<4' -#' .,2.5' "!/)#8.*2'  7< adné zkreslující faktory, 

mezi %2#35' 127<'.1 79';%,2#C.!;24'6#'-#'.1F<"#.' !"#$#%4'.1'%2#35$'-#'-*6',$<;2?.1';21(F14'

                                                           
31 Hn.ihned.cz [online]. 2011 [cit. 2011-01-WXY9'`<2'"' !)#' 13A#),';#'.E;!F.?' 3!8316<9'Z!;tupné z WWW: 
<http://reality.ihned.cz/c1-48304090-mit-z-pole-parcelu-se-nasobne-prodrazi>.
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.#F!' ;#' -#8.E' !' F,8!(,' ,3C#.!,' % 8#$!)*A*' C*' FG)-li v A#.?' pozemku zahrnut projekt 

budoucí stavby.

@3%>!A>!B!– C#"&7=!9#23,#!.&6#:4/!7#!1.9D7"+:!&%7&0;!E23.3"',#32

Lokalita Cenové rozmezí v jCk$
^! &(%G

2

1 700–2 000
Troubsko 1 700–1 800
`!87*A# 1 500–1 800
Moravany 1 300–1 700
e#)#=*A#4'\7#A/!( 1 000
Babice nad Svitavou, Bílovice nad Svitavou 1 000–2 000
Ochoz u Brna 300–800
Šlapanice 600–1 200
ostatní 500–800

f.0!3$1A#' -;#$' C#3 1)1' " >81-&' P#;%5/!' ;212*;2*A%5/!' >718,9' N!(?-=<' ;212*;2*A%5'

>81-#'"12<$'.#FG)G' ,F)*%!(E.G9'L1%'$!A';#'2G2!'>81-#')*=<'!8'.E"!3&'!8F!3.<%&'" realitní 

praxe, je možno posoudit z (G-E87#.<'3#1)*2.<A/'%1.A#)E7<4'%2#35',(E8<$'(  7<)!"#'C9'X9

F93G!A>!B!– H87&$!.9/:)9"8,-!4;."+,-!,#"!1(37#%"+,-!.&6#:4/ v 2&432'()!I9"&!– venkov 

v letech 2001–200933

                                                           
32 L#8.E';#' !,"#'!' 7*F)*6.5'!8/18G4'.#F!K'.1 79' !"#$%G'(?2=<A/'(H$?34'-#'$!6.!'.1)5"2'*'( nižší cenové 
úrovni a naopak.
33 Obce Kobylnice, Telnice a Kovalovice spadají do skupiny obcí s  !C2#$'!FG(12#)'8!'W 999, obec 
Šlapanice spadá do skupiny obcí s  !C2#$'!FG(12#)'!8'Q 000 do 9 999.
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5 "#$%&%'!($)%"*+,-.#/!0"1$23 

^3!'.E;)#8,-<A<'(H !C2!(!,'1';3!(.E(1A<'CE;2'-;#$'"(!)*)1'8#;#2'(/!8.HA/' !"#$%&

(sedm  !"#$%&' 3!'FG8)#.<' 1' 27*  !"#$%G' 3!'%!$#3C.<'(H;21(F,B. Všechny se nachází 

ve ; 3E(.<$' !F(!8,' ])1 1.*A#4' %!.%352.?' ;#' -#8.E' !'  !"#$%G' (#' $?;2?' ])1 1.*A#'

@%121;23E).<'>"#$<'T#87*A/!(*A#'1'])1 1.*A#','T3.1B'1'!FA<A/'j!FG).*A#'@%121;23E).<'>"#$<'

Kobylnice u Brna), Telnice (katastrální území Telnice u Brna) a Kovalovice. Jedná se 

o .#"1;21(?.5'  !"#$%G4' -#-*A/6'  3!8#-' ;#' ,;%,2#C.*)' ( období  !;)#8.</!' C2(32)#2<' 3!%,'

2010 1' 3(.</!'C2(32)#2<' 3!%,'2011. ^7#;2!6#';#'.#-#8.E'!';21(#F.<' !"#$%G'8)#'8#0*.*A#'

v "E%!.?'!'!A#+!(E.<'$1-#2%,4'3#1)*2.<'%1.A#)E7#'-#'-1%!';21(#Fní pozemky nabízely a dle 

tohoto hlediska stanovily také nabídkovou cenu. Ovšem všechny pozemky jsou dle 

 )12.HA/' >"#$.<A/'  )E.&' ,3C#.G' % "1;21(?.<9 ^!8%)18G'  !27#F.5' % !A#.?.<' $*' FG)G'

poskytnuty v ;!,C*..!;2*' ; 3#1)*2.<$*' %1.A#)E7#$*'  &;!F<A<$*' ( této oblasti, zmíním 

"#-$5.1'g#1)*2.<' %1.A#)E7'`1231;'l'`1231;9' f.0!3$1A#'  3!' " 31A!(E.<' ()1;2.<' 8121FE"#4'

%2#3E' -#' !27#F.E' 3!'$#2!8,' !3!(.E(1A<4' -;#$'C#3 1)1' " 3#1)*2.<A/' ;#3(#3&9'^3!'.?%2#35'

(H !C2G'-;#$' !,6*)1' 3!I31$'NO`mRRR'!8'0*3$G'^),2!'– Olt, spol. s r. o. V  7<)!"#'C9'n'

jsou uvedeny informace o jednotlivých parcelách z katastru nemovitostí a snímky 

jednotlivých parcel z katastrální mapy.

5.1 045#$+4!67!89:;<=89!V KÚ ŠLAPANICE U BRNA

Pozemek se nachází v obci ])1 1.*A#' .1'  13A#)#' C<;)!' mnockWmn' ( katastrálním 

>"#$<'])1 1.*A#','T3.1'@C9'VoQVcQB9 Jedná se o pozemek, který je vedený u Katastrálního 

>718,' 3!'L*/!$!31(;%H'%31-4'j121;23E).<' 31A!(*=2?'T3.!'– venkov. Pozemek je evidován 

v %121;23,' .#$!(*2!;2<' -1%!' !3.E'  &814' 1)#' podle schváleného územního plánu -#' ,3C#.'

pro !%1$6*2!,' (H;21(F,' ;1$!;212.?' ;2!-<A</!' 3!8*..5/!' 8!$,4'  7< 18.?' *' 8(!-8!$,

nebo  !' 3!"8?)#.<'  !"#$%,'8(!,' 3!8*..HA/' 8!$&4' .#F!K' A#)%!(E' (H$?31'  !"#$%,' C*.<'

1 875 m2. Pozemek je rovinatý 1'$E' 7*F)*6.?'!F85).<%!(H'2(139''Nachází se na konci slepé 

ulice v .!(?' F,8!(1.5' )!%1)*2?' ;1$!;212.?' ;2!-<A<A/' 3!8*..HA/' 8!$& na okraji obce, 

ale s dobrým spojením do centra obce. Jedná se o klidné místo s nádherným výhledem 

do !%!)<9'N1'  !"#$#%' -;!,' .1 !-#.G' (#=%#35' *.6#.H3;%5' ;<2?'– oddílná kanalizace, plyn,

dálkový vodovod4' 3!"(!8' #)#%27*.G4' 2#)#%!$,.*%1A#9 K pozemku vede .#" #(.?.E'

 7<-#"8!(E' %!$,.*%1A#9 Na pozemku neváznou žádné jiné závazky nebo omezení 

a ani nejsou známy informace, ze kterých by bylo možno usoudit, že v okolí pozemku se 

 7* 31(,-#' -*.E (H;21(F14' %2#3E' FG' .#I12*(.?'$!/)1' !()*(.*2' A#.,'  !"#$%,9 Pozemek se 
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nenachází v území, kde lze uvažovat s  7<3!8.<$*' -#(G' -1%!' .1 79' "E )1(G4'  !(!8.?' 1'

;#;,(G'  &8G9 V blízkém okolí pozemku se nachází autobusová zastávka (cesta 

do nedalekého Brna trvá cca Wn'$*.,2'1'; !-#'-;!,'(#)$*'C1;25B, bankomat, pošta, lékárna 

a restaurace.

^!"#$#%'FG)'.1F<"#.'3#1)*2.<'%1.A#)E7<'!8'C#3(.1'QRWR'"1'm XRR'jCk$2, tj. celkem 

6 375 RRR'jC9'Pozemek doposud nebyl prodán.

 !"#$#%&'()*"&!"#(+,!-&'.")'/01

\A#.?.<' ;#'  3!(#8#'  !8)#' (G/)E=%G' C9' mkQRRS' dF9' @(#' ".?.<'  !"8?-=<A/' (G/)E=#%'

C9 XnokQRRS'dF94'C9'XoRkQRRc'dF9'1' !;)#8.<'(G/)E=%G'C9'moXkQRWR'dF9). V obci není vydána 

 )12.E'A#.!(E'$1 1';21(#F.<A/' !"#$%&9'^!"#$#%'je evidován v katastru nemovitostí jako 

!3.E' &da, ale je zahrnu2'8!' )12.5/!'>"#$.</!' )E.,' -1%!' !"#$#%',3C#.H'% "1;21(?.<4'

ocení se proto podle § 32 odst. 1.

a^!"#$%G'1'-#-*A/'CE;2*4'%2#35' !8)#'p'c'!8;29'W' <;$9'1B'"E%!.1' 3!%1"12#).?'.#-;!,'

pozemky stavebními, ale jsou zahrnuty do platného územního plánu nebo platného 

3#I,)1C.</!' )E.,'-1%!' !"#$%G',3C#.5'% "1;21(?.<'.#F!' !"#$%G4'.1'.*A/6'-#' 7< ,;2.E'

stavba, se ocení cenou podle § 28 odst. 2 nebo 7 a vynásobí se koeficientem 0,30. Tato 

A#.1'C*.<'.#-$5.?'QR'jCk$2.“

J=#A/.G'.E;)#8,-<A<' !"#$%G'F,8!,'!A#.?.G';2#-.H$'" &;!F#$4' 3!2!'-*6'.#F,8,'

 !;2, '! 1%!(124' !,"#',(#8,'(H !C2G9

Základní cena pozemku stanovená podle § 28 odst. 1 písm. d) byla vynásobena 

(H$?3!,' !"#$%,9'Dále bG)1' 3!(#8#.1' 7*3E6%1'(#'(H=*'m0 % z 8&(!8,'(H/!8.5' !)!/G'

pozemku; srážka ve výši 10 % z 8&(!8,' 7<;2, ,'%' !"#$%,' !'.#" #(.?.5'%!$,.*%1A*D'

 7*3E6%1' (#' (H=*' WR' q' " 8&(!8,' $!6.!;2*' .1 !-#.<'  !"#$%,' .1' (#7#-.H' 3!"(!8'  )G.,9'

Takto upravená cena byla vynásobena koeficientem 0,30 dle § 32 odst. 1 a koeficienty Ki

a Kp viz vH !C2G v následujících tabulkách.
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@3%>!A>!4 – ?,#")"+!.&6#:4;!.> A>!BJKLMNBJ!.&02#!,#"&78,-!.O#0.'1/

Obec Šlapanice
^!C#2'!FG(12#)'!FA# 6 993

Koeficient úpravy C
35 + (6993 – 1000) x 

0,007414p 79,43

Základní cena dle § 28 odst. 1 písm. d) jCk$ 278,012

JH$?31' m 1 8752

Cena celkem jC 521 268,75
^7*3E6%G'1';3E6%G' !8)#' 7<)!/G'C9'QW'21F9'W:
1.2 výhodnost polohy pozemku na území obce 
z /)#8*;%1'>C#),',6*2<';21(FG .1'.?$'"7<"#.54' ! 79'
k -#-<$,'"7<"#.<',3C#.5/!

% +30

[#.1'A#)%#$' !'> 31(?'položkami tab. 1 jC 677 637,19
^7*3E6%G'1';3E6%G' !8)#' 7<)!/G'C9'QW'21F9'Q:
Q9W' 7<;2, ' !'.#" #(.?.5'%!$,.*%1A* % -10
2.11 pozemek s $!6.!;2<' -#/!'.1 !-#.<'.1'(#7#-.H'
rozvod plynu

% +10

[#.1'A#)%#$' !'> 31(?' !)!6%1$*'21F9'Q jC 677 637,19
Úprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K  7<)!/1'C9'mSi 2,169
Koeficient K  7<)!/1'C9'mcp 1,528
Cena celkem s Ki a K jCp 673 754,06
^3&$?3.E'-#8.!2%!(E'A#.1'"1'W'$ jC2 359,34

b-*=2?.E' A#.1'  !"#$%,' !A#.?.5/!' 8)#' p' mQ' !8;29' W C*.<' A#)%#$' 673 754,06 jC9'

^3&$?3.E'-#8.!2%!(E'A#.1'"1'W'$2 C*.<'359,34 3>.

Kdyby se pozemek uvažoval jako stavební a ocenil se podle § 28 odst. 1, 

.#,(16!(1)' FG' ;#' %!#0*A*#.2' R4mR' 1' "-*=2?.E' A#.1' ;21(#F.</!'  !"#$%,' FG' C*.*)1' A#)%#$'

2 245 846,85 jC9'^3&$?3.E'-#8.!2%!(E'A#.1'"1'1 m2 FG'C*.*)1'1 197,79 3>.

 !"#$#%&'(2(+#3+4!%&5"6()(7

Pro stanovení obvyklé ceny pro daný typ nemovitosti jsem zvolila porovnávací 

metodu (komparativní). ^!3!(.E(1A<' $#2!81' !A#.?.<' (GA/E"<' "  !3!(.E.<'  7#8$?2,'

!A#.?.<' ;#' ;2#-.H$' .#F!' !F8!F.H$'  7#8$?2#$' 1' A#.!,' ;-#8.1.!,'  7*' -#/!'  3!8#-*4'

resp. cenou nabízenou.

^3!'!A#.?.<'81.5'.#$!(*2!;2*'-#' !,6*21'$,)2*%3*2#3*E).<'$#2!81' 7<$5/!' !3!(.E.<9'

Princip metodG'; !C<(E'( tom, že z databáze o realizovaných resp. inzerovaných prodejích 

 !8!F.HA/'.#$!(*2!;2<'-#' !$!A<' 7# !C<21A<A/'*.8#r&'-#8.!2)*(HA/'.#$!(*2!;2<'!8(!"#.1'

236.<' A#.1' !A#+!(1.5' .#$!(*2!;2*9' f.8#rG' !8)*=.!;2*' ,' -#8.!2)*(HA/' !F-#%2&' 3#; #%2,-<'

jejich 3!"8<)'! 3!2*'!A#+!(1.5'.#$!(*2!;2*9
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Z 21%2!' "<;%1.5' A#.G' .E;)#8.H$' ;212*;2*A%H$' (G/!8.!A#.<$' -#' "-*=2?.1' A#.1'

 3&$?3.E4'(  7< 18?'(/!8.!;2*'*'A#.1'$*.*$E).<'1'$1r*$E).<9

^3!'2,2!'$#2!8,'2#8G'FG)!' !27#F1'(G2(!7*2'8121FE"*';3!(.E(1A<A/' !"#$%&4'%2#3E'-#'

uvedena v  7<)!"#'C9'o a 79'^7*' 2(!7#.<'8121FE"#'-#'.,2.5'"!/)#8.*2' !)!/,'.#$!(*2!;2<4' -#'

27#F1' !3!(.E(12'.#$!(*2!;2*'(#';2#-.HA/'.#F!'(#)$*' !8!F.HA/')!%1)*2EA/4'21%5'-#'.,2.5'

"!/)#8.*2'C1;!(5'/)#8*;%!'1-9'j porovnání byly použity pouze nabídky realitních %1.A#)E7<'

z období  !;)#8.</!' C2(32)#2<' 3!%,' QRWR' 1'  3(.</!' C2(32)#2<' 3!%, 2011, jedná se tedy 

o pozemky, u nichž není známa cena nakonec dosažená, proto požadované inzerované 

ceny upravím koeficientem KR – 3#8,%A#' .1'  31$#.G' A#.G4' .#F!K' .1F<8%!(E' A#.1'

uvedená v *."#3E2#A/'FH(E'" 31(*8)1'(G==<'.#6'A#.1';%,2#C.?'3#1)*"!(1.E9'

^!;2, .H$';)#8!(E.<$'-;#$'"-*;2*)14'6#'.?%2#35' !"#$%G'-;!,'.1F<"#.G' !'8)!,/!,'

8!F,' 1' .1! 1%' .?%2#35' .1F<"#.5'  !"#$%G' -;!,' 3GA/)#'  3!8E.G4' 3#; 9' "$*"<' " nabídky 

3#1)*2.<A/'%1.A#)E7<9'Z 2!/!'(G(!",-*4'6#' !'.?%2#3HA/' !"#$A<A/'-#'(G==<' ! 2E(%1'1'-#8.E'

se zejména o pozemky s nižší cenou a v 6E81.?-=<')!%1)*2?9

^7*'2(!3F?'8121FE"<'A#.'C1;2!'8!A/E"<'% ;*2,1A*4'6#'.#-$#.=<'3#; 9'.#-(?2=<'/!8.!2G'

-;!,' !8)#/)5' .#F!' #r235$.<9' ^3!' (G)!,C#.<' #rtrémních hodnot datového souboru jsem 

 !,6*)1's3,FF;&('2#;2'@ 131$#23*A%H'2#r2B'(*"' 7<)!/1'C9'8 a 9.

\8)*=.!;2*'-#8.!2)*(HA/'.#$!(*2!;2<'FG)G'"!/)#8.?.G'%!#0*A*#.2G'jW'16'jo4'" nichž 

FG)'(G !C2#.'*.8#r'!8)*=.!;2*'f\ (IO = K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6).

Kritéria jsem zvolila tyto:

 K1 – velikost pozemku – "!/)#8+,-#';%,2#C.!;24'6#'A#.1' !"#$%,'; (?2=<'(H$?3!,'

je nižší než cena pozemku s (H$?3!,'$#.=<

 K2 – poloha pozemku – "!/)#8+,-#' .1 79' atraktivitu lokality, velikost a význam 

!FA#4' ,$<;2?.<'  !"#$%,' ( obci, !%!).<' "E;21(F14' !FC1.;%E' (GF1(#.!;2' !FA#4'

svažitost pozemku aj.

 K3 – dopravní dostupnost – "!/)#8+,-#'.1 79' 7<;2, '% pozemku @"81'-#' 7<;2, !(E'

A#;21' " #(.?.Ek.#" #(.?.E4' ()1;2.<kA*"<kobecní)4' "1;2E(%G' (#7#-.5' 8! 31(G (vlak, 

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

 K4 – využití pozemku – "!/)#8+,-#'.1 79'0,.%C.<',6*2<' !"#$%,'( územním plánu, 

(/!8.!;2' !"#$%,' 3!'81.H'>C#)4';21(#F.<' 7* 31(#.!;2' !"#$%,
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 K5 – vybavenost pozemku – "!/)#8+,-#' .1 79' *.6#.H3;%5' ;<2?'  7*(#8#.5'

na pozemek resp. k pozemku s možností napojení aj.

 K6 – úvaha znalce – "!/)#8+,-#'ostatní zlepšující nebo zhoršující podmínky, které 

cenu pozemku zvyšují nebo snižují .1 79'(?A.E' 3E(1'k pozemku aj.

j!#0*A*#.2G' (G-187,-<'  7#8 !%)E81.H' A#.!(H' ("21/' $#"*' ;3!(.E(1A<$'

a !A#+!(1.H$' !"#$%#$9'L#(<-li se v 81.5$'%3*253*,';3!(.E(1A<' !"#$#%'A#.!(?')# =<4'-#'

%!#0*A*#.2'(?2=<'.#6'W4'-#(<-li se srovnávací pozemek horší, je koeficient menší než 1 a jeví-

li se srovnávací pozemek stejný, je koeficient roven 1. [3]

t'.E;)#8,-<A<A/' !"#$%&',(#8,'-*6'-#.'(H !C2G9

@3%>!A>!J!– ?,#")"+!.&6#:4;!.> A>!BJKLMNBJ!.&9&7"D73,+!:#(&0&;

P9
Cena
jCk$

KR2

Cena
po KR
jCk$

K1
2

K2 K3 K4 K5 K6 IO
Cena po IO

jCk$

1

2

2 500 0,75 1 875,00 1,00 1,00 1,10 0,95 1,00 1,00 1,05 1 785,71
2 1 630 0,75 1 222,50 0,85 1,00 1,10 0,95 1,00 1,00 0,89 1 373,60
3 2 500 0,75 1 875,00 0,85 0,87 1,07 1,00 1,00 1,00 0,79 2 373,42
4 2 370 0,75 1 777,50 0,85 0,90 1,05 1,00 1,00 1,00 0,80 2 221,88
5 1 800 0,75 1 350,00 0,95 0,86 1,02 1,00 0,93 1,00 0,78 1 730,77
6 1 900 0,75 1 425,00 0,85 0,84 1,07 1,00 0,93 1,00 0,71 2 007,04
7 1 995 0,75 1 496,25 0,90 0,86 1,08 0,95 1,00 1,00 0,79 1 893,99
8 1 900 0,75 1 425,00 0,90 0,84 1,07 1,00 0,93 1,00 0,75 1 900,00
9 1 900 0,75 1 425,00 1,10 0,90 1,04 1,00 1,00 1,00 1,03 1 383,50
10 1 800 0,75 1 350,00 0,85 0,84 0,97 1,00 0,93 1,00 0,64 2 109,38
^3&$?3.E'-#8.!2%!(E'A#.1'('jCk$ 1 877,932

Minimum 1 373,60
Maximum 2 373,42
JH$?31' !"#$%,'('$ 1 875,002

^3&$?3.E'A#)%!(E'A#.1' !"#$%,'('jC 3 521 113,40

[#.1'  !"#$%,' !A#.?.5/!'  !3!(.E(1A<' $#2!8!,' C*.<' A#)%#$' 3 521 113,40 jC9'

^3&$?3.E'-#8.!2%!(E'A#.1'"1'W'$2

`#2!81' (H !C2,' A#.' ;21(#F.</!'  !"#$%,'  !8)#' 2"(9' a27<8G'  !)!/Gu' ; !C<(E'

v  !".E.<4' 6#' A#.1' ;21(#F.</!'  !"#$%,' -#' (#' "A#)1' ,3C*25' 3#)1A*' -1%' % A#)%!(5' A#.?'

nemovitosti, tak k výnosu z nájmu. Výhodou této metody je, že ji lze použít i tam, kde 

nejsou k dispozici žádné porovnatelné pozemky se známou prodejní cenou. Procentuální 

 !8<)'  !"#$%,' -#' ,3C#.'  !$!A<' 2"(9' a%)<C#' 27<8G'  !)!/Gu9' J 2!$2!' %)<C*' -;!,' !F;16#.1'

3&".E'%3*253*14' !8)#'%2#3HA/';#'/!8.!2<'.1'"E%)18?';)!(.</!' ! *;,9

C*.<'1 877,93 3>.

 !"#$#%&5"6()(7&6.%)8&'(*(-8
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Všechny pozemky použité v 252!'  3EA*' -;!,' .#"1;21(?.54' .#".E$#' 2#8G' A#)%!(!,'

cenu nemovitosti na nich postavené. Proto budu pozemky v 81)=<A/' (H !C2#A/' ,(16!(12'

-1%!' "1;21(?.59' L#' "7#-$54' 6#'  !"#$%G ,3C#.5'  3!' FG8)#.<, F,8!,' "1;21(?.G' 3!8*..H$*'

domy. Jejic/'  31(8? !8!F.E' A#.1' F,8#' ;*$,)!(1.E' .1' ;21(F?' !' 8(!,' .18"#$.<A/'

podlažích, ;#' "1;21(?.!,'  )!A/!,' WmS m2

3?@>!AB@CD!EF?FGD

, která se v 2?A/2!' )!%1)*2EA/' F?6.?' ;21(<9

U  !"#$%&' ,3C#.HA/'  3!' %!$#3C.<' (H;21(F,' F,8#'  !,6*21' A#.1' ;21(FG' ;, #3$13%#2,4'

.#F!K'(=#A/.G'27*' !"#$%G',3C#.5' 3!'%!$#3C.<'(H;21(F,'-;!,'8)#'>"#$.</!' )E.,',3C#.G'

 3!' (H;21(F,' !F-#%2&' !FA/!8.<'  !(1/G4' 1' ;!,C1;.?' ;#' -#8.E' !'  !$?3.?' (#)%5'  !"#$%G4'

 3!2!' -;#$' "(!)*)1' ;21(F,' ;, #3$13%#2,9' Z#21*).?-=<' *.0!3$1A#' !' ;21(FEA/' -;!,' ,(#8#.G'

v  7<)!/EA/'C9'WR'1'WW9 Dále ,(#8,'-*6'-#.'(H !C2G9'

@3%>!A>!K!– ?,#")"+!.&6#:4;!.>!A>!BJKLMNBJ!:#(&0&;!(O+05!.&2&-5

Popis *B@CH

I – Všeobecná situace

!FG2.E' $<;21' $1)HA/' $?;2' 1' $<;21' 3#%3#1C.<A/' !F)1;2<'
s 2,3*;2*A%H$' 3,A/#$4' ;27#8G' ;27#8.?' (#)%HA/' (#;.*A4' !FG2.E'
$<;21'.1' 7#8$?;2<A/'(#)%HA/'$?;2'; dlouhou jízdní dobou do 
A#.231'$?;21

3

II – Intenzita využití 
pozemku

komfortní rodinné domy, obytné bloky s malými byty, 
apartmá, terasové domy, byty v osobním vlastnictví, skladové 
místnosti, 3–5 podlaží, vícepodlažní podnikové stavby se 
(=<$' 2#A/.*A%H$' "17<"#.<$4' %)*$12*"1A<4'  !/GF)*(H$'
"17<"#.<$

4

III – Dopravní relace 
k (#)%!$?;2,

)# =<' !FG2.E' $<;21' .1'  7#8$?;2<A/' ; .!3$E).<'  ?=<'
dosažitelností k /3!$18.5$,' 8! 31(.<$,'  3!;27#8%,' 1'
>.!;.H$'C1;!(H$'-<"8.<$'>;#%#$' 7*'-<"8?'()1;2.<$'(!"#$4'
F?6.5';*).*C.<'(GF1(#.<

3

IV – Obytný sektor
!FG2.5' F)!%G'  3!' ;27#8.<' 1' (G==<' .E3!%G4' 8!$G' 2#31;!(5'
s  !8)!,F<$4' *.8*(*8,E).?' (GF,8!(1.5' 1' (GF1(#.5' FG2G'
v osobním vlastnictví, rodinné domky, motely

4

V – v#$#;)14' 3&$G;)4'
administrativa, obchod
^3&$?3 3,50
VI – Povyšující faktory
VII – Redukující faktory
-IJ?KCLM!AB@CH!EF?FGD 3,50
N#-F)*6=<'.*6=<'A#)E'27<81' !)!/G 3,00
j'252!'.#-F)*6=<'.*6=<'27<8?' 7<;),=.H' !8<)' !"#$%,'@qB 9,00
Nejbližší vyšší celá 27<81' !)!/G 4,00
j'252!'.#-F)*6=<'(G==<'27<8?' 7<;),=.H' !8<)' !"#$%,'@qB 13,00
Procento zastoupení ceny pozemku v NKLO!JFPQFRP!JAHSQD!T!EFUKVWD 11,00
0FBXUFSHN@!NKLH!SYKNG!JAHSKQ
JHA/!"<'3# 3!8,%C.<'A#.1'(=#A/';21(#F'.1' !"#$%,'@RC) jC 5 646 000,00
Cena pozemku – základní plocha (JCZ jC) 697 820,22
JH$?31' !"#$%&'A#)%#$'@PC m) 18752

b'2!/!'"1;21(?.E' )!A/1 hlavními stavbami celkem (PZS m) 1382

`1r9' 7< ,;2.H'.E;!F#%'"1;29' )!A/G ;21(F1$*' 3!'(H !C#2'L[' !"#$%,'@n) 3x
Je plocha p!"#$%,'(?2=<'.#6'$1r9'.E;!F#%'"1;21(?.5' )!A/G ano
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bE%)18.<' )!A/1' !,6*2E' 3!'(H !C#2'-#8.!2%!(5'A#.G'@PZ m) 4142

JH$?31' 7#FH(1-<A<' )!A/G'@Pp) m 14612

Jednotková cena základní plochy (JCZ jCk$) 1 685,562

Cena základní plochy (CZ PA) 697 820,22
Koeficient ceny  7#FH(1-<A<' )!A/G'@k) 0,25
L#8.!2%!(E'A#.1' 7#FH(1-<A<' )!A/G'@L[ B jCk$ 421,392

C#"3!.O#%873$+,+!.2&,-5!QC.R PA 615 649,36
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) jC 1 313 500,00
Jednotková cena JK!UFG?KCLOL@V!NKLD!ZEBKQISH[@N@!E?FNGD\ 3><V 700,532

Cena  !"#$%,' !A#.?.5/!' $#2!8!,' 27<8G'  !)!/G' C*.<' A#)%#$ 1 436 600,00 jC9

^3&$?3.E'-#8.!2%!(E'A#.1'"1'W'$2

5.2 045#$+4!67!9=9<]!- KÚ KOBYLNICE U BRNA

Pozemek se nachází v !FA*'j!FG).*A#'.1' 13A#)#'C<;)!'nWnkQ'( katastrálním území 

Kobylnice u Brna @C9'ooVXVWB9 L#8.E';#'!' !"#$#%4'%2#3H'-#'(#8#.H','j121;23E).</!'>718,'

pro Jihomoravský kr1-4' j121;23E).<'  31A!(*=2?' T3.!' – venkov. Pozemek je evidován 

v katastru nemovitostí jako zahrada, ale podle schváleného územního plánu je urC#.'

pro výstavbu rodinného domu9'[#)%!(E'(H$?31' !"#$%,'C*.<'VXm'$

C*.< 700,53 3>.

2. Pozemek je rovinatý

a má obdélníkový tvar. Nachází se v F)<"%!;2*'A#.231' !$?3.5'$1)5'obce, v !%!).<'"E;21(F?'

 7#()E81-<' (?2=*.!,' 3!8*..5' 8!$G9' I.6#.H3;%5' ;<2? – ; )1=%!(E' 1' 8#=K!(E' %1.1)*"1A#4'

#)#%27*.14'(!81 *'" #(.?.E' 7<-#"8!(E'A#;21'chybí, ale v .#-F)*6=<'8!F?'F,8!,'(GF,8!(E.G9

Na pozemku neváznou žádné jiné závazky nebo omezení a ani nejsou známy informace, 

ze kterých by bylo možno usoudit, že v !%!)<' !"#$%,';#' 7* 31(,-#' -*.E'(H;21(F14'%2#3E'

by negativn?' $!/)1' !()*(.*2' A#.,'  !"#$%,9 Pozemek se nenachází v území, kde lze 

uvažovat s  7<3!8.<$*' -#(G' -1%!' .1 79' "E )1(G4'  !(!8.?' 1' ;#;,(G'  &8G9 Do obce zajíždí 

1,2!F,;' *.2#I3!(1.5/!' 8! 31(.</!' ;G;25$,4' "1;2E(%1' -#' ("8E)#.1'  !,/HA/'  E3' $#23&'

od pozemku, cesta do nedalekého Brna trvá cca Qn'$*.,2'1'; !-#'-#"8<'$*.*$E).?'-#8.!,'

za hodinu.

^!"#$#%'FG)'.1F<"#.'3#1)*2.<'%1.A#)E7<'!8'prosince 2010 za 2 nRR'jCk$2, tj. celkem 

1 857 5RR'jC9'^3!8E.'FG)'v únoru 2011 za 2 RVn'jCk$2

Základní cena pozemku stanovená podle § 28 odst. 1 písm. d) byla vynásobena 

(H$?3!,' !"#$%,9'ZE)#'FG)1' 3!(#8#.1' 7*3E6%1'(#'(H=*'X % z 8&(!8,'(H/!8.5' !)!/G'

pozemku; srážka ve výši 10 % z 8&(!8,' 7<;2, ,'%' !"#$%,' !'.#" #(.?.5'%!$,.*%1A*D'

srážka ve výši 5 % za nemožnost napojení na v#7#-.H' (!8!(!8D' ;3ážka ve výši 7 %

, tj. celkem 1 541 VQn'jC9

 !"#$#%&'()*"&!"#(+,!-&'.")'/01
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za .#$!6.!;2'.1 !-#.<'.1'(#7#-nou kanalizaci; srážka ve výši 8 % za nemožnost napojení 

.1' 3!"(!8' #)#%27*.GD'  7*3E6%1' (#' (H=*' WR' q' " 8&(!8,' $!6.!;2*' .1 !-#.<' pozemku 

na (#7#-.H' rozvod plynu. Takto upravená cena byla vynásobena koeficientem 0,30 

dle § 32 odst. 1 a koeficienty Ki a Kp

Obec

(*"'(H !C#2'( následující tabulce. 

Tab. A>!S!–  !"#$#% pozemku p. &'(515/2 )*+,"(!"#*-.!/()0"+)123

Kobylnice
 !"#$%!&'()$#*%!&+# 951

Koeficient úpravy C
35 + (1000 – 1000) x 

0,007414p 35

Základní cena dle § 28 odst. 1 písm. d) ,"-. 122,502

/0.12)% m 7432

Cena celkem ," 91 017,50
 342567'%)%82567'%9!:*#%93;*!<'%"=%>?%$)&=%?@
1.2 výhodnost polohy pozemku na území obce 
z hlediska A"#*B%B64$;%8$)(&'%C)%C1.%D3;D#CEF%9!93=%
k G#G;.B%D3;D#C;%B2"#CE<!

% +4

H#C)%+#*7#.%9!%A92)(1%9!*!67).4%$)&=%? ," 94 658,20
 342567'%)%82567'%9!:*#%93;*!<'%"=%>?%$)&=%>@
>=?%93;8$B9%9!%C#D9#(C1CE%7!.BC47)+4 % -10
2.2 není-li v .;8$1% .!6C!8$% C)9!G#C;% C)% (#3#GC0%
vodovod

% -5

2.3 není-li v .;8$1% .!6C!8$% C)9!G#C;% C)% (#3#GC!B%
kanalizaci

% -7

2.4 není-li v .;8$1% .!6C!8$% C)9!G#C;% C)% 2!D(!:%
#*#7$34C'% C#&!% (D:5*#C!8$% !:% 2!D(!:B% #*#7$24+7E%
#C#2I4#%G#%(1$J;%C#6%>KK%.

% -8

2.11 pozemek s možností jeho napojení C)%(#3#GC0%
rozvod plynu

% +10

H#C)%+#*7#.%9!%A92)(1%9!*!67).4%$)&=%> ," 75 726,56
Úprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K 93;*!<)%"=%LMi 2,169
Koeficient K 93;*!<)%"=%LNp 1,629
Cena celkem s Ki a K ,"p 80 269,42
 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%. ,"2 108,03

PG4J$1C5% +#C)% 9!D#.7B% !+#C1CE<!% :*#% Q% L>% !:8$=% ? "4C;% +#*7#.% 80 269,42 ,"=%

 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2 "4C;%108,03  !.

Kdyby se pozemek uvažoval jako stavební a ocenil se podle § 28 odst. 1, 

C#B()6!()*% &'% 8#% 7!#R4+4#C$% KFLK% )% DG4J$1C5% +#C)% 8$)(#&C;<!% 9!D#.7B% &'% "4C4*)% +#*7#.%

267 564,73 ,"=% 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2 &'%"4C4*)%360,11  !.
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 !"#$#%&'()(*#+*,!%&-".(/(0

Tab. &'(4(–  !"#$#% pozemku p. &'(56578()*9*-#:-;!%(<"=*+*>

S=
Cena
,"-.

KR2

Cena 
po KR
,"-.

K1
2

K2 K3 K4 K5 K6 IO
Cena po IO
,"-.

1

2

2 500 0,75 1 875,00 1,20 1,13 1,13 0,95 1,20 1,00 1,75 1 071,43
2 1 630 0,75 1 222,50 0,95 1,13 1,13 0,95 1,20 1,00 1,38 885,87
3 2 500 0,75 1 875,00 0,95 1,00 1,10 1,00 1,20 1,00 1,25 1 500,00
4 2 370 0,75 1 777,50 1,00 1,08 1,08 1,00 1,20 1,00 1,40 1 269,64
5 1 800 0,75 1 350,00 1,20 0,94 1,05 1,00 1,13 1,00 1,34 1 007,46
6 1 900 0,75 1 425,00 1,00 0,92 1,10 1,00 1,13 1,00 1,14 1 250,00
7 1 995 0,75 1 496,25 1,00 0,94 1,11 0,95 1,20 1,00 1,19 1 257,35
8 1 900 0,75 1 425,00 1,05 0,92 1,10 1,00 1,13 1,00 1,20 1 187,50
9 1 900 0,75 1 425,00 1,20 1,08 1,07 1,00 1,20 1,00 1,66 858,43
10 1 800 0,75 1 350,00 1,00 0,92 1,00 1,00 1,13 1,00 1,04 1 298,08
 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%(%,"-. 1 158,582

Minimum 858,43
Maximum 1 500,00
/0.12)%9!D#.7B%(%. 743,002

 2O.12C5%+#*7!(5%+#C)%9!D#.7B%(%," 860 822,51

H#C)% 9!D#.7B% !+#C1CE<!% 9!2!(C5()+;% .#$!:!B% "4C;% +#*7#.% 860 822,51 ,"=%

 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2

 "#!$%&#'($)*"*+(

"4C;%1 158,58  !.

 !"#$#%&-".(/(0&.1%/2&'(3(42

?;@'(&'(A(–  !"#$#%()*B"<C>()'(&'(515/2 <"=*+*>(=0%+D()*,*/D

Popis ,&#'-

I – Všeobecná situace
8$)(#&C;%AD#.;%.)*0+<%)%8$3#:C;+<%(#8C4+F%!72)G!(E%"58$4%
.)*0+<%.18$

2

II – Intenzita využití 
pozemku

komfortní rodinné domy, obytné bloky s malými byty, 
apartmá, terasové domy, byty v osobním vlastnictví, skladové 
místnosti, 3–5 podlaží, vícepodlažní podnikové stavby se 
(J;.% $#+<C4+70.% D)3;D#C;.F% 7*4.)$4D)+;F pohyblivým 
D)3;D#C;.

4

III – Dopravní relace 
k (#*7!.18$B

!&G#7$'% C)% !72)G4% (#*7!.18$870+<% )I*!.#2)+;F% .)*E%
!&+#% 8#% 6#*#DC4"C;% D)8$5(7!BF% 92!% :!G;6:1G;+;% :!% 925+#%
925(1%G#J$1%934G)$#*C1%:!8)64$#*CE

2

IV – Obytný sektor

&16CE% !&'$CE% :!.'F% 92#R)&247!()CE stavby, venkovské 
domy s 92O.12C0.% 7!.R!2$#.F% (#8C4+7E% <!89O:7'F%
J42J;% C57B9C;% )% 7B*$B2C;% .!6C!8$4F% (0<*#:% :!% D#*#C1F%
.)*E%:!92)(C;%4.48#F%4C:4(4:B5*C1%B:26!()CE%D)<2):'

3

V – T#.#8*)F%92O.'8*F%
administrativa, obchod
 2O.12 2,75
VI – Povyšující faktory
VII – Redukující faktory
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./0"1'23$%&#'-$)*"*+( 2,75
U#G&*46J;%C46J;%+#*5%$3;:)%9!*!<' 2,00
,%$E$!%C#G&*46J;%C46J;%$3;:1%93;8*BJC0%9!:;*%9!D#.7B%VWX 6,00
U#G&*46J;%('JJ;%+#*5%$3;:)%9!*!<' 3,00
,%$E$!%C#G&*46J;%('JJ;%$3;:1%93;8*BJC0%9!:;*%pozemku (%) 9,00
Procento zastoupení ceny pozemku v 4125$0*67*86$0%-97($:$)*;1<=( 8,25
>*&?;*9-4#$412-$9@14+$0%-917
/0+<!D;%2#92!:B7"C;%+#C)%(J#+<%8$)(#&%C)%9!D#.7B%VRC) ," 5 646 000,00
Cena pozemku – základní plocha (JCZ ,") 507 678,47
/0.12)%9!D#.7O celkem (PC m) 7432

P%$!<!%D)8$)(1C5%9*!+<)%<*)(C;.4%8$)(&).4%+#*7#.%VPZS m) 1382

Y)Z=%93;9B8$C0%C58!&#7%D)8$=%9*!+<'%8$)(&).4%92!%(09!"#$%[H%9!D#.7B%Vn) 3x
[#%9*!+<)%9!D#.7B%(1$J;%C#6%.)Z=%C58!&#7%D)8$)(1CE%9*!+<' ano
Základní plocha použitá pro (09!"#$%G#:C!$7!(E%+#C'%VPZ m) 4142

/0.12)%93#&0()G;+;%9*!+<'%VPp) m 3292

Jednotková cena základní plochy (JCZ ,"-.) 1 226,282

Cena základní plochy (CZ E&) 507 678,47
,!#R4+4#C$%+#C'%93#&0()G;+;%9*!+<'%Vk) 0,25
[#:C!$7!(5%+#C)%93#&0()G;+;%9*!+<'%V[H9X ,"-. 306,572

F"#;()0"@.-;G%!%(),*!/D(HF)I E& 100 861,24
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) ," 608 500,00
A1'2*%=*93$412-$01$;*+"1'252#<$412($B)&17/9-C#4#$)"*4+(D  !E< 818,982

H#C)%9!D#.7B%!+#C1CE<!%.#$!:!B%$3;:'%9!*!<'%"4C;%+#*7#.%628 700 ,"=% 2O.12C5%

jednotková cena za 1 m2

5.3 >FGHIJF$KL$MNOEP$. KÚ TELNICE U BRNA

Pozemek se nachází v !&+4% \#*C4+#% C)% 9)2+#*#% ";8*!% N]^->% ( katastrálním území 

\#*C4+#% B%_2C)% V"=% ]`a]`]X= [#:C5% 8#% !% 9!D#.#7F% 7$#20% G#% (#:#C0%B%,)$)8$25*C;<!% A3):B%

pro [4<!.!2)(870% 72)GF% ,)$)8$25*C;% 92)+!(4J$1% _2C!% – venkov. Pozemek je evidován 

v 7)$)8$2B% C#.!(4$!8$;% G)7!% !2C5% 9O:)F% )*#% 9!:*#% 8+<(5*#CE<!% AD#.C;<!% 9*5CB% G#% B2"#C%

pro (08$)(&B% 8).!8$)$C1% 8$!G;+;ho rodinného domu nebo dvojdomu. H#*7!(5% (0.12)%

9!D#.7B%"4C;%?%`^M%.

"4C;%818,98  !.

2=% !D#.#7%G#%2!(4C)$0%)%.5%934&*46C1%!&:E*C;7!(0%$()2=%U)+<5D;%8#%

v 7*4:CE% "58$4% !&+#% 8 93#(*5:)G;+;% !&'$C!B% D58$)(&!B=% , 9!D#.7B% (#:#% C!(1% zbudovaná

D9#(C1C5%93;G#D:!(5%7!.BC47)+#%)%(#J7#2E%4C6#C0287E%8;$1=%Na pozemku G#%(5D5C!%(1+CE%

&3#.#C!% D34D!(5C;% )% 92!(!D!(5C;% (#:#C;% )% D58$)(C;% 925(!% 8.*B(C;. Dále nejsou známy 

informace, ze kterých by bylo možno usoudit, že v !7!*;% 9!D#.7B% 8#% 93492)(BG#% G4C5%

(08$)(&)F% 7$#25% &'% C#I)$4(C1% .!<*)% !(*4(C4t cenu pozemku. Pozemek se nenachází 

v území, kde lze uvažovat s 93;2!:C;.4% G#('% G)7!%C)93=% D59*)('F%9!(!:C1%)% 8#8B('%9O:'=

V blízkém okolí se nachází autobusová zastávka, cesta do nedalekého Brna trvá 

cca 25 .4CB$%)%"#$C!8$%89!GO%G#%?–2x za hodinu.
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Pozeme7%&'*% C)&;D#C% 2#)*4$C;% 7)C+#*53;% !:% 3;GC)% >K?K% D)% ?% LaK%,"-.2, tj. celkem 

2 >>^% MKK% ,"=% V lednu >K??% &'*)% C)% 9!D#.#7% 9!87'$CB$)% 8*#()% (#% (0J4% ?aK% ,"-.2,

tj. 1 >KK% ,"-.2 )% +#*7!(5% +#C)% $)7% "4C;% ? 977 `KK% ,"=% Prodán byl v dubnu 2011 

za 1 015 ,"-.2, tj. celkem 1 672 720 ,"=

 !"#$#%&'(/3"&!"#(*5!4&'1"/'678

Základní cena pozemku stanovená podle § 28 odst. 1 písm. d) byla vynásobena 

(0.12!B%9!D#.7B=%b5*#%&'*)%92!(#:#C)%9342567)%(#%(0J4%` % z :O(!:B%(0<!:CE%9!*!<'%

pozemku )%9342567)%(#%(0J4%?K%W%D :O(!:B%.!6C!8$4%C)9!G#C;%9!D#.7B%C)%(#3#GC0%2!D(!:%

plynu. Takto upravená cena byla vynásobena koeficientem 0,30 dle § 32 odst. 1 

a koeficienty Ki a Kp

Obec

(4D%(09!"#$%( následující tabulce. 

?;@'(&' 10 –  !"#$#% pozemku p. &'(AJK78()*+,"(!"#*-.!/()0"+)123

Telnice
 !"#$%!&'()$#*%!&+# 1 429

Koeficient úpravy C
35 + (1429 – 1000) x 

0,007414p 38,18

Základní cena dle § 28 odst. 1 písm. k) ,"-. 38,182

/0.12)% m 1 6482

Cena celkem ," 62 920,64
 342567'%)%82567'%9!:*#%93;*!<'%"=%>?%$)&=%?@
1.2 výhodnost polohy pozemku na území obce 
z <*#:487)%A"#*B%B64$;%8$)(&'%C)%C1.%D3;D#CEF%9!93=%
k G#G;.B%D3;D#C;%B2"#CE<!

% +6

H#C)%+#*7#.%9!%A92)(1%9!*!67).4%$)&=%? ," 66 695,88
 342567'%)%82567'%9!:*#%93;*!<'%"=%>?%$)&=%>@
2.11 pozemek s .!6C!8$;% G#<!%C)9!G#C;%C)%(#3#GC0
rozvod plynu

% +10

H#C)%+#*7#.%9!%A92)(1%9!*!67).4%$)&=%> ," 73 365,47
Úprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K 93;*!<)%"=%LMi 2,169
Koeficient K 93;*!<)%"=%LNp 1,741
Cena celkem s Ki a K ,"p 83 113,44
 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%. ,"2 50,43

PG4J$1C5% +#C)% 9!D#.7B% !+#C1CE<!% :*#% Q% L>% !:8$=% ? "4C;% +#*7#.% 83 113,44 ,"=%

 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2 "4C;%50,43  !.

Kdyby se pozemek uvažoval jako stavební a ocenil se podle § 28 odst. 1, 

C#B()6!()*% &'% 8#% 7!#R4+4#C$% KFLK% )% DG4J$1C5% +#C)% 8$)(#&C;<!% 9!D#.7B% &'% "4C4*)% +#*7#.%

277 044,80 ,"=% 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2 &'%"4C4*)%168,11  !.
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 !"#$#%&'()(*#+*,!%&-".(/(0

T;@'(&' 11 –  !"#$#% pozemku p. &'(AJK78()*9*-#:-;!%(<"=*+*>

S=
Cena
,"-.

KR2

Cena 
po KR
,"-.

K1
2

K2 K3 K4 K5 K6 IO
Cena po IO
,"-.

1

2

2 500 0,75 1 875,00 1,20 1,10 1,05 0,95 1,00 1,10 1,45 1 293,10
2 1 630 0,75 1 222,50 0,95 1,10 1,05 0,95 1,00 1,10 1,15 1 063,04
3 2 500 0,75 1 875,00 0,95 0,92 1,02 1,00 1,00 1,10 0,98 1 913,27
4 2 370 0,75 1 777,50 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,10 1 615,91
5 1 800 0,75 1 350,00 1,20 0,91 0,97 1,00 0,93 1,10 1,08 1 250,00
6 1 900 0,75 1 425,00 1,00 0,89 1,02 1,00 0,93 1,10 0,93 1 532,26
7 1 995 0,75 1 496,25 1,00 0,91 1,03 0,95 1,00 1,10 0,98 1 526,79
8 1 900 0,75 1 425,00 1,10 0,89 1,02 1,00 0,93 1,10 1,02 1 397,06
9 1 900 0,75 1 425,00 1,20 1,05 0,99 1,00 1,00 1,10 1,37 1 040,15
10 1 800 0,75 1 350,00 1,00 0,89 0,92 1,00 0,93 1,10 0,84 1 607,14
 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%(%,"-. 1 423,872

Minimum 1 040,15
Maximum 1 913,27
/0.12)%9!D#.7B%(%. 1 648,002

 2O.12C5%+#*7!(5%+#C)%9!D#.7B%(%," 2 346 539,86

H#C)% 9!D#.7B% !+#C1CE<!% 9!2!(C5()+;% .#$!:!B% "4C;% +#*7#.% 2 346 539,86 ,"=%

 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2

 "#!$%&#'($)*"*+(

"4C;%1 423,87  !.

 !"#$#%&-".(/(0&.1%/2&'(3(42

?;@'(&'(68(–  !"#$#%()*B"<C>()'(&'(AJK78(<"=*+*>(=0%+D()*,*/D

Popis ,&#'-

I – Všeobecná situace

!&'$C5% .;8$)% .)*0+<% .18$% )% .;8$)% 2#72#)"C;+<% !&*)8$;%
s $B248$4+70.% 2B+<#.F% 8$3#:'% 8$3#:C1% (#*70+<% (#8C4+F%
!&'$C5% .;8$)% C)% 93#:.18$;+<% (#*70+<% .18$% 8 dlouhou 
G;D:C;%:!&!B%:!%+#C$2)%.18$)

3

II – Intenzita využití 
pozemku

komfortní rodinné domy, obytné bloky s malými byty, 
apartmá, terasové domy, byty v osobním vlastnictví, skladové 
místnosti, 3–5 podlaží, vícepodlažní podnikové stavby se 
(J;.% $#+<C4+70.% D)3;D#C;.F% 7*4.)$4D)+;F% 9!<'&*4(0.%
D)3;D#C;.

4

III – Dopravní relace 
k (#*7!.18$B

lepJ;% !&'$C5% .;8$)% C)% 93#:.18$;+<% 8 C!2.5*C;% 91J;%
dosažitelností k <2!.):CE.B% :!92)(C;.B% 92!8$3#:7B% )%
AC!8C0.% ")8!(0.% G;D:C;.% A8#7#.% 934% G;D:1% (*)8$C;.%
(!D#.F%&16CE%84*C4"C;%('&)(#C;

3

IV – Obytný sektor

&16CE% !&'$CE% :!.'F% 92#R)&247!()CE% 8$)(&'F% (#C7!(87E%
domy s 92O.12C0.% 7!.R!2$#.F% (#8C4+7E% <!89O:7'F%
J42J;% C57B9C;% )% 7B*$B2C;% .!6C!8$4F% (0<*#:% :!% D#*#C1F%
.)*E%:!92)(C;%4.48#F%4C:4(4:B5*C1%B:26!()CE%D)<2):'

3

V – T#.#8*)F%92O.'8*F%
administrativa, obchod



59
 

 2O.12 3,25
VI – Povyšující faktory
VII – Redukující faktory
./0"1'23$%&#'-$)*"*+( 3,25
U#G&*46J;%C46J;%+#*5%$3;:)%9!*!<' 3,00
,%$E$!%C#G&*46J;%C46J;%$3;:1%93;8*BJC0%9!:;*%9!D#.7B%VWX 9,00
U#G&*46J;%('JJ;%+#*5%$3;:)%9!*!<' 4,00
,%$E$!%C#G&*46J;%('JJ;%$3;:1%93;8*BJC0%9!:;*%9!D#.7B%VWX 13,00
Procento zastoupení ceny pozemku v 4125$0*67*86$0%-97($:$)*;1<=( 10,00
>*&?;*9-4#$412-$9@14+$0%-917
/0+<!D;%2#92!:B7"C;%+#C)%(J#+<%8$)(#&%C)%9!D#.7B%VRC) ," 5 646 000,00
Cena pozemku – základní plocha (JCZ ,") 627 333,33
/0.12)%9!D#.7O%+#*7#.%VPC m) 16482

P%$!<!%D)8$)(1C5%9*!+<)%<*)(C;.4%8$)(&).4%+#*7#.%VPZS m) 1382

Y)Z=%93;9B8$C0%C58!&#7%D)8$=%9*!+<'%8$)(&).4%92!%(09!"#$%[H%9!D#.7B%Vn) 3x
[#%9*!+<)%9!D#.7B%(1$J;%C#6%.)Z=%C58!&#7%D)8$)(1CE%9*!+<' ano
P57*):C;%9*!+<)%9!B64$5%92!%(09!"#$%G#:C!$7!(E%ceny (PZ m) 4142

/0.12)%93#&0()G;+;%9*!+<'%VPp) m 12342

Jednotková cena základní plochy (JCZ ,"-.) 1 515,302

Cena základní plochy (CZ E&) 627 333,33
,!#R4+4#C$%+#C'%93#&0()G;+;%9*!+<'%Vk) 0,25
[#:C!$7!(5%+#C)%93#&0()G;+;%9*!+<'%V[H9X ,"-. 378,822

F"#;()0"@.-;G%!%(),*!/D(HF)I E& 467 469,40
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) ," 1 094 800,00
A1'2*%=*93$412-$01$;*+"1'252#<$412($B)&17/9-C#4#$)"*4+(D  !E< 664,322

H#C)% 9!D#.7B% !+#C1CE<!% .#$!:!B% $3;:'% 9!*!<'% "4C;% +#*7#.% 1 188 300 ,"=%

 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2

5.4 >FGHIJF$KL$QRMS$.$ KÚ TELNICE U BRNA

"4C;%664,32  !.

Pozemek se nachází v !&+4% \#*C4+#% C)% 9)2+#*#% ";8*!% ?KNL% ( katastrálním území 

\#*C4+#% B%_2C)% V"=% ]`a]`]X= [#:C5% 8#% !% 9!D#.#7F% 7$#20% G#% (#:#C0%B%,)$)8$25*C;<!% A3):B%

pro [4<!.!2)(870% 72)GF% ,)$)8$25*C;% 92)+!(4J$1% _2C!% – venkov. Pozemek je evidován 

v 7)$)8$2B% C#.!(4$!8$;% G)7!% !2C5% 9O:)F% )*#% 9!:*#% 8+<(5*#CE<!% AD#.C;<!% 9*5CB% G#% B2"#C%

pro výstavbu 8).!8$)$C1 stojícího rodinného domu=% H#*7!(5% (0.12)% 9!D#.7B% "4C;%

1 247 m2. Pozemek je rovinatý a má 934&*46C1% obdélníkový tvar. Je orientován 

na G4<!(0+<!:F%934"#.6%8#(#2!D59):C;%8$2)C)%G#%+<25C1C)%8$2!.'%8 výhledem na nedaleký 

2'&C;7%)%:1$87E%<34J$1=%Nachází se v 7*4:CE%"5sti obce v C!(1%D&B:!()CE%B*4+4%s 93#(*5:)G;+;%

obytnou zástavbou. /#J7#2E% 4C6#C0287E% 8;$1% G8!B% ('(#:#C'% 93;.!% C)% 9!D#.#7% ("#$C1%

93;9!GC0+<%.;8$= Na pozemku neváznou žádné jiné závazky nebo omezení a ani nejsou 

známy informace, ze kterých by bylo možno usoudit, že v !7!*;%9!D#.7B%8#%93492)(BG#%G4C5%

(08$)(&)F% 7$#25% &'% C#I)$4(C1% .!<*)% !(*4(C4$% +#CB% 9!D#.7B= Pozemek se nenachází 

v území, kde lze uvažovat s 93;2!:C;.4% G#('% G)7!%C)93=% D59*)('F%9!(!:C1%)% 8#8B('%9O:'=%
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V blízkém okolí se nachází autobusová zastávka (cesta do nedalekého Brna trvá 

cca 25 .4CB$%)%"#$C!8$%89!GO%G#%?–2x za hodinu), pošta a restaurace. 

 !D#.#7% &'*% C)&;D#C% 2#)*4$C;% 7)C+#*53;% !:% *48$!9):B% >K?K% D)% 2 040 ,"-.2,

tj. celkem 2 543 880 ,"=%  2!:5C% &'*% v lednu 2011 za 1 `KK% ,"-.2, tj. celkem 

1 995 200 ,"=

 !"#$#%&'(/3"&!"#(*5!4&'1"/'678

Základní cena pozemku stanovená podle § 28 odst. 1 písm. d) byla vynásobena 

(0.12!B%9!D#.7B=%b5*#%&'*)%92!(#:#C)%9342567)%(#%(0J4%` % z :O(!:B%(0<!:CE%9!*!<'%

pozemku )%9342567)%(#%(0J4%?K%W%D :O(!:B%.!6C!8$4%C)9!G#C; 9!D#.7B%C)%(#3#GC0%2!D(!:%

plynu. Takto upravená cena byla vynásobena koeficientem 0,30 dle § 32 odst. 1 

a koeficienty Ki a Kp

Obec

(4D%(09!"#$%( následující tabulce. 

?;@'(&' 13 –  !"#$#% pozemku p. &'(6LAM()*+,"(!"#*-.!/()0"+)123

Telnice
 !"#$%!&'()$#*%obce 1 429

Koeficient úpravy C
35 + (1429 – 1000) x 

0,007414p 38,18

Základní cena dle § 28 odst. 1 písm. k) ,"-. 38,182

/0.12)% m 1 2472

Cena celkem ," 47 610,46
 342567'%)%82567'%9!:*#%93;*!<'%"=%>?%$)&=%?@
1.2 výhodnost polohy pozemku na území obce 
z <*#:487)%A"#*B%B64$;%8$)(&'%C)%C1.%D3;D#CEF%9!93=%
k G#G;.B%D3;D#C;%B2"#CE<!

% +6

H#C)%+#*7#.%9!%A92)(1%9!*!67).4%$)&=%? ," 50 467,09
 342567'%)%82567'%9!:*#%93;*!<'%"=%>?%$)&=%>@
2.11 pozemek s .!6C!8$;% G#<!%C)9!G#C;%C)%(#3#GC0%
rozvod plynu

% +10

H#C)%+#*7#.%9!%A92)(1%9!*!67).4%$)&=%> ," 55 513,80
Úprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K 93;*!<)%"=%LMi 2,169
Koeficient K 93;*!<)%"=%LNp 1,741
Cena celkem s Ki a K ,"p 62 889,84
 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%. ,"2 50,43

PG4J$1C5% +#C)% 9!D#.7B% !+#C1CE<!% :*#% Q% L>% !:8$=% ? "4C;% +#*7#.% 62 889,84 ,"=%

 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2 "4C;%50,43  !.

Kdyby se pozemek uvažoval jako stavební a ocenil se podle § 28 odst. 1, 

C#B()6!()*% &'% 8#% 7!#R4+4#C$% KFLK% )% DG4J$1C5% +#C)% 8$)(#&C;<!% 9!D#.7B% &'% "4C4la celkem 

209 632,81 ,"=% 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2 &'%"4C4*)%168,11  !.
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 !"#$#%&'()(*#+*,!%&-".(/(0

Tab. &'(6K –  !"#$#%()*B"<C>()' &'(6LAM()*9*-#:-;!%(<"=*+*>

S=
Cena
,"-.

KR2

Cena 
po KR
,"-.

K1
2

K2 K3 K4 K5 K6 IO
Cena po IO
,"-.

1

2

2 500 0,75 1 875,00 1,05 1,10 1,05 0,95 1,00 1,00 1,15 1 630,43
2 1 630 0,75 1 222,50 0,85 1,10 1,05 0,95 1,00 1,00 0,93 1 314,52
3 2 500 0,75 1 875,00 0,85 0,92 1,02 1,00 1,00 1,00 0,80 2 343,75
4 2 370 0,75 1 777,50 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1 975,00
5 1 800 0,75 1 350,00 1,00 0,91 0,97 1,00 0,93 1,00 0,82 1 646,34
6 1 900 0,75 1 425,00 0,95 0,89 1,02 1,00 0,93 1,00 0,80 1 781,25
7 1 995 0,75 1 496,25 0,95 0,91 1,03 0,95 1,00 1,00 0,85 1 760,29
8 1 900 0,75 1 425,00 1,00 0,89 1,02 1,00 0,93 1,00 0,84 1 696,43
9 1 900 0,75 1 425,00 1,20 1,05 0,99 1,00 1,00 1,00 1,25 1 140,00
10 1 800 0,75 1 350,00 0,90 0,89 0,92 1,00 0,93 1,00 0,69 1 956,52
 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%(%,"-. 1 724,452

Minimum 1 140,00
Maximum 2 343,75
/0.12)%9!D#.7B%(%. 1 247,002

 2O.12C5%+#*7!(5%+#C)%9!D#.7B%(%," 2 150 393,74

H#C)% 9!D#.7B% !+#C1CE<!% 9!2!(C5()+;% .#$!:!B% "4C;% +#*7#.% 2 150 393,74 ,"=%

 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2

 "#!$%&#'($)*"*+(

"4C;%1 724,45  !.

 !"#$#%&-".(/(0&.1%/2&'(3(42

?;@'(&'(65(–  !"#$#%()*B"<C>()'(&'(1093 <"=*+*>(=0%+D()*,*/D

Popis ,&#'-

I – Všeobecná situace

!&'$C5% .;8$)% .)*0+<% .18$% )% .;8$)% 2#72#)"C;+<% !&*)8$;%
s $B248$4+70.% 2B+<#.F% 8$3#:'% 8$3#:C1% (#*70+<% (#8C4+F%
!&'$C5% .;8$)% C)% 93#:.18$;+<% (#*70+<% .18$% 8 dlouhou 
jízdní dobou do centra m18$)

3

II – Intenzita využití 
pozemku

komfortní rodinné domy, obytné bloky s malými byty, 
apartmá, terasové domy, byty v osobním vlastnictví, skladové 
místnosti, 3–5 podlaží, vícepodlažní podnikové stavby se 
(J;.% $#+<C4+70.% D)3;D#C;.F% 7*4.)$4D)+;F% pohyblivým 
D)3;D#C;.

4

III – Dopravní relace 
k (#*7!.18$B

*#9J;%!&'$C5%.;8$)%C)%93#:.18$;+<%8 C!2.5*C;%91J;%
dosažitelností k <2!.):CE.B%:!92)(C;.B%92!8$3#:7B%)%
AC!8C0.%")8!(0.%G;D:C;.%A8#7#.%934%G;D:1%(*)8$C;.%
(!D#.F%&16CE%84*C4"C;%('&)(#C;

3

IV – Obytný sektor

&16CE% !&'$CE% :!.'F% 92#R)&247!()CE% 8$)(&'F% (#C7!(87E%
domy s 92O.12C0.% 7!.R!2$#.F% (#8C4+7E% <!89O:7'F%
J42J;% C57B9C;% )% 7B*$B2C;% .!6C!8$4F% (0<*#:% :!% D#*#C1F%
.)*E%:!92)(C;%4.48#F%4C:4(4:B5*C1%B:26!()CE%D)<2):'

3
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V – T#.#8*)F%92O.'8*F%
administrativa, obchod
 2O.12 3,25
VI – Povyšující faktory
VII – Redukující faktory
./0"1'23$%&#'-$)*"*+( 3,25
U#G&*46J;%C46J;%+#*5%$3;:)%9!*!<' 3,00
,%$E$!%C#G&*46J;%C46J;%$3;:1%93;8*BJC0%9!:;*%9!D#.7B%VWX 9,00
U#G&*46J;%('JJ;%+#*5%$3;:)%polohy 4,00
,%$E$!%C#G&*46J;%('JJ;%$3;:1%93;8*BJC0%9!:;*%9!D#.7B%VWX 13,00
Procento zastoupení ceny pozemku v 4125$0*67*86$0%-97($:$)*;1<=( 10,00
>*&?;*9-4#$412-$9@14+$0%-917
/0+<!D;%2#92!:B7"C;%+#C)%(J#+<%8$)(#&%C)%9!D#.7B%VRC) ," 5 646 000,00
Cena pozemku – základní plocha (JCZ ,") 627 333,33
/0.12)%9!D#.7O%+#*7#.%VPC m) 12472

P%$!<!%D)8$)(1C5%9*!+<)%<*)(C;.4%8$)(&).4%+#*7#.%VPZS m) 1382

Y)Z=%93;9B8$C0%C58!&#7%D)8$=%9*!+<'%8$)(&).4%92!%(09!"#$%[H%9!D#.7B%Vn) 3x
[#%9*!+<)%9!D#.7B%(1$J;%C#6%.)Z=%C58!&#7%D)8$)(1CE%9*!+<' ano
P57*):C;%9*!+<)%9!B64$5%92!%(09!"#$%G#:C!$7!(E%+#C'%VPZ m) 4142

/0.12)%93#&0()G;+;%9*!+<'%VPp) m 8332

Jednotková cena základní plochy (JCZ ,"-.) 1 515,302

Cena základní plochy (CZ E&) 627 333,33
,!#R4+4#C$%+#C'%93#&0()G;+; plochy (k) 0,25
[#:C!$7!(5%+#C)%93#&0()G;+;%9*!+<'%V[H9X ,"-. 378,822

F"#;()0"@.-;G%!%(),*!/D(HF)I E& 315 560,79
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) ," 942 900,00
A1'2*%=*93$412-$01$;*+"1'252#<$412($B)&17/9-C#4#$)"*4+(D  !E< 756,132

Cena pozemku !+#C1CE<!% .#$!:!B% $3;:'% 9!*!<'% "4C;% +#*7#.% ? 006 000,00 ,"=%

 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2

5.5 >FGHIJF$KL$TON$. KÚ KOVALOVICE

"4C;%756,13  !.

Pozemek se nachází v !&+4%,!()*!(4+#%C)%9)2+#*#% ";8*!%a^]%( katastrálním území 

,!()*!(4+#% V"=% `]?>M>X= [#:C5% 8#% !% 9!D#.#7F% 7$#20% G#% (#:#C0% B% ,)$)8$25*C;<!% A3):B%

pro [4<!.!2)(870% 72)GF% ,)$)8$25*C;% 92)+!(4J$1% _2C!% – venkov. Pozemek je evidován 

v 7)$)8$2B% C#.!(4$!8$;% G)7!% D)<2):)F% )*#% 9!:*#% 8+<(5*#CE<!% AD#.C;<!% 9*5CB% G#% B2"#C%

pro výstavbu rodinného domu. Celk!(5% (0.12)% 9!D#.7B% "4C;% 825 m2. Pozemek je 

v mírném svahu a má obdélníkový tvar. Nachází se v klidné a žádané "58$4%!&+#%s krásným 

výhledem do okolí. V okolní zástavb1% 93#(*5:)G;% 2!:4CCE% :!.'. U pozemku je obecní 

(!:!(!:%)%93;9!G7)%#*#7$247'=%,)C)*4D)+#%C#C;%('&B:!(5C)%)%G#%$)7%3#J#C)%8#9$47#.= Plyn 

také chybí. Na pozemku neváznou žádné jiné závazky nebo omezení a ani nejsou známy 

informace, ze kterých by bylo možno usoudit, že v !7!*;% 9!D#.7B% 8#% 93492)(BG#% G4C5%

(08$)(&)F% 7$#25% &'% C#I)$4(C1% .!<*)% !(*4(C4$% +enu pozemku. Pozemek se nenachází 

v území, kde lze uvažovat s 93;2!:C;.4% G#('% G)7!%C)93=% D59*)('F%9!(!:C1%)% 8#8B('%9O:'=
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V blízkosti pozemku se nachází autobusová zastávka, cesta trvá cca 30 minut )% "#$C!8t

89!GO%G#%?–3x za hodinu.

Pozemek byl nabízen real4$C;% 7)C+#*53;% !:% *48$!9):B% >K?K% D)% 1 050 ,"-.2,

tj. celkem 866 250 ,"=% 2!:5C%&'*%v &3#DCB%>K?? D)%NaK%,"-.2, tj. celkem 783 ]aK%,"=

 !"#$#%&'(/3"&!"#(*5!4&'1"/'678

Základní cena pozemku stanovená podle § 28 odst. 1 písm. d) byla vynásobena 

(0.12!B%pozemku. Dále by*)%92!(#:#C)%9342567)%(#%(0J4%>Fa % z :O(!:B%(0<!:CE%9!*!<'%

pozemkuc% 82567)% (#% (0J4% ]% W% D)% C#.!6C!8$% C)9!G#C;% C)% (#3#GC!B% 7)C)*4D)+4c% 82567)%

ve výši 3 % z :O(!:B%.;2CE% 8()64$!8$4% 9!D#.7B=% \)7$!% B92)(#C5% +#C)% &'*)% ('C58!&#C)%

koeficientem 0,30 dle § 32 odst. 1 a koeficienty Ki a Kp

Obec

(4D%(09!"#$%( následující tabulce. 

?;@'(&' 16 –  !"#$#% pozemku p. &'(5KJ()*+,"(!"#*-.!/()0"+)123

Kovalovice
 !"#$%!&'()$#*%!&+# 592

Koeficient úpravy C
35 + (1000 – 1000) x 

0,007414p 35

Základní cena dle § 28 odst. 1 písm. k) ,"-. 35,002

/0.12)% m 8252

Cena celkem ," 28 875,00
 342567'%)%82567'%9!:*#%93;*!<'%"=%>?%$)&=%?@
1.2 výhodnost polohy pozemku na území obce 
z <*#:487)%A"#*B%B64$;%8$)(&'%C)%C1.%D3;D#CEF%9!93=%
k G#G;.B%D3;D#C;%B2"#CE<!

% +2,5

H#C)%+#*7#.%9!%A92)(1%9!*!67).4%$)&=%? ," 29 596,88
 342567'%)%82567'%9!:*#%93;*!<'%"=%>?%$)&=%>@
2.3 není-li v .;8$1% .!6C!8$% C)9!G#C;% C)% (#3#GC!B%
kanalizaci

%
 

-7

2.7 svažitý pozemek orientovaný na SV, S a SZ % -3
H#C)%+#*7#.%9!%A92)(1%9!*!67).4%tab. 2 ," 26 637,19
Úprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K 93;*!<)%"=%LMi 2,169
Koeficient K 93;*!<)%"=%LNp 1,629
Cena celkem s Ki a K ,"p 28 235,16
 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%. ,"2 34,22

PG4J$1C5% +#C)% 9!D#.7B% !+#C1CE<!% :*#% Q% L>% !:8$=% ? "4C;% +#*7#.% 28 235,16 ,"=

 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2 "4C;%34,22  !.

Kdyby se pozemek uvažoval jako stavební a ocenil se podle § 28 odst. 1, 

C#B()6!()*% &'% 8#% 7!#R4+4#C$% KFLK% )% DG4J$1C5% +#C)% 8$)(#&C;<!% 9!D#.7B% &'% "4C4*)% +#*7#.%

94 117,20 ,"=% 2O.12C5%Gednotková cena za 1 m2 &'%"4C4*)%114,08  !.
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 !"#$#%&'()(*#+*,!%&-".(/(0

Tab. &'(6J –  !"#$#%()*B"<C>()' &'(5KJ()*9*-#:-;!%(<"=*+*>

S=
Cena
,"-.

KR2

Cena 
po KR
,"-.

K1
2

K2 K3 K4 K5 K6 IO
Cena po IO
,"-.

1

2

2 500 0,75 1 875,00 1,20 1,17 1,08 0,95 1,17 1,00 1,69 1 109,47
2 1 630 0,75 1 222,50 0,90 1,17 1,08 0,95 1,17 1,00 1,26 970,24
3 2 500 0,75 1 875,00 0,90 1,09 1,05 1,00 1,17 1,00 1,21 1 549,59
4 2 370 0,75 1 777,50 0,95 1,12 1,03 1,00 1,17 1,00 1,28 1 388,67
5 1 800 0,75 1 350,00 1,20 1,03 1,00 1,00 1,07 1,00 1,32 1 022,73
6 1 900 0,75 1 425,00 1,00 0,96 1,05 1,00 1,07 1,00 1,08 1 319,44
7 1 995 0,75 1 496,25 1,00 0,98 1,06 0,95 1,17 1,00 1,15 1 301,09
8 1 900 0,75 1 425,00 1,05 0,96 1,05 1,00 1,07 1,00 1,13 1 261,06
9 1 900 0,75 1 425,00 1,20 1,12 1,02 1,00 1,17 1,00 1,60 890,63
10 1 800 0,75 1 350,00 0,95 0,96 0,95 1,00 1,07 1,00 0,93 1 451,61
 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%(%,"-. 1 226,452

Minimum 890,63
Maximum 1 549,59
/0.12)%9!D#.7B%(%. 825,002

 2O.12C5%+#*7!(5%+#C)%9!D#.7B%(%," 1 011 823,12

H#C)% 9!D#.7B% !+#C1CE<!% 9!2!(C5()+;% .#$!:!B% "4C;% +#*7#.% 1 011 823,12 ,"=%

 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2

 "#!$%&#'($)*"*+(

"4C;%1 226,45  !.

 !"#$#%&-".(/(0&.1%/2&'(3(42

?;@'(&'(64(–  !"#$#%()*B"<C>()'(&'(5KJ(<"=*+*>(=0%+D()*,*/D

Popis ,&#'-

I – Všeobecná situace
8$)(#&C;%AD#.;%.)*0+<%)%8$3#:C;+<%(#8C4+F%!72)G!(E%"58$4%
.)*0+<%.18$

2

II – Intenzita využití 
pozemku

komfortní rodinné domy, obytné bloky s malými byty, 
apartmá, terasové domy, byty v osobním vlastnictví, skladové 
místnosti, 3–5 podlaží, vícepodlažní podnikové stavby se 
(J;.% $#+<C4+70.% D)3;D#C;.F% 7*4.)$4D)+;F% 9!<'&*4(0.%
D)3;D#C;.

4

III – Dopravní relace 
k (#*7!.18$B

!&G#7$'% C)% !72)G4% (#*7!.18$870+<% )I*!.#2)+;F% .)*E%
!&+#% 8#% 6#*#DC4"C;% D)8$5(7!BF% 92!% :!G;6:1G;+;% :!% 925+#%
925(1%G#J$1%934G)$#*C1%:!8)64$#*CE

2

IV – Obytný sektor

!&'$CE% &B:!('% &#D% 4C:4(4:B5*C;<!% B89!35:5C;F% .5*!%
7!.R!2$BF% .)*E% )% 8$3#:C;% !&+#F% !.#D#CE% C57B9C;% )%
7B*$B2C;%.!6C!8$4F%9!:92O.12CE%!8*BC1C;F%.)*0%2!D<*#:F%
92!8$E%D)<2):'%B%2!:4CC0+<%:!.O

2

V – T#.#8*)F%92O.'8*F%
administrativa, obchod
 2O.12 2,50
VI – Povyšující faktory
VII – Redukující faktory
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./0"1'23$%&#'-$)*"*+( 2,50
U#G&*46J;%C46J;%+#*5%$3;:)%9!*!<' 2,00
,%$E$!%C#G&*46J;%C46J;%$3;:1%93;8*BJC0%9!:;*%9!D#.7B%VWX 6,00
U#G&*46J;%('JJ;%+#*5%$3;:)%9!*!<' 3,00
,%$E$!%C#G&*46J;%('JJ;%$3;:1%93;8*BJC0%9!:;*%9!D#.7B%VWX 9,00
Procento zastoupení ceny pozemku v 4125$0*67*86$0%-97($:$)*;1<=( 7,50
>*&?;*9-4#$412-$9@14+$0%-917
/0+<!D;%2#92!:B7"C;%+#C)%(J#+<%8$)(#&%C)%9!D#.7B%VRC) ," 5 646 000,00
Cena pozemku – základní plocha (JCZ ,") 457 783,78
/0.12)%9!D#.7O%+#*7#.%VPC m) 8252

P%$!<!%D)8$)(1C5%9*!+<)%<*)(C;.4%8$)(&).4%+#*7#.%VPZS m) 1382

Y)Z=%93;9B8$C0%C58!&#7%D)8$=%9*!+<'%8$)(&).4%92!%(09!"#$%[H%9!D#.7B%Vn) 3x
Je plocha 9!D#.7B%(1$J;%C#6%.)Z=%C58!&#7%D)8$)(1CE%9*!+<' ano
P57*):C;%9*!+<)%9!B64$5%92!%(09!"#$%G#:C!$7!(E%+#C'%VPZ m) 4142

/0.12)%93#&0()G;+;%9*!+<'%VPp) m 4112

Jednotková cena základní plochy (JCZ ,"-.) 1 105,762

Cena základní plochy (CZ E&) 457 783,78
,!#R4+4#C$%+#C'%93#&0()G;+;%9*!+<'%Vk) 0,25
[#:C!$7!(5%+#C)%93#&0()G;+;%9*!+<'%V[H9X ,"-. 276,442

F"#;()0"@.-;G%!%(),*!/D(HF)I E& 113 616,63
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) ," 571 400,00
A1'2*%=*93$412-$01$;*+"1'252#<$412($B)&17/9-C#4#$)"*4+(D  !E< 692,612

H#C)% 9!D#.7B% !+#C1CE<!% .#$!:!B% $3;:'% 9!*!<'% "4C;% +#*7#.% 594 100,00 ,"=%

 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2

5.6 >FGHIJF$KL$TOS$. KÚ KOVALOVICE

Pozemek se nachází v !&+4%,!()*!(4+#%C)%9)2+#*#% ";8*!%a^L%( katastrálním území 

Kovalovice V"=% `]?>M>X=% [#:C5% 8#% !% 9!D#.#7F% 7$#20% G#% (#:#C0% B% ,)$)8$25*C;<!% A3):B%

pro [4<!.!2)(870% 72)GF% ,)$)8$25*C;% 92)+!(4J$1% _2C!% – venkov. Pozemek je evidován 

v 7)$)8$2B% C#.!(4$!8$;% G)7!% D)<2):)F% )*#% 9!:*#% 8+<(5*#CE<!% AD#.C;<!% 9*5CB% G#% B2"#C%

pro výstavbu rodinné<!% :!.BF% 93;9):C1% 4% :(!G:!.B=% H#*7!(5% (0.12)% 9!D#.7B% "4C;%

2 619 m

"4C;%692,61  !.

2. Pozemek je v mírném svahu a má obdélníkový tvar. Nachází se v 93;G#.C1%

7*4:CE% )% 65:)CE% "58$4% !&+#% 8 krásným výhledem do okolí. V !7!*C;% D58$)(1% 93#(*5:)G;%

rodinné domy. U pozemku je obecní (!:!(!:% )% 93;9!G7)% #*#7$247'=% ,)C)*4D)+#% C#C;%

('&B:!(5C)%)%G#% $)7%3#J#C)%8#9$47#.= Plyn také chybí. Na pozemku neváznou žádné jiné 

závazky nebo omezení a ani nejsou známy informace, ze kterých by bylo možno usoudit, 

že v !7!*;% 9!D#.7B% 8#% 93492)(BG#% G4C5% (08$)(&)F% 7$#25% &'% C#I)$4(C1%.!<*)% !(*4(C4$% +#CB%

pozemku. Pozemek se nenachází v území, kde lze uvažovat s 93;2!:C;.4% G#('% G)7!%

C)93= D59*)('F% 9!(!:C1% )% 8#8B('% 9O:'= V blízkosti pozemku se nachází autobusová 

zastávkaF%+#8$)%:!%C#:)*#7E<!%_2C)%$2(5%++)%9O*%<!:4C'%)%"#$C!8$%89!GO%G#%?–3x za hodinu.
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 !D#.#7%&'*% C)&;D#C% 2#)*4$C;% 7)C+#*53;% !:% 3;GC) >K?K% D)% ?% ^>K%,"-.2, tj. celkem 

3 ]?M%NMK%,"=%Pozemek doposud nebyl prodán.

 !"#$#%&'(/3"&!"#(*5!4&'1"/'678

Základní cena pozemku stanovená podle § 28 odst. 1 písm. d) byla vynásobena 

(0.12!B%9!D#.7B=%b5*#%&'*)%92!(#:#C)%9342567)%(#%(0J4%>Fa % z :O(!:B%(0<!:CE%9!*!<'%

pozemkuc%82567)%(#%(0J4%]%W%D)%C#.!6C!8$%C)9!G#C;%C)%(#3#GC!B%7)C)*4D)+4c%82567)%(#%(0J4%

3 % z :O(!:B% .;2CE% 8()64$!8$4% 9!D#.7B=% \)7$!% B92)(#C5% +#C)% &'*)% vynásobena 

koeficientem 0,30 dle § 32 odst. 1 a koeficienty Ki a Kp

Obec

(4D%(09!"#$%( následující tabulce. 

?;@'(&' 19 –  !"#$#% pozemku p. &'(5KM()*+,"(!"#*-.!/()0"+)123

Kovalovice
 !"#$%!&'()$#*%!&+# 592

Koeficient úpravy C
35 + (1000 – 1000) x 

0,007414p 35

Základní cena § 28 odst. 1 písm. k) ,"-. 35,002

/0.12)% m 2 6192

Cena celkem ," 91 665,00
 342567'%)%82567'%9!:*#%93;*!<'%"=%>?%$)&=%?@
1.2 výhodnost polohy pozemku na území obce 
z <*#:487)%A"#*B%B64$;%8$)(&'%C)%C1.%D3;D#CEF%9!93=%
k G#G;.B%D3;D#C;%B2"#CE<!

% +2,5

H#C)%+#*7#.%9!%A92)(1%9!*!67).4%$)&=%? ," 93 956,63
 342567'%)%82567'%9!:*#%93;*!<'%"=%>?%$)&=%>@
2.3 není-li v .;8$1% .!6C!8$% C)9!G#C;% C)% (#3#GC!B%
kanalizaci

%
 

-7

2.7 svažitý pozemek orientovaný na SV, S a SZ % -3
H#C)%+#*7#.%9!%A92)(1%9!*!67).4%$)&=%> ," 84 560,96
Úprav ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K 93;*!<)%"=%LMi 2,169
Koeficient K 93;*!<)%"=%LNp 1,629
Cena celkem s Ki a K ,"p 89 633,80
 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%. ,"2 34,22

PG4J$1C5% +#C)% 9!D#.7B% !+#C1Cého dle § 32 odst. 1 "4C;% +#*7#.% 89 633,80 ,"=%

 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2 "4C;%34,22  !.

Kdyby se pozemek uvažoval jako stavební a ocenil se podle § 28 odst. 1, 

C#B()6!()*% &'% 8#% 7!#R4+4#C$% KFLK% )% DG4J$1C5% +#C)% 8$)(#&C;<!% 9!D#.7B% &'% "4C4*)% +#*7#m

298 779,33 ,"=% 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2 &'%"4C4*)%114,08  !.
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 !"#$#%&'()(*#+*,!%&-".(/(0

?;@'(&' 20 –  !"#$#% pozemku p. &'(5KM()*9*-#:-;!%(<"=*+*>

S=
Cena
,"-.

KR2

Cena 
po KR
,"-.

K1
2

K2 K3 K4 K5 K6 IO
Cena po IO
,"-.

1

2

2 500 0,75 1 875,00 0,90 1,17 1,08 0,95 1,17 1,00 1,26 1 488,10
2 1 630 0,75 1 222,50 0,80 1,17 1,08 0,95 1,17 1,00 1,12 1 091,52
3 2 500 0,75 1 875,00 0,80 1,09 1,05 1,00 1,17 1,00 1,07 1 752,34
4 2 370 0,75 1 777,50 0,85 1,12 1,03 1,00 1,17 1,00 1,15 1 545,65
5 1 800 0,75 1 350,00 0,90 1,03 1,00 1,00 1,07 1,00 0,99 1 363,64
6 1 900 0,75 1 425,00 0,85 0,96 1,05 1,00 1,07 1,00 0,92 1 548,91
7 1 995 0,75 1 496,25 0,85 0,98 1,06 0,95 1,17 1,00 0,98 1 526,79
8 1 900 0,75 1 425,00 0,85 0,96 1,05 1,00 1,07 1,00 0,92 1 548,91
9 1 900 0,75 1 425,00 1,00 1,12 1,02 1,00 1,17 1,00 1,34 1 063,43
10 1 800 0,75 1 350,00 0,85 0,96 0,95 1,00 1,07 1,00 0,83 1 626,51
 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%(%,"-. 1 455,582

Minimum 1 063,43
Maximum 1 752,34
/0.12)%9!D#.7B%(%. 2 619,002

 2O.12C5%+#*7!(5%+#C)%9!D#.7B%(%," 3 812 161,07

H#C)% 9!D#.7B% !+#C1CE<!% 9!2!(C5()+;% .#$!:!B% "4C;% +#*7#.% 3 812 161,07 ,"=%

 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2

 "#!$%&#'($)*"*+(

"4C;%1 455,58  !.

 !"#$#%&-".(/(0&.1%/2&'(3(42

?;@'(&' 21 –  !"#$#%()*B"<C>()'(&'(5KM(<"=*+*>(=0%+D()*,*/D

Popis ,&#'-

I – Všeobecná situace
8$)(#&C;%AD#.;%.)*0+<%)%8$3#:C;+<%(#8C4+F%!72)G!(E%"58$4%
.)*0+<%.18$

2

II – Intenzita využití 
pozemku

komfortní rodinné domy, obytné bloky s malými byty, 
apartmá, terasové domy, byty v osobním vlastnictví, skladové 
místnosti, 3–5 podlaží, vícepodlažní podnikové stavby se 
(J;.% $#+<C4+70.% D)3;D#C;.F% 7*4.)$4D)+;F% 9!<'&*4(0.%
D)3;D#C;.

4

III – Dopravní relace 
k (#*7!.18$B

!&G#7$'% C)% !72)G4% (#*7!.18$870+< aglomerací, malé 
!&+#% 8#% 6#*#DC4"C;% D)8$5(7!BF% 92!% :!G;6:1G;+;% :!% 925+#%
925(1%G#J$1%934G)$#*C1%:!8)64$#*CE

2

IV – Obytný sektor

!&'$CE% &B:!('% &#D% 4C:4(4:B5*C;<!% B89!35:5C;F% .5*!%
7!.R!2$BF% .)*E% )% 8$3#:C;% !&+#F% !.#D#CE% C57B9C;% )%
kulturní možnosti, 9!:92O.12CE%!8*BC1C;F%.)*0%2!D<*#:F%
92!8$E%D)<2):'%B%2!:4CC0+<%:!.O

2

V – T#.#8*)F%92O.'8*F%
administrativa, obchod
 2O.12 2,50
VI – Povyšující faktory
VII – Redukující faktory
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./0"1'23$%&#'-$)*"*+( 2,50
U#G&*46J;%C46J;%+#*5%$3;:)%9!*!<' 2,00
,%$E$!%C#G&*46J;%C46J;%$3;:1%93;8*BJC0%9!:;*%9!D#.7B%VWX 6,00
U#G&*46J;%('JJ;%+#*5%$3;:)%9!*!<' 3,00
,%$E$!%C#G&*46J;%('JJ;%$3;:1%93;8*BJC0%9!:;*%9!D#.7B%VWX 9,00
Procento zastoupení ceny pozemku v 4125$0*67*86$0%-97($:$)*;1<=( 7,50
>*&?;*9-4#$412-$všech staveb
/0+<!D;%2#92!:B7"C;%+#C)%(J#+<%8$)(#&%C)%9!D#.7B%VRC) ," 5 646 000,00
Cena pozemku – základní plocha (JCZ ,") 457 783,78
/0.12)%9!D#.7O%+#*7#.%VPC m) 26192

P%$!<!%D)8$)(1C5%9*!+<)%<*)(C;.4%8$)(&).4%+#*7#.%VPZS m) 1382

Y)Z=%93;9B8$C0%C58!&#7%D)8$=%9*!+<'%8$)(&).4%92!%(09!"#$%[H%9!D#.7B%Vn) 3x
[#%9*!+<)%9!D#.7B%(1$J;%C#6%.)Z=%C58!&#7%D)8$)(1CE%9*!+<' ano
P57*):C;%9*!+<)%9!B64$5%92!%(09!"#$%G#:C!$7!(E%+#C'%VPZ m) 4142

/0.12)%93#&0()G;+;%9*!+<'%VPp) m 22052

Jednotková cena základní plochy (JCZ ,"-.) 1 105,762

Cena základní plochy (CZ E&) 457 783,78
,!#R4+4#C$%+#C'%93#&0()G;+;%9*!+<'%Vk) 0,25
[#:C!$7!(5%+#C)%93#&0()G;+;%9*!+<'%V[H9X ,"-. 276,442

F"#;()0"@.-;G%!%(),*!/D(HF)I E& 609 549,06
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) ," 1 067 300,00
A1'2*%=*93$412-$01$;*+"1'252#<$412($B)&17/9-C#4#$)"*4+(D  !E< 407,522

H#C)% 9!D#.7B% !+#C1CE<!% .#$!:!B% $3;:'% 9!*!<'% "4C;% +#*7#.% ? 189 >KKFKK% ,"=%

 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2

5.7 >FGHIJF$KL$SPT$. KÚ KOVALOVICE

Pozemek se nachází v !&+4%,!()*!(4+#%C)%9)2+#*#% ";8*!%L>a%( katastrálním území 

,!()*!(4+#% V"=% `]?>M>X= [#:C5% 8#% !% 9!D#.#7F% 7$#20% G#% (#:#C0% B% ,)$)8$25*C;<!% A3):B%

pro [4<!.!2)(870% 72)GF% ,)$)8$25*C;% 92)+!(4J$1% _2C!% – venkov. Pozemek je evidován 

v 7)$)8$2B% C#.!(4$!8$;% G)7!% D)<2):)F% )*#% 9!:*#% 8+<(5*#CE<!% AD#.C;<!% 9*5CB% G#% B2"#C%

pro výstavbu 2!:4CC0+<% :!.O. H#*7!(5% (0.12)% 9!D#.7B% "4C;% >% 197 m

"4C;%407,52  !.

2. Pozemek je 

rovinatý. Nachází se v klidném 8$3#:B obce. V !7!*C;% D58$)(1% 93#(*5:)G;% 2odinné domy. 

U pozemku G8!B%('&B:!(5C'%4C6#C0287E%8;$1F%72!.1%plynu a kanalizace, která se tak musí 

3#J4$%8#9$47#.. Pozemek se nachází u opravné hlavní komunikace, není tak nutné budovat 

93;G#D:!(!B%+#8$B= Na pozemku neváznou žádné jiné závazky nebo omezení a ani nejsou 

známy informace, ze kterých by bylo možno usoudit, že v !7!*;%9!D#.7B%8#%93492)(BG#%G4C5%

(08$)(&)F% 7$#25% &'% C#I)$4(C1% .!<*)% !(*4(C4$% +#CB% 9!D#.7B= Pozemek se nenachází 

v území, kde lze uvažovat s 93;2!:C;.4% G#('% G)7!%C)93=% D59*)('F%9!(!:C1%) 8#8B('%9O:'=

V blízkosti pozemku se nachází autobusová zastávka, cesta do nedalekého Brna trvá 

cca 9O*%<!:4C'%)%"#$C!8$%89!GO%G#%?–3x za hodinu.
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 !D#.#7%&'*% C)&;D#C% 2#)*4$C;% 7)C+#*53;% !: 3;GC) 2010 za 2 000 ,"-.2, tj. celkem 

4 394 000 ,"=%Pozemek doposud nebyl prodán.

 !"#$#%&'(/3"&!"#(*5!4&'1"/'678

Základní cena pozemku stanovená podle § 28 odst. 1 písm. d) byla vynásobena 

(0.12!B%9!D#.7B=%b5*#%&'*)%92!(#:#C)%9342567)%(#%(0J4%>Fa % z :O(!:B%(0<!:CE%9!*!<'%

pozemku )% 82567)% (#% (0J4% ]% W% D)% C#.!6C!8$% C)9!G#C;% C)% (#3#GC!B% 7)C)*4D)+4=% \)7$!%

upravená cena byla vynásobena koeficientem 0,30 dle § 32 odst. 1 a koeficienty Ki a Kp

Obec

(4D%(09!"#$%( následující tabulce. 

?;@'(&' 22 –  !"#$#% pozemku p. &'(M85()*+,"(!"#*-.!/()0"+)123

Kovalovice
 !"#$%!&'()$#*%!&+# 592

Koeficient úpravy C
35 + (1000 – 1000) x 

0,007414p 35

Základní cena § 28 odst. 1 písm. k) ,"-. 35,002

/0.12)% m 2 1972

Cena celkem ," 76 895,00
 342567'%)%82567'%9!:*#%93;*!<'%"=%>?%$)&=%?@
1.2 výhodnost polohy pozemku na území obce 
z <*#:487)%A"#*B%B64$;%8$)(&'%C)%C1.%D3;D#CEF%9!93=%
k G#G;.B%D3;D#C;%B2"#CE<!

% +2,5

H#C)%+#*7#.%9!%A92)(1%9!*!67).4%$)&=%? ," 78 817,38
 342567'%)%82567'%9!:*#%93;*!<'%"=%>?%$)&=%>@
2.3 není-li v .;8$1% .!6C!8$% C)9!G#C;% C) (#3#GC!B%
kanalizaci

%
 

-7

H#C)%+#*7#.%9!%A92)(1%9!*!67).4%$)&=%> ," 73 300,16
Úprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K 93;*!<)%"=%LMi 2,169
Koeficient K 93;*!<)%"=%LNp 1,629
Cena celkem s Ki a K ,"p 77 697,46
 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%. ,"2 35,37

PG4J$1C5% +#C)% 9!D#.7B% !+#C1CE<!% :*#% Q% L>% !:8$=% ? "4C;% +#*7#.% 77 697,46 ,"=%

 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2 "4C;%35,37  !.

Kdyby se pozemek uvažoval jako stavební a ocenil se podle § 28 odst. 1, 

C#B()6!()*% &'% 8#% 7!#R4+4#C$% KFLK% )% DG4J$1C5% +#C)% 8$)(#&C;<!% 9!D#.7B% &'% "4C4*)% +#*7#.%

258 991,52 ,"=% 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2 &'%"4C4*)%117,88  !.
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 !"#$#%&'()(*#+*,!%&-".(/(0

?;@'(&' 23 –  !"#$#% pozemku p. &'(M85()*9*-#:-;!%(<"=*+*>

S=
Cena
,"-.

KR2

Cena 
po KR
,"-.

K1
2

K2 K3 K4 K5 K6 IO
Cena po IO
,"-.

1

2

2 500 0,75 1 875,00 0,95 1,14 1,08 0,95 1,17 1,00 1,30 1 442,31
2 1 630 0,75 1 222,50 0,80 1,14 1,08 0,95 1,17 1,00 1,09 1 121,56
3 2 500 0,75 1 875,00 0,85 1,06 1,05 1,00 1,17 1,00 1,11 1 689,19
4 2 370 0,75 1 777,50 0,85 1,09 1,03 1,00 1,17 1,00 1,12 1 587,05
5 1 800 0,75 1 350,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,07 1,00 1,02 1 323,53
6 1 900 0,75 1 425,00 0,85 0,99 1,05 1,00 1,07 1,00 0,95 1 500,00
7 1 995 0,75 1 496,25 0,85 0,95 1,06 0,95 1,17 1,00 0,95 1 575,00
8 1 900 0,75 1 425,00 0,90 0,99 1,05 1,00 1,07 1,00 1,00 1 425,00
9 1 900 0,75 1 425,00 1,05 1,09 1,02 1,00 1,17 1,00 1,37 1 040,15
10 1 800 0,75 1 350,00 0,85 0,99 0,95 1,00 1,07 1,00 0,86 1 569,77
 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%(%,"-. 1 427,362

Minimum 1 040,15
Maximum 1 689,19
/0.12)%9!D#.7B%(%. 2 197,002

 2O.12C5%+#*7!(5%+#C)%9!D#.7B%(%," 3 135 899,58

H#C)% 9!D#.7B% !+#C1CE<!% 9!2!(C5()+;% .#$!:!B% "4C;% +#*7#.% 3 135 899,58 ,"=%

 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2

 "#!$%&#'($)*"*+(

"4C;%1 427,36  !.

 !"#$#%&-".(/(0&.1%/2&'(3(42

?;@'(&'(8K(–  !"#$#%()*B"<C>()'(&'(M85(<"=*+*>(=0%+D()*,*/D

Popis ,&#'-

I – Všeobecná situace
8$)(#&C;%AD#.;%.)*0+<%)%8$3#:C;+<%(#8C4+F%!72)G!(E%"58$4%
.)*0+<%.18$

2

II – Intenzita využití 
pozemku

komfortní rodinné domy, obytné bloky s malými byty, 
apartmá, terasové domy, byty v osobním vlastnictví, skladové 
místnosti, 3–5 podlaží, vícepodlažní podnikové stavby se 
vším technickým D)3;D#C;.F% 7*4.)$4D)+;F% 9!<'&*4(0.%
D)3;D#C;.

4

III – Dopravní relace 
k (#*7!.18$B

!&G#7$'% C)% !72)G4% (#*7!.18$870+<% )I*!.#2)+;F% .)*E%
!&+#% 8#% 6#*#DC4"C;% D)8$5(7!BF% 92!% :!G;6:1G;+;% :!% 925+#%
925(1%G#J$1%934G)$#*C1%:!8)64$#*CE

2

IV – Obytný sektor

obytné &B:!('% &#D% 4C:4(4:B5*C;<!% B89!35:5C;F% .5*!%
7!.R!2$BF% .)*E% )% 8$3#:C;% !&+#F% !.#D#CE% C57B9C;% )%
7B*$B2C;%.!6C!8$4F%9!:92O.12CE%!8*BC1C;F%.)*0%2!D<*#:F%
92!8$E%D)<2):'%B%2!:4CC0+<%:!.O

2

V – T#.#8*)F%92O.'8*F%
administrativa, obchod
 2O.12 2,50
VI – Povyšující faktory
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VII – Redukující faktory
./0"1'23$%&#'-$)*"*+( 2,50
U#G&*46J;%C46J;%+#*5%$3;:)%9!*!<' 2,00
,%$E$!%C#G&*46J;%C46J;%$3;:1%93;8*BJC0%9!:;*%9!D#.7B%VWX 6,00
U#G&*46J;%('JJ;%+#*5%$3;:)%9!*!<' 3,00
,%$E$!%C#G&*46J;%('JJ;%$3;:1%93;8*BJC0%9!:;*%9!D#.7B%VWX 9,00
Procento zastoupení ceny pozemku v 4125$0*67*86$0%-97($:$)*;1<=( 7,50
>*&?;*9-4#$412-$9@14+$0%-917
/0+<!D;%2#92!:B7"C;%+#C)%(J#+<%8$)(#&%C)%9!D#.7B%VRC) ," 5 646 000,00
Cena pozemku – základní plocha (JCZ ,") 457 783,78
/0.12)%9!D#.7O%+#*7#.%VPC m) 21972

P%$!<!%D)8$)(1C5%9*!+<)%<*)(C;.4%8$)(&).4%+#*7#.%VPZS m) 1382

Y)Z=%93;9B8$C0%C58!&#7%D)8$=%9*!+<'%8$)(&).4%92!%(09!"#$%[H%9!D#.7B%Vn) 3x
[#%9*!+<)%9!D#.7B%(1$J;%C#6%.)Z=%C58!&#7%D)8$)(1CE%9*!+<' ano
Základní plocha 9!B64$5%92!%(09!"#$%G#:C!$7!(E%+#C'%VPZ m) 4142

/0.12)%93#&0()G;+;%9*!+<'%VPp) m 17832

Jednotková cena základní plochy (JCZ ,"-.) 1 105,762

Cena základní plochy (CZ E&) 457 783,78
,!#R4+4#C$%+#C'%93#&0()G;+;%9*!+<'%Vk) 0,25
[#:C!$7!(5%+#C)%93#&0()G;+; plochy (JCp) ,"-. 276,442

F"#;()0"@.-;G%!%(),*!/D(HF)I E& 492 891,60
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) ," 950 700,00
A1'2*%=*93$412-$01$;*+"1'252#<$412($B)&17/9-C#4#$)"*4+(D  !E< 432,732

H#C)% 9!D#.7B% !+#C1CE<!% .#$!:!B% $3;:'% 9!*!<'% "4C;% +#*7#.% ? 049 300,00 ,"=

 2O.12C5%G#:C!$7!(5%+#C)%D)%?%.2

5.8  !"#$%!&'(&)*+,-./0&V KÚ ŠLAPANICE U BRNA

 !"#$432,73 12.

Pozemek se nachází v %&'!$ ()*+*"!',$ "*$ +*-',),$  #.)%$ /0123456$ 7 katastrálním 

území Šlapa"!',$8$9-"*$: ;$614624<;$=,>"?$.,$%$+%@,A,BC$BD,-E$F,$7,>,"E$8$G*D*.D-?)"#H%$

IJ*>8$+-%$=!H%A%-*7.BE$B-*FC$G*D*.D-?)"#$+-*'%7!KDL$9-"%$– venkov. Pozemek je evidován 

v B*D*.D-8$ ",A%7!D%.D#$ F*B%$ %-"?$ +M>*C$ *),$ +%>),$ .'H7?),"NH%$ I@,A"#H%$ +)?"8$ F,$ 8- ,"$

pro výsD*7&8$ %&F,BDM$ %& *".BN$ 7O&*7,"%.D!C$ "*+J;$ %&'H%>$ ",&%$ .)8P&O;$ Q,)B%7?$ 7EAL-*$

+%@,AB8$  !"#$ 4 157 m2. Pozemek je rovinatý a má trojúhelníkový tvar. Nachází se 

na okraji obce v &)#@B%.D!$ .#>)!KDLC$ *),$ . dobrým spojením do centra obce. V dosahu 

pozemku jsou 7,KB,-N$ !"P,"E-.BN$ .#DL$ – B*"*)!@*',C$ +)O"C$ 7%>*C$ ,),BDJ!"*;$ RJ#.D8+$

k +%@,AB8$ F,$ +%$ @+,7"L"N$ +J#F,@>%7N$ B%A8"!B*'!;$ S*$ +%@,AB8$ ",7?@"%8$ P?>"N$ F!"N$

závazky nebo omezení a ani nejsou známy informace, ze kterých by bylo možno usoudit, 

že v okolí pozemku se pJ!+-*78F,$ F!"?$ 7E.D*7&*C$ BD,-?$ &O$ ",T*D!7"L$A%H)*$ %7)!7"!D$ ',"8$

pozemku. Pozemek se nenachází v území, kde lze uvažovat s +J#-%>"#A!$ F,7O$ F*B%$

"*+J; @?+)*7OC$ +%7%>"L$ *$ .,.87O$ +M>O;$ U &)#@BNA$ %B%)#$ +%@,AB8$ .,$ "*'H?@#$  ,-+*'#$
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stanice, autobusová zastávka (cesta do nedalekého Brna trvá cca 15 minut a spoje jsou 

7,)A!$ *.DN<C$&*"B%A*DC$+%KD*C$)NB?-"*$*$-,.D*8-*',;

R%@,A,B$&O)$"*&#@,"$-,*)!D"#$B*"',)?J#$%>$>8&"*$4VWV$@*$4 20V$G 3A2, tj. celkem 

6 363 W0V$G ;$Pozemek doposud nebyl prodán.

 !"#$#%&'()*"&!"#(+,!-&'.")'/01

Základní cena pozemku stanovená podle § 28 odst. 1 písm. d) byla vynásobena 

7EAL-%8$ +%@,AB8;$ X?),$ &O)*$ +-%7,>,"*$ +J!-?PB*$ 7,$ 7EK!$ 37,5 % z D%H%$ >M7%>8C$ P,$ F,$

+%@,A,B$ 8- ,"$ +-%$ .D*7&8$ . B%A,- "#$ 7O8P!D,)"%.D#$ *$ +J!-?PB*$ 7,$ 7EK!$ WV$ Y$ @ >M7%>8$

možnosti "*+%F,"#$ +%@,AB8$ "*$ 7,J,F"E$ -%@7%>$ +)O"8;$ Z*BD%$ 8+-*7,"?$ ',"*$ &O)*$

vynásobena koeficientem 0,30 dle § 32 odst. 1 a koeficienty Ki a Kp

Obec

7!@$ 7E+% ,D$

v následující tabulce. 

 !"#$%# 25 – &'()*)+ pozemku p. %#$,-./0123$4567($'()589':$4;(64<=>

Šlapanice
R% ,D$%&O7*D,)$%&', 6 993

Koeficient úpravy C
35 + (6993 – 1000) x 

0,007414p 79,43

Základní cena dle § 28 odst. 1 písm. d) G 3A 278,012

UEAL-*$ m 2 1572

Cena celkem G 599 667,57
RJ!-?PBO$*$.-?PBO$+%>),$+J#)%HO$ ;$4W$D*&;$W[
W;/$ +%@,A,B$ 8- ,"E$ +-%$ stavbu s B%A,- "#$
7O8P!D,)"%.D#$ ",&%$ D*B%7%8$ .D*7&%8$ F!P$ @*.D*7L"EC$
"*+J;$ &8>%7*A!$ *>A!"!.D-*D!7"#A!C$ H%D,)OC$
restauracemi, prodejnami, obchodními domy, domy 
služeb, parkovišti apod.

% +37,5

Q,"*$',)B,A$+%$I+-*7L$+%)%PB*A!$D*&;$W G 824 542,91
RJ!-?PBO$* .-?PBO$+%>),$+J#)%HO$ ;$4W$D*&;$4[
2.11 pozemek s A%P"%.D#$ F,H%$"*+%F,"#$"*$7,J,F"E$
rozvod plynu

% +10

Q,"*$',)B,A$+%$I+-*7L$+%)%PB*A!$D*&;$4 G 906 997,20
Úprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K +J#)%H*$ ;$/\i 2,162
Koeficient K +J#)%H*$ ;$/2p 0,74
Cena celkem s Ki a K G p 435 326,00
R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$@*$W$A G 2 201,82

]F!KDL"?$ ',"*$ +%@,AB8$ %',"L"NH%$ >),$ ^$ /4$ %>.D;$ W$  !"#$ ',)B,A$ 435 326,00 G ;

R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$@*$W$A2  !"#$201,82 12.
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Kdyby se pozemek uvažoval jako stavební a ocenil se podle § 28 odst. 1, 

",87*P%7*)$ &O$ .,$ B%,_!'!,"D$ VC/V$ *$ @F!KDL"?$ ',"*$ .D*7,&"#H%$ +%@,AB8$ &O$  !"!)*$ ',)B,A$

1 451 086,68 G ;$R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$@*$W$A2 

`;

&O$ !"!)*$672,73 12.

 !"#$#%&'(2(+#3+4!%&5"6()(7

Tab. %#$1. – &'()*)+$45?(@AB$4# %#$3569/247 porovnávací metodou

Cena
G 3A

KR2

Cena 
po KR
G 3A

K1
2

K2 K3 K4 K5 K6 IO
Cena po IO

G 3A

1

2

1 100 0,75 825,0 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 0,90 916,67
2 1 280 0,75 960,0 1,00 0,90 0,95 1,00 1,00 1,00 0,86 1 116,28
3 1 890 0,75 1417,5 1,20 0,84 1,05 1,00 0,93 1,00 0,98 1 446,43
4 1 850 0,75 1387,5 1,20 0,83 0,93 1,00 0,93 1,00 0,86 1 613,37
5 2 300 0,75 1725,0 1,00 0,87 1,05 0,95 0,93 1,00 0,81 2 129,63
6 2 500 0,75 1875,0 1,00 0,87 1,05 1,00 0,95 1,00 0,87 2 155,17
7 2 120 0,75 1590,0 1,10 0,94 1,04 1,00 1,00 1,00 1,08 1 472,22
8 2 450 0,75 1837,5 1,05 0,87 1,05 1,00 0,93 1,00 0,89 2 064,61
9 2 190 0,75 1642,5 1,20 0,84 1,05 1,00 1,00 1,00 1,06 1 549,53
10 1 950 0,75 1462,5 1.20 0,83 1,03 1,00 1,00 1,00 1,03 1 419,90
R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$7$G 3A 1 588,382

Minimum 916,67
Maximum 2 155,17
UEAL-*$+%@,AB8$7$A 2 157,002

R-MAL-"?$',)B%7?$',"*$+%@,AB8$7$G 3 426 137,52

Q,"*$ +%@,AB8$ %',"L"NH%$ +%-%7"?7*'#$ A,D%>%8$  !"#$ ',)B,A$ 3 426 137,52 G ;$

R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$@*$W$A2

1342&56478&9:3:;8

 !"#$1 588,38 12.

 !"#$#%&5"6()(7&6.%)8&'(*(-8

 !"#$%#$13$– &'()*)+$45?(@AB$4#$%#$,-./0123$@(C565B$C;+6D$4575:D

Popis <647=

I – Všeobecná situace

%&OD"?$ A#.D*$ A*)E'H$ AL.D$ *$ A#.D*$ -,B-,* "#'H$ %&)*.D#$
s D8-!.D!'BEA$ -8'H,AC$ .DJ,>O$ .DJ,>"L$ velkých vesnic, 
%&OD"?$ A#.D*$ "*$ +J,>AL.D#'H$ 7,)BE'H$ AL.D$ . dlouhou 
F#@>"#$>%&%8$>%$',"D-*$AL.D*

3

II – Intenzita využití 
pozemku

 !.DL$%&'H%>"#$>%AO$*$F,F!'H$.B)*>%7*'#$A#.D"%.D!C$B!"*C$
-,.D*8-*',C$ +-*a,$ )NB*JM$ *$ +-?7"#BMC$ B*"',)?J,C$
vícepodlažní obchody, 5–7 podlaží nadzemních a 1–2
podlaží podzemní; velmi vysoké využití pozemku

6

III – Dopravní relace 
k 7,)B%AL.D8

),+K#$ %&OD"?$ A#.D*$ "*$ +J,>AL.D#'H$ . "%-A?)"#$ +LK#$
dosažitelností k H-%A*>"NA8$ >%+-*7"#A8$ +-%.DJ,>B8$ *$
I"%."EA$  *.%7EA$ F#@>"#A$ I.,B,A +J!$ F#@>L$ 7)*.D"#A$
7%@,AC$&LP"N$.!)"! "#$7O&*7,"#

3

IV – Obytný sektor
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V – b,A,.)*C$+-MAO.)C$
administrativa, obchod

,a+,>! "#$ .B)*>O$ @>-*7%D"!'BE'H$ *$ B%.A,D!'BE'H$
%>7LD7#C$F,>"%D)!7N$+-%>,F"#$+)%'HOC$&*"B%7"#$*$+%F!.D"N$
*T,"D8-OC$ *D,)!N-OC$ B*"',)?J,$ a praxe svobodných 
povolání ve spojení s &O>),"#A$7)*.D"#BM

4

R-MAL- 4,00
VI – Povyšující faktory
VII – Redukující faktory
>?@3A7BC&5647=&9:3:;8 4,00
S,F&)!PK#$"!PK#$',)?$DJ#>*$+%)%HO 4,00
G$DND%$",F&)!PK#$"!PK#$DJ#>L$+J#.)8K"E$+%>#)$+%@,AB8$:Y< 13,00
S,F&)!PK#$7OKK#$',)?$DJ#>*$+%)%HO 5,00
G$DND%$",F&)!PK#$7OKK#$DJ#>L$+J#.)8K"E$+%>#)$+%@,AB8$:Y< 18,00
Procento zastoupení ceny pozemku v DABE&@:FG:HF&@5=IG8&J&9:KALM8 13,00
 :6NK:I=D4&DAB=&IOAD;&@5=IAG
UE'H%@#$-,+-%>8B "#$',"*$7K,'H$.D*7,&$"*$pozemku (RC) G 29 035 000,00
Cena pozemku – základní plocha (JCZ G ) 4 338 563,22
UEAL-*$+%@,ABM$',)B,A$:PC m) 21572

]$D%H%$@*.D*7L"?$+)%'H*$H)*7"#A!$.D*7&*A!$',)B,A$:PZS m) 20252

c*a;$+J#+8.D"E$"?.%&,B$@*.D;$+)%'HO$.D*7&*A!$+-%$7E+% ,D$=Q$+%@,AB8$:n) 3x
=,$+)%'H*$+%@,AB8$7LDK#$",P$A*a;$"?.%&,B$@*.D*7L"N$+)%'HO ano
]?B)*>"#$+)%'H*$+%8P!D?$+-%$7E+% ,D$F,>"%DB%7N$',"O$:PZ m) 21572

UEAL-*$+J,&E7*F#'#$+)%'HO$:Pp) m 02

Jednotková cena základní plochy (JCZ G 3A) 2 011,392

Cena základní plochy (CZ E%) 4 338 563,22
G%,_!'!,"D$',"O$+J,&E7*F#'#$+)%'HO$:k) 0,25
=,>"%DB%7?$',"*$+J,&E7*F#'#$+)%'HO$:=Q+< G 3A neuvažuje se2

F()!$4;("98!G+'+$475':D$HF4I E% není
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) G 4 338 600,00
PA7B:5M:IC&DAB=&@A&K:;3A7BEB4L&DAB8&Q96AG?I=R4D4 plochy“ 12-L 2 011,392

Q,"*$ +%@,AB8$ %',"L"NH%$ A,D%>%8$ DJ#>O$ +%)%HO$  !"#$ ',)B,A$ 4 338 600,00 G ;$

R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$@*$W$A2

5.9  !"#$%!&'(&.,)-S&> 1T&U$VWX#YZ>X#$

 !"#$2 011,39 12.

Pozemek se nachází v obci Šlapanice –  ?.D$ 9,>J!'H%7!', "*$ +*-',),$  #.)%$ 42/3W$

v B*D*.D-?)"#A$ I@,A#$ 9,>J!'H%7!',$ : ;$ 1VW/\W<;$ =,>"?$ .,$ %$ +%@,A,BC$ BD,-E$ F,$ 7,>,"E$

u G*D*.D-?)"#H%$ IJ*>8$ +-%$ =!H%A%-*7.BE$ B-*FC$ G*D*.D-?)"#$ +-*'%7!KDL$ 9-"%$ – venkov. 

Pozemek je evidován v B*D*.D-8$ ",A%7!D%.D#$ F*B%$ %-"?$ +M>*C$ *),$ +%>le schváleného 

I@,A"#H%$ +)?"8$ F,$ 8- ,"$ +-%$ 7E.D*7&8$ %&F,BDM$ %& *".BN$ 7O&*7,"%.D!C$ "*+J;$ %&'H%>C$

služby – .D-*7%7*'#$ +-%7%@%7"O$ *",&%$ ",-8K#'#$ J,A,.)"N$ +-%7%@%7"O;$ Q,)B%7?$ 7EAL-*$

+%@,AB8$ !"#$5$055$A2;$R%@,A,B$F,$+J,7?P"L$-%7!"*DEC$7 @?+*>"#$ ?.D!$+%@,AB8$F,$A#-"L$

svažitý. Nachází se na okraji obce, v %B%)"#$ @?.D*7&L$ +J,7)?>*F#$ 7LDK!"%8$ -%>!""N$ >%AO;$

RJ#A%$"*$+%@,AB8$F,$@*7,>,"*$,),BDJ!"*C$%.D*D"#$!"P,"E-.BN$.#DL$F.%8$"*$H-*"!'!$+%@,AB8$

a F,$ A%P"%$ F,$ +-%>)%8P!D;$ RJ#.D8+$ B +%@,AB8$ F,$ +%$ @+,7"L"N$ +J#F,@>%7N$ Bomunikaci. 
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Na pozemku neváznou žádné jiné závazky nebo omezení a ani nejsou známy informace, 

ze kterých by bylo možno usoudit, že v %B%)#$+%@,AB8$.,$+J!+-*78F,$ F!"?$7E.D*7&*C$BD,-?$

&O$ ",T*D!7"L$ A%H)*$ %7)!7"!D$ ',"8$ +%@,AB8;$ R%@,A,B$ .,$ ","*'H?@#$ 7 území, kde lze 

uvažovat s +J#-%>"#A!$ F,7O$ F*B%$ "*+J;$ @?+)*7OC$ +%7%>"L$ *$ .,.87O$ +M>O;$ S,F&)!PK#$

autobusová zastávka je vzdálená cca 2 km (cesta do nedalekého Brna trvá cca 15 minut 

a .+%F,$F.%8$7,)A!$ *.DN<;$

R%@,A,B$ &O)$ "*&#@,"$ -,*)!D"#$ B*"',)?J#$ %>$  ,-7,"',$ 4VWV$ @* 1 0VV$ G 3A2,

tj. celkem 6 \W1$ VVV$ G ;$ R-%>?"$ &O)$ 7$ ),>"8$ 4VWW$ @*$ W /0V$ G 3A2, tj. celkem 

6 134 400 G ;

 !"#$#%&'()*"&!"#(+,!-&'.")'/01

Základní cena pozemku stanovená podle § 28 odst. 1 písm. d) byla vynásobena 

7EAL-%8$ +%@,AB8;$ X?),$ &O)*$ +-%7,>,"*$ +J!-?PBa ve výši 2 % z D%H%$ >M7%>8C$ P,$ F,$

+%@,A,B$ 8- ,"$ +-%$ .D*7&8$ . B%A,- "#$ 7O8P!D,)"%.D#d$ .-?PB*$ 7,$ 7EK!$ 5$Y$ @ D%H%$ >M7%>8C$

že je nejbližší autobusová zastávka vzdálena více než 1,5 km; srážka ve výši 3 % z >M7%>8$

A#-"N$.7*P!D%.D!$+%@,AB8$*$+J!-?PB*$7,$7EK!$WV % z >M7%>8$A%P"%.D!$"*+%F,"#$+%@,AB8$

na 7,J,F"E$ -%@7%>$ +)O"8;$ Z*BD%$ 8+-*7,"?$ ',"*$ &O)*$ 7O"?.%&,"*$ B%,_!'!,"D,A$ VC/V$

dle § 32 odst. 1 a koeficienty Ki a Kp

Obec

7!@$7E+% ,D$7 následující tabulce. 

 !"#$%#$28 – &'()*)+$45?(@AB$4# %#$1/,0J$4567($'()589':$4;(64<=>

Šlapanice
R% ,D$%&O7*D,)$%&', 6 993

Koeficient úpravy C
35 + (6993 – 1000) x 

0,007414p 79,43

Základní cena dle § 28 odst. 1 písm. d) G 3A 278,012

UEAL-*$ m 4 5442

Cena celkem G 1 263 277,44
RJ!-?PBO$*$.-?PBO$+%>),$+J#)%HO$ ;$4W$D*&;$W[
1.3 +%@,A,B$ 8- ,"E$ +-%$ .D*7&8$ . B%A,- "#$
7O8P!D,)"%.D#$ ",&%$ D*B%7%8$ .D*7&%8$ F!P$ @*.D*7L"EC$
"*+J;$ &8>%7*A!$ *>A!"!.D-*D!7"#A!C$ H%D,)OC$
restauracemi, prodejnami, obchodními domy, domy 
služeb, parkovišti apod.

% +2

Q,"*$',)B,A$+%$I+-*7L$+%)%PB*A!$D*&;$W G 1 288 542,99
RJ!-?PBO$*$.-?PBO$+%>),$+J#)%HO$ ;$4W$D*&;$4[
4;0$ ",+J#@"!7N$ >%>?7B%7N$ 7@>?),"%.D!$ B zastávce 
7,J,F"N$ >%+-*7O$ :`efXC$cgX$ *+%>;<$ – více než 
1,5 km

% -4

2.7 svažitý pozemek orientovaný na SV, S a SZ % -3
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2.11 pozemek s možností jeho napojení na 7,J,F"E$
rozvod plynu

% +10

Q,"*$',)B,A$+%$I+-*7L$+%)%PB*A!$D*&;$4 G 1 327 199,28
Úprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K +J#)%H*$ ;$/\i 2,162
Koeficient K +J#)%H*$ ;$/2p 0,74
Cena celkem s Ki a K G p 637 007,87
R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$@*$W$A G 2 140,186592

]F!KDL"?$ ',"*$ +%@,AB8$ %',"L"NH%$ >),$ ^$ /4$ %>.D;$ W$  !"#$ ',)B,A$ 637 007,87 G ;

R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$@*$W$A2  !"#$140,19 12.

Kdyby se pozemek uvažoval jako stavební a ocenil se podle § 28 odst. 1, 

",87*P%7*)$ &O$ .,$ B%,_!'!,"D$ VC/V$ *$ @F!KDL"?$ ',"*$ .D*7,&"#H%$ +%@,AB8$ &O$  !"!)*$ ',)B,A$

2 123 359,58 G ;$R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$@*$W$A2 

`;

&O$ !"!)*$467,29 12.

 !"#$#%&'(2(+#3+4!%&5"6()(7

 !"#$%# 29 – &'()*)+ pozemku p. %#$1/,0J$45K58)L8!'+$@(C565B

Cena
G 3A

KR2

Cena 
po KR
G 3A

K1
2

K2 K3 K4 K5 K6 IO
Cena po IO

G 3A

1

2

1 100 0,75 825,0 0,90 1,03 0,94 1,00 1,00 1,00 0,87 948,28
2 1 280 0,75 960,0 0,90 0,93 0,99 1,00 1,00 1,00 0,83 1 156,63
3 1 890 0,75 1417,5 1,05 0,87 1,09 1,00 0,93 1,00 0,93 1 524,19
4 1 850 0,75 1387,5 1,15 0,86 0,97 1,00 0,93 1,00 0,89 1 558,99
5 2 300 0,75 1725,0 0,90 0,90 1,09 0,95 0,93 1,00 0,78 2 211,54
6 2 500 0,75 1875,0 0,90 0,90 1,09 1,00 0,95 1,00 0,84 2 232,14
7 2 120 0,75 1590,0 0,95 0,97 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1 590,00
8 2 450 0,75 1837,5 0,95 0,90 1,09 1,00 0,93 1,00 0,87 2 112,07
9 2 190 0,75 1642,5 1,05 0,87 1,09 1,00 1,00 1,00 1,00 1 642,50
10 1 950 0,75 1462,5 1,00 0,86 1,07 1,00 1,00 1,00 0,92 1 589,67
R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$7$G 3A 1 656,602

Minimum 948,28
Maximum 2 232,14
UEAL-*$+%@,AB8$7$A 4 544,002

R-MAL-"?$',)B%7?$',"*$+%@,AB8$7$G 7 527 594,43

Q,"*$ +%@,AB8$ %',"L"NH%$ +%-%7"?7*'#$ A,D%>%8$  !"#$ ',)B,A$ 7 527 594,43 G ;$

R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$@*$W$A2  !"#$1 656,60 12.
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 !"#$#%&5"6()(7&6.%)8&'(*(-8

 !"#$%#$,M$– &'()*)+$45?(@AB$4#$%#$1/,0J$@(C565B$C;+6D$4575:D

1342&56478&9:3:;8 Popis <647=

I – Všeobecná situace

%&OD"?$ A#.D*$ A*)E'H$ AL.D$ *$ A#.D*$ -,B-,* "#'H$ %&)*.D#$
s D8-!.D!'BEA$ -8'H,AC$ .DJ,>O$ .DJ,>"L$ 7,)BE'H$ 7,."!'C$
%&OD"?$ A#.D*$ "*$ +J,>AL.D#'H$ 7,)BE'H$ AL.D$ . dlouhou 
F#@>"#$>%&%8$>%$',"D-*$AL.D*

3

II – Intenzita využití 
pozemku

 !.DL$%&'H%>"#$>%AO$*$F,F!'H$.B)*>%7*'#$A#.D"%.D!C$B!"*C$
-,.D*8-*',C$ +-*a,$ )NB*JM$ *$ +-?7"#BMC$ B*"',)?J,C$
vícepodlažní obchody, 5–7 podlaží nadzemních a 1–2
podlaží podzemní; velmi vysoké využití pozemku

6

III – Dopravní relace 
k 7,)B%AL.D8

),+K#$ %&OD"?$ A#.D*$ "*$ +J,>AL.D#'H$ . "%-A?)"#$ +LK#$
dosažitelností k H-%A*>"NA8$ >%+-*7"#A8$ +-%.DJ,>B8$ *$
I"%."EA$  *.%7EA$ F#@>"#A$ I.,B,A$ +J!$ F#@>L$ 7)*.D"#A$
7%@,AC$&LP"N$.!)"! "#$7O&*7,"#

3

IV – Obytný sektor

V – b,A,.)*C$+-MAO.)C$
administrativa, obchod

,a+,>! "#$ .B)*>O$ @>-*7%D"!'BE'H$ *$ B%.A,D!'BE'H$
%>7LD7#C$F,>"%D)!7N$+-%>,F"#$+)%'HOC$&*"B%7"#$*$pojistné 
*T,"D8-OC$ *D,)!N-OC$ B*"',)?J,$ *$ +-*a,$ .7%&%>"E'H$
povolání ve spojení s &O>),"#A$7)*.D"#BM

4

R-MAL- 4,00
VI – Povyšující faktory
VII – Redukující faktory
>?@3A7BC&5647=&9:3:;8 4,00
S,F&)!PK#$"!PK#$',)?$DJ#>*$+%)%HO 4,00
K této nejbližší "!PK#$DJ#>L$+J#.)8K"E$+%>#)$+%@,AB8$:Y< 13,00
S,F&)!PK#$7OKK#$',)?$DJ#>*$+%)%HO 5,00
G$DND%$",F&)!PK#$7OKK#$DJ#>L$+J#.)8K"E$+%>#)$+%@,AB8$:Y< 18,00
Procento zastoupení ceny pozemku v DABE&@:FG:HF&@5=IG8&J&9:KALM8 13,00
 :6NK:I=D4&DAB=&IOAD;&@5=IAG
UE'H%@#$-,+-%>8B "#$',"*$7K,'H$.D*7,&$"*$+%@,AB8$:RC) G 29 035 000,00
Cena pozemku – základní plocha (JCZ G ) 4 338 563,22
UEAL-*$+%@,ABM$',)B,A$:PC m) 45442

]$D%H%$@*.D*7L"?$+)%'H*$H)*7"#A!$.D*7&*A!$',)B,A$:PZS m) 20252

c*a;$+J#+8.D"E$"?.%&,B$@*.D;$+)%'HO$.D*7&*A!$+-%$7E+% ,D$=Q$+%@,AB8$:n) 3x
=,$+)%'H*$+%@,AB8$7LDK#$",P$A*a;$"?.%&,B$@*.D*7L"N$+)%'HO ano
]?B)*>"#$+)%'H*$+%8P!D?$+-%$7E+% ,D$F,>"%DB%7N$',"O$:PZ m) 45442

UEAL-*$+J,&E7*F#'#$+)%'HO$:Pp) m 02

Jednotková cena základní plochy (JCZ G 3A) 954,792

Cena základní plochy (CZ E%) 4 338 563,22
G%,_!'!,"D$',"O$+J,&E7*F#'#$+)%'HO$:k) 0,25
=,>"%DB%7?$',"*$+J,&E7*F#'#$+)%'HO$:=Q+< G 3A neuvažuje se2

F()!$4;("98!G+'+$475':D$HF4I E% není
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) G 4 338 600,00
PA7B:5M:IC&DAB=&@A&K:;3A7BEB4L&DAB8&Q96AG?I=R4D4&93:D;8[ 12-L 954,792
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Q,"*$ +%@,AB8$ %',"L"NH%$ A,D%>%8$ DJ#>O$ +%)%HO$  !"#$ ',)B,A$ 5 338 600,00 G ;

R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$@*$W$A2

5.10  !"#$%!&'(&S\]\-.S&> KÚ TELNICE U BRNA

Pozemek se nachází v %&'!$Z,)"!',$"*$+*-',),$ #.)%$WV\V34W$7 katastrálním území 

Z,)"!',$ 8$9-"*$ : ;$ 610616<;$ =,>"?$ .,$ %$ +%@,A,BC$ BD,-E$ F,$ 7,>,"E$8$G*D*.D-?)"#H%$ IJ*>8$

pro =!H%A%-*7.BE$ B-*FC$ G*D*.D-?)"#$ +-*'%7!KDL$ 9-"%$ – venkov. Pozemek je evidován 

v katastr8$ ",A%7!D%.D#$ F*B%$ %-"?$ +M>*C$ *),$ +%>),$ .'H7?),"NH%$ I@,A"#H%$ +)?"8$ F,$ 8- ,"$

pro 7E.D*7&8$%&F,BD8$%&'H%>"#$+%7*HO;$Q,)B%7?$7EAL-*$+%@,AB8$ !"#$4$112$A

 !"#$954,79 12.

2. Pozemek 

je ve velmi mírném svahu a má obdélníkový tvar. Nachází se v B)!>"N$  ?.D!$ %&',$

s +J,7)?>*F#'#$ %&ytnou zástavbou. K +%@,AB8$ 7,>,$ "%7L$ @&8>%7an?$ @+,7"L"?$ *._*)D%7?$

+J#F,@>%7?$ B%A8"!B*',$ *$ 7,KB,-N$ !"P,"E-.BN$ .#DL$ – %&,'"#$ B*"*)!@*',C$ 7%>%7%>"#$ J?>C$

,),BDJ!"*$ *$ +)O";$ S*$ +%@,AB8$ neváznou žádné jiné závazky nebo omezení a ani nejsou 

známy informace, ze kterých by bylo možno usoudit, že v %B%)#$+%@,AB8$.,$+J!+-*78F,$F!"?$

7E.D*7&*C$ BD,-?$ &O$ ",T*D!7"L$ A%H)*$ %7)!7"!D$ ',"8$ +%@,AB8;$ R%@,A,B$ .,$ ","*'H?@#$

v území, kde lze uvažovat s +J#-%>"#A!$ F,7O$ F*B%$"*+J;$ @?+)*7OC$+%7%>"L$*$ .,.87O$+M>O;$

V blízkém okolí se nachází autobusová zastávka (cesta do nedalekého Brna trvá 

cca 25 A!"8D$*$ ,D"%.D$.+%FM$F,$W–2x za hodinu), pošta a restaurace. 

R%@,A,B$&O)$"*&#@,"$-,*)!D"#$B*"',)?J#$%>$)!.D%+*>8$4VWV$@*$\VV$G 3A2, tj. celkem 

2 W/0$4VV$G ;$R-%>?"$&O)$7$I"%-8$4VWW$@*$660$G 3A2, tj. celkem 2 068 560$G ;$

 !"#$#%&'()*"&!"#(+,!-&'.")'/01

Základní cena pozemku stanovená podle § 28 odst. 1 písm. d) byla vynásobena 

7EAL-%8$ +%@,AB8;$ X?),$ &O)*$ +-%7,>,"*$ +J!-?PB*$ 7,$ 7EK!$ \ % z toho >M7%>8C$ P,$ F,$

+%@,A,B$8- ,"$+-%$ .D*7&8$ . B%A,- "#$7O8P!telností; srážka ve výši 3 % z >M7%>8$A#-"N$

.7*P!D%.D!$ +%@,AB8$ *$ +J!-?PB*$ 7,$ 7EK!$ WV$ Y$ @ >M7%>8$ A%P"%.D!$ "*+%F,"#$ +%@,AB8$

na 7,J,F"E$ -%@7%>$ +)O"8;$ Z*BD%$ 8+-*7,"?$ ',"*$ &O)*$ 7O"?.%&,"*$ B%,_!'!,"D,A$ VC/V$

dle § 32 odst. 1 a koeficienty Ki a Kp 7!@$7E+% ,D$7 následující tabulce. 
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 !"#$%#$31 – &'()*)+$45?(@AB$4# %#$JMNM01J$4567($'()589':$4;(64<=>

Obec Telnice
R% ,D$%&O7*D,)$%&', 1 429

Koeficient úpravy C
35 + (1429 – 1000) x 

0,007414p
38,18

Základní cena dle § 28 odst. 1 písm. k) G 3A 38,182

UEAL-*$ m 2 6692

Cena celkem G 101 902,42
RJ!-?PBO$*$.-?PBO$+%>),$+J#)%HO$ ;$4W$D*&;$W[
W;/$ +%@,A,B$ 8- ,"E$ +-%$ .D*7&8$ . B%A,- "#$
7O8P!D,)"%.D#$ ",&%$ D*B%7%8$ .D*7&%8$ F!P$ @*.D*7L"EC$
"*+J;$ &8>%7*A!$ *>A!"!.D-*D!7"#A!C$ H%D,)OC$
restauracemi, prodejnami, obchodními domy, domy 
služeb, parkovišti apod.

% +8

Q,"*$',)B,A$+%$I+-*7L$+%)%PB*A!$D*&;$W G 110 054,61
RJ!-?PBO$*$.-?PBO$+%>),$+J#)%HO$ ;$4W$D*&;$4[
2.7 svažitý pozemek orientovaný na SV, S a SZ % -3
2.11 pozemek s A%P"%.D#$ F,H%$"*+%F,"#$"*$7,J,F"E$
rozvod plynu

% +10

Q,"*$',)B,A$+%$I+-*7L$+%)%PB*A!$D*&;$4 G 117 758,44
Úprava ceny § 32 odst. 1 0,30
Koeficient K +J#)%H*$ ;$/\i 2,162
Koeficient K +J#)%H*$ ;$/2p 0,788
Cena celkem s Ki a K G p 60 185,96
R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$@*$W$A G 2 22,55

]F!KDL"?$ ',"*$ +%@,AB8$ %',"L"NH%$ >),$ ^$ /4$ %>.D;$ W$  !"#$ ',)B,A$ 60 185,96 G ;

R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$@*$W$A2  !"#$22,55 12.

Kdyby se pozemek uvažoval jako stavební a ocenil se podle § 28 odst. 1, 

",87*P%7*)$ &O$ .,$ B%,_!'!,"D$ VC/V$ *$ @F!KDL"?$ ',"*$ .D*7,&"#H%$ +%@,AB8$ &O$  !"!)*$ ',)B,A$

200 619,87 G ;$R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$@*$W$A2 

`;

&O$ !"!)*$75,17 12.

 !"#$#%&'(2(+#3+4!%&5"6()(7

Tab#$%# 32 – &'()*)+ pozemku p. %#$JMNM01J$45K58)L8!'+$@(C565B

Cena
G 3A

KR2

Cena 
po KR
G 3A

K1
2

K2 K3 K4 K5 K6 IO
Cena po IO

G 3A

1

2

1 100 0,75 825,0 0,95 1,13 0,95 1,00 1,00 1,00 1,02 808,82
2 1 280 0,75 960,0 1,00 1,03 1,00 1,00 1,00 1,00 1,03 932,04
3 1 890 0,75 1417,5 1,20 0,92 1,10 1,00 0,93 1,00 1,13 1 254,42
4 1 850 0,75 1387,5 1,20 0,91 0,98 1,00 0,93 1,00 1,00 1 387,50
5 2 300 0,75 1725,0 0,95 0,95 1,10 0,95 0,93 1,00 0,88 1 960,23
6 2 500 0,75 1875,0 0,95 0,95 1,10 1,00 0,95 1,00 0,94 1 994,68
7 2 120 0,75 1590,0 1,00 1,12 1,09 1,00 1,00 1,00 1,22 1 303,28
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`;
Cena
G 3A

KR2

Cena 
po KR
G 3A

K1
2

K2 K3 K4 K5 K6 IO
Cena po IO

G 3A

8

2

2 450 0,75 1837,5 1,00 0,95 1,10 1,00 0,93 1,00 0,97 1 894,33
9 2 190 0,75 1642,5 1,20 0,92 1,10 1,00 1,00 1,00 1,21 1 357,44
10 1 950 0,75 1462,5 1,10 0,91 1,08 1,00 1,00 1,00 1,08 1 354,17
R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$7$G 3A 1 424,692

Minimum 808,82
Maximum 1 994,68
UEAL-*$+%@,AB8$7$A 2 669,002

R-MAL-"?$',)B%7?$',"*$+%@,AB8$7$G 3 802 499,89

Q,"*$ +%@,AB8$ %',"L"NH%$ +%-%7"?7*'#$ A,D%>%8$  !"#$ ',)B,A$ 3 802 499,89 G ;$

R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$@*$W$A2

1342&56478&9:3:;8

 !"#$1 424,69 12.

 !"#$#%&5"6()(7&6.%)8&'(*(-8

 !"#$%#$,,$– &'()*)+$45?(@AB$4#$%#$JMNM01J$@(C565B$C;+6D$4575:D

Popis <647=

I – Všeobecná situace
.D*7,&"#$I@,A#$A*)E'H$*$.DJ,>"#'H$7,."!'C$%B-*F%7N$ ?.D!$
A*)E'H$AL.D

2

II – Intenzita využití 
pozemku

 !.DL$%&'H%>"#$>%AO$*$F,F!'H$.B)*>%7*'#$A#.D"%.D!C$B!"*C$
-,.D*8-*',C$ +-*a,$ )NB*JM$ *$ +-?7"#BMC$ B*"',)?J,C$
vícepodlažní obchody, 5–7 podlaží nadzemních a 1–2
podlaží podzemní; velmi vysoké využití pozemku

6

III – Dopravní relace 
k 7,)B%AL.D8

),+K#$ %&OD"?$ A#.D*$ "*$ +J,>AL.D#'H$ . "%-A?)"#$ +LK#$
dosažitelností k H-%A*>"NA8$ >%+-*7"#A8$ +-%.DJ,>B8$ *$
I"%."EA$  *.%7EA$ F#@>"#A$ I.,B,A$ +J!$ F#@>L$ 7)*.D"#A$
7%@,AC$&LP"N$.!)"! "#$7O&*7,"#

3

IV – Obytný sektor

V – b,A,.)*C$+-MAO.)C$
administrativa, obchod

,a+,>! "#$ .B)*>O$ @>-*7%D"!'BE'H$ *$ B%.A,D!'BE'H$
%>7LD7#C$F,>"%D)!7N$+-%>,F"#$+)%'HOC$&*"B%7"#$*$+%F!.D"N$
*T,"D8-OC$ *D,)!N-OC$ B*"',)?J,$ *$ +-*a,$ .7%&%>"E'H$
povolání ve spojení s &O>),"#A$7)*.D"#BM

4

R-MAL- 3,75
VI – Povyšující faktory
VII – Redukující faktory
>?@3A7BC&5647=&9:3:;8 3,75
S,F&)!PK#$"!PK#$',)?$DJ#>*$+%)%HO 3,00
G$DND%$",F&)!PK#$"!PK#$DJ#>L$+J#.)8K"E$+%>#)$+%@,AB8$:Y< 9,00
S,F&)!PK#$7OKK#$',)?$DJ#>*$+%)%HO 4,00
G$DND%$",F&)!PK#$7OKK#$DJ#>L$+J#.)8K"E$+%>#)$+%@,AB8$:Y< 13,00
Procento zastoupení ceny pozemku v DABE&@:FG:HF&@5=IG8&J&9:KALM8 12,00
 :6NK:I=D4&DAB=&IOAD;&@5=IAG
UE'H%@#$-,+-%>8B "#$',"*$7K,'H$.D*7,&$"*$+%@,AB8$:RC) G 29 035 000,00
Cena pozemku – základní plocha (JCZ G ) 4 338 563,22
UEAL-*$+%@,ABM$',)B,A$:PC m) 26692

]$D%H%$@*.D*7L"?$+)%'H*$H)*7"#A!$.D*7&*A!$',)B,A$:PZS m) 20252

c*a;$+J#+8.D"E$"?.%&,B$@*.D;$+)%'HO$.D*7&*A!$+-%$7E+% ,D$=Q$+%@,AB8$:n) 3x
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=,$+)%'H*$+%@,AB8$7LDK#$",P$A*a;$"?.%&,B$@*.D*7L"N$+)%'HO ano
Základní +)%'H*$+%8P!D?$+-%$7E+% ,D$F,>"%DB%7N$',"O$:PZ m) 26692

UEAL-*$+J,&E7*F#'#$+)%'HO$:Pp) m 02

Jednotková cena základní plochy (JCZ G 3A) 1 483,452

Cena základní plochy (CZ E%) 3 959 318,18
G%,_!'!,"D$',"O$+J,&E7*F#'#$+)%'HO$:k) 0,25
Jednotková cena +J,&E7*F#'#$+)%'HO$:=Q+< G 3A neuvažuje se2

F()!$4;("98!G+'+$475':D$HF4I E% není
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) G 3 959 318,18
PA7B:5M:IC&DAB=&@A&K:;3A7BEB4L&DAB8&Q96AG?I=R4D4&93:D;8[ 12-L 1 483,452

Q,"*$ +%@,AB8$ %',"L"NH%$ A,D%>%8$ DJ#>O$ +%)%HO$  !"#$ ',)B,A$ 3 959 318,18 G ;$

R-MAL-"?$F,>"%DB%7?$',"*$@*$W$A2  !"#$1 483,45 12.
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6 VYHODNOCENÍ

Všechny j,>"%DB%7N$ ',"O$ +%@,ABM$ @F!KDL"N$ DJ,A!$ A,D%>*A!$ – %',"L"#$

podle ',"%7E'H$ +J,>+!.M$ :>7L$ varianty – +%@,A,B$ ",@*.D*7L"E$ 8- ,"E$ B @*.D*7L"#C$

.D*7,&"#$ +%@,A,B<C$ +%-%7"?7*'#$ A,D%>%8$ *$ A,D%>%8$ DJ#>O$ +%)%HO$ F.%8$ +-%$ -,B*+!D8)*'!

+J,H),>"L$ .H-"8DO v "?.),>8F#'#$ D*&8)',C$ BD,-?$ F,$ >%+)"L"*$ T-*_OC$ BD,-N$ F*."L$ @"?@%-h8F#$

-%@>#)O$A,@!$F,>"%D)!7EA!$%',"L"ími.

 !"#$%# 34 – Rekapitulace jednotkových cen

Pozemek
+;$ ;

Lokalita
Q,"%7E$+J,>+!.

Porovn.
metoda

Metoda 
DJ#>O$

polohy

Nabídková 
cena

Realizovaná 
cena§ 32 § 28

3569/135 Šlapanice 359,34 1 197,79 1 877,93 700,53 3 400,00 -
515/2 Kobylnice 108,03 360,11 1 158,58 818,98 2 500,00 2 075,00
974/2 Telnice 50,43 168,11 1 423,87 664,32 1 350,00 1 015,00
1093 Telnice 50,43 168,11 1 724,45 756,13 2 040,00 1 600,00
547 Kovalovice 34,22 114,08 1 226,45 692,61 1 050,00 950,00
543 Kovalovice 34,22 114,08 1 455,58 407,52 1 420,00 -
325 Kovalovice 35,37 117,88 1 427,36 432,73 2 000,00 -
3569/247 Šlapanice 201,82 672,73 1 588,38 2 011,39 2 950,00 -
293/1 9,>J!'H%7!', 140,19 467,29 1 656,60 954,79 1 500,00 1 350,00
1080/21 Telnice 22,55 75,17 1 424,69 1 483,45 800,00 775,00

OK!P$%#$2$– QK58)L)+$G(6)5CA589':$'()$45?(@A>$5'()*)9':$4567($'()589':$4;(64<=>

 !  "#$

%  !  "#$

&  !  "#$

'  !  "#$

(  !  "#$

)"   !  "#$

)"%  !  "#$

*+,-./"01+2034"§ 32  !"#$%&'(!)'*+&§ 28
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 !"#$ %&#'#(!$ )*+,$ -./012%3#$ -4#56#'$ 738"29(!:5$ :#($ .:#;.&+(!:5$ -.7#<0=>$

Z )*+,%$ 3#$ &8'82#6(?@$ A#$ %$ -.7#<0=$ &#$ B6+-+(8:C:5@$ *#/->$ 8$ D#'48:5.&8:C:5, jsou ceny 

738"29(?$ -.'6#$ :#(.&!:5$-4#'-8/=$ &1""C$ (#A$ %$ ./2+2(C:5$ -.7#<0=>$E#(2.$ 3#&$ 3#$ 7-=/.F#($

tím, že jen katastrální území Šlapanice u Brna sousedí s 0+2+/2*G6(C<$H7#<C<$<9/2+$D*(+$

a proto byl v 29:52.$-4C-+'#:5$0.#,8:8#(2$H-*+&1$:#(1$Ip

 !"#$%&$'$– (!)*+,+-$./0+)12)*345$4/+$6)7/829$)4/+:+345$6)!)*+,*"4-$8/1)0);

vynásoben hodnotou 3,5. U všech 

ostatních obcí, resp. katastrálních území, musela být pro vynásobení použita hodnota 1. Jak 

jsem již zmínila nejedná se o stavební pozemky dle definice v 7G0.(9$ .$ .:#;.&G(C$

<+3#20%@$ +6#$ *#+682(C$ 0+(:#6G4#$ 3#$ 3+0.$ /2+&#F(C$ -.7#<01$ (+FC7#61$ &J#2(9$ .'-.&C'+3C:C$

nabídkové ceny, proto jsem je ocenila ve dvou variantách – 3+0.$ -.7#<01$ (#7+/2+&9(?$

%*J#(?$0 7+/2+&9(C$'6#$K$LM$+$3+0.$/2+&#F(C$-.7#<01$'6#$K$MN>

O:#(9(C$ -.*.&(G&+:C<$ 7-=/.F#<$ &1:5G7C$ 7 8(7#*.&+(!:5$ -*.'#3=$ .F'.F(!:5$

-.7#<0=$ +$ <G$ 2#'1$ (#3F6CA#$ 0 .F&106?$ :#(9@$ .&"#<$ 7+$ -4#'-.06+'%@$ A#$ 3#$ 0 dispozici 

dostatek objektivních informací. P#2.'+$ 3#$ .'0G7G(+$ (+$ /#/2+&#(.%$ '+2+FG78$ -.7#<0=>

E#(2.$ -4C/2%-$ .'*GAC$ +02%G6(C$ /82%+:8$ (+$ 2*5%@$ .&"#<$ 7G6#AC$ 2.$ -4#'#&"C<$ (+$ %<C/29(C$

nemovitosti. Q+$ 7G06+'9$ -4#'#<$ 7(G<!:5$ &6+/2(./2C$ -.7#<0=$ 3/.%$ /2+(.&#(1$ &#680./28$

.':516#0$.:#;.&+(?5.$-.7#<0%$.'$-.7#<0=$(+FC7#(!:5$*#+682(C<8$0+(:#6G4#<8$+$-.2?$3#$

/2+(.&#(+$:#(+$.:#;.&+(?5.$-.7emku, která vychází z trhu a je tedy považována za cenu, 

,-,,&./

0,,-,,&./

1,,-,,&./

2,,-,,&./

3,,-,,&./

4&,,,-,,&./

4&0,,-,,&./

4&1,,-,,&./

4&2,,-,,&./

4&3,,-,,&./

0&,,,-,,&./

Porovnávací metoda
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která by mohla být realizovatelná. R#'(G$ /#$ .$ (#3-.%AC&+(93"C$ -./2%-$ & 2*A(C<$ -*./24#'C@$

2+2.$<#2.'+$3#$%-6+2;.&+(G$-48$0.%-8$(#F.$-*.'#38$(#<.&82./28>

Graf %&$<$– Srovnání ./0+)12)*345$4/+$6)7/829 )4/+:+345$8/1)0);$1=-0>$6)?)5>

S.%A82C$2?2.$<#2.'1$%$29:52.$'#/#28$-.7#<0=$(#(C$-4C68"$.F3#028&(C@$(#F.T$/#$3#'(G$

o -.7#<01$ (#7+/2+&9(?@$ +6#$ &#$ &!-.J2#:5$ 3/#<$ / (8<8$ %&+A.&+6+$ 3+0.$ .$ 7+/2+&9(!:5@$

ale pro každý pozemek byla použita stejná stavba se stejnou 7+/2+&9(.%$-6.:5.%$+$/2#3(.%$

výchozí cenou.

 #60!$ &68&$ (+$ &!/6#'(.%$ 3#'(.20.&.%$ :#(%$ <G$ :#(+@$ *#/->$ &!<9*+$ -4#F!&+3C:C$

-6.:51>$S6+2C$ -*+&8'6.@$ A#$ JC<$&92"C$ 3#$&!<9*+$-4#F!&+3C:C$ -6.:51@$ 2C<$<#("C$ 3#$&!/6#'(G$

3#'(.20.&G$:#(+>$U$2?2.$<#2.'1$3#$-483+2#6(93"C@$-.0%'$/#$.:#;%3#$-.7#<#0@$3#5.A$&!<9*+$

3#$<#("C$(#F.$*.&(+$2*.3(G/.F0%$7+/2+&9(?$-6.:51$.F3#02%$(+$(9<$-./2+&#(?<>

R#'(.20.&?$:#(1$-.7#<0=$.:#(9(!:5$<#2.'.%$ 24C'1$-.6.51$%*J#(!:5$-*.$F1dlení 

se pohybují v rozmezí 400–NVW$ XJY<2 +$ 3/.%$ -.<9*(9$ &1*.&(+(?>$  ýrazný skok lze 

-.7.*.&+2$ %$ -./6#'(C:5$ 24C$ -.7#<0=@$ 0'#$ /#$ 3#'(.20.&?$ :#(1$ -.51F%3C$ & rozmezí

950–2 WVW$ XJY<2>$ Z0.0$ 3#$ 7-=/.F#($ 2C<@$ A#$ /#$ 3#'(G$ .$ -.7#<01$ %*J#(?$ -*.$ 0.<#*J(C$

výstavbu. 

,-,,&./

0,,-,,&./

1,,-,,&./

2,,-,,&./

3,,-,,&./

4&,,,-,,&./

4&0,,-,,&./

4&1,,-,,&./

4&2,,-,,&./

4&3,,-,,&./

0&,,,-,,&./

0&0,,-,,&./

5!6#)7&6(8)9&'#:#;9
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Graf %&$@$– Srovnání ./0+)12)*345$4/+$6)7/829

 "#:5(1$ -4#':5.7C$ H'+3#$ 3/.%$ /5*(%21$ & )*+,%$ J>$ 7. Na ose X jsou zobrazeny 

3#'(.268&?$ -.7#<01$ '6#$ -+*:#6(C:5$ JC/#6>$ $ Z :#60.&!:5$ H'+3=$ 3#$ 3+/(?@$ A#$ %$ -.7#<0=$

&1:5G7C$ (#3(8A"C$ :#(+$ 738"29(G$ -.'6#$ :#(.&!c5$ -4#'-8/=@$ :.A$ 3#$ 7-=/.F#(.$ 2C<@$ A#$ tento 

7-=/.F$ .:#(9(C (#3<?(9$ 0.-C*%3#$ 2*5$ +$ 3#5.$ /82%+:8 na trhu s daným typem nemovitostí.

E+2.$ :#(+$ F!&G$ .F#:(9$ -48$ .:#;.&G(C$ (#<.&82./2C$ (8A"C$ (+-4>$ &#$ /*.&(G(C$ / cenami 

&1-.J2#(!<8$-.*.&(G&+:C$<#2.'.%@$02#*?$3/.%$& 2.<2.$-4C-+'9$(+.-+0$(#3&1""C$+$7G*.&#;$

se nejvíce blíží nabídkovým, resp. realizovaným cenám. Proto mohu konstatovat, že v dané 

6.0+6829@$ /#$ 3+0.$ (#3&5.'(93"C$ <#2.'+$ .'5+'%$ :#(1$ .F&106?@$ 3#&C$ <#2.'+$ .:#(9(C$

-.*.&(G&+:C<$7-=/.F#<. R+0$3#$&8'92$7 )*+,%@$(902#*?$-.7#<01$F161$(+FC7#(1$8$-.'$:#(.%@$

(902#*?$F161$(aopak velm8$(+'5.'(.:#(?$+$(902#*?$(#F161$'.0.(:#$+(8$-*.'G(1> [=&.'=@$

-*.J$.$(902#*?$-.7#<01$(#(C$ 7G3#<@$ 3#$<(.5.>$\+$(#'./2+2#J(!<$7G3<#<$<=A#$ /2G2$ 38A$

7<C(9(G$ (+'5.'(.:#(G$ :#(+@$ +6#$<.5.%$ 2.$ F!2$ 8$ #0.(.<8:0?$ '=&.'1>$ E*#('#<$ 2.28A$ 3#$

0.%-9$ /2+*"C$ F%'.&1$ 7+$ :#(%$ &J#2(9$ -.7#<0%$ +$ (G/6#'(9$ 3#3C$ *#0.(/2*%0:#>$ E+0.&G2.$

investice je mnohdy 6#&(93"C$ (#A$ 0.%-9$ -.7#<0%$ / následnou výstavbou novostavby.

Z H'+3=$ -./012(%2!:5$ *#+682(C$ 0+(:#6G4C$ 3sou patrné rozdíly mezi nabízenou cenou 

a /0%2#J(9$*#+687.&+(.%$:#(.%@$02#*G$3#$(8A"C$-*=<9*(9$.$]^@L^$_>

,-,,&./

1,,-,,&./

3,,-,,&./

4&0,,-,,&./

4&2,,-,,&./

0&,,,-,,&./

0&1,,-,,&./

0&3,,-,,&./

<&0,,-,,&./

<&2,,-,,&./

 !"#$%&'(!)'*+&§ 32  !"#$%&'(!)'*+&§ 28 Porovnávací metoda

5!6#)7&6(8)9&'#:#;9 Nabídková cena =!7:*>#$7"?&@!"7
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Procentuelní rozdíly mezi jednotlivými metodami jsou uvedeny v následující 

tabulce.

A"B&$%&$35 – Procentuelní rozdíly jednotkových cen

Pozemek
->$J>

I#(.&!$-4#'-8/$
§ 28

Porovn.
metoda

P#2.'+$24C'1$
polohy

Nabídková 
cena

Realizovaná 
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 './+A#(!:5$ &!/6#'0=$ 3+/(9$ &1-6!&G@$ A#$ -*=<9*(?$ -*.:#(2%#6(C$ *.7'C61$ <#78$

jednotlivými  metodami .:#(9(C, jsou následující: :#(1$-.7#<0=$738"29(?$-.'6#$:#(.&!:5$

-4#'-8/=$3/.%$-*=<9*(9$(8A"C$.$`N@ML$_$.-*.28$:#(G<$-.7#<0=<$.:#(9(!:5$-.*.&(G&+:C$

<#2.'.%@$+$:#(1$-.7#<0=$.:#(9(!:5 <#2.'.%$24C'1$-.6.51$3/.%$-*=<9*(9$(8A"C$.$La@NL$_$

.-92$ &#$ &72+5%$ 0 :#(G<$ -.7#<0=$ .:#(9(!:5$ -.*.&(G&+:C$ <#2.'.%>$ Q+.-+0$ (+FC'0.&?$

:#(1$ *#+682(C:5$ 0+(:#6G4C$ 3/.%$ -*=<9*(9$ &1""C$ .$ Mb@V`$_$ (#A$ :#(1$ -.7#<0=$ .:#(9(!:5$

-.*.&(G&+:C$<#2.'.%@$+$/0%2#J(9$*#+687.&+(?$:#(1$-.7#<0=@$02#*?$F161$'.-./%'$-*.'G(1,

3/.%$ -*=<9*(9$ (8A"C$ .$ `@MV$ _$ (#A$ :#(1$ -.7#<0=$ .:#(9(!:5$ -.*.&(G&+:C$ <#2.'.%>$

\'=*+7;%38@$ A#$ /# 3#'(G$-.%7#$.$-*=<9*(?$ *.7'C61$&1-6!&+3C:C$7 &!"#$%&#'#(!:5$&!-.J2=$

v 2+F%6:#$J>$LV>

Jak jsem zmínila již v H&.'%@$-.7#<01$3/.%$(#-4#<C/282#6(?>$c6+&(C$<9*.%$/# tedy 

(+$ :#(9$ -.7#<0= +$ (+$ 3#38:5$ (G/6#'(?<$ H/-9"(?<$ -*.'#38 -.'C6C$ -4#'#&"C<$ 6.0+682+,

tzn. jaká je poloha pozemku v obci a jaké jsou podmínky v okolí pozemku. Tyto faktory 

velmi v!*+7(9$ .&68&;%3C$ :#(%$ -.7#<0=> Pozemek v centru obce s kvalitní .FJ+(/0.%$

vybaveností a službami F%'#$<C2$ 38/29$&1""C$:#(%, než pozemek situovaný na okraji malé 

obce. X%-%3C:C$ 3#$ .:5.2#($ +0:#-2.&+2$ &1""C$ (+FC7#(.%$ :#(%$ 7+$ -4#'-.06+'%@$ A#$ '+(!$

pozemek se nachází v 6.0+6829@$ 02#*G$ 3#$ &#6<8$ .F6CF#(G>  #6<8$ '=6#A82!<$ ,+02.*#<$ 3e

i napojení pozemku na 8(A#(!*/0?$ /C29>$  -4C-+'9@$ A#$ :51F93C@$ <%/C$ 0%-%3C:C$ -.JC2+2$

s (+&!"#(C<$ /&?$ 8(&#/28:#$ .$ &1(+6.A#(?$ (G06+'1$ (+$ 3#38:5$ -.4C7#(C>$ S.'/2+2(G$ 3#$ 2+0?$

i rozloha pozemku, možnost parkování, dopravní dostupnost lokality a v (#-./6#'(C$ 4+'9$

,%(0J(C využití pozemku, a to okamžité i výhledové. Naopak na cenu pozemku mají vliv i 
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/(8A%3C:C$ ,+02.*1$ 3+0.$ (+-4>$ F6C70G$ -*=<1/6.&G$ 7G/2+&F+$ (#F.$ '.-*+&(C$ 2#-(1$ +$ / tím 

související hl%J(./2@$(#-487-=/.F8&? obyvatelstvo, záplavová oblast a další negativní vlivy.

S48$ .:#;.&G(C$ (#<.&82./2C je také '=6#A82?$ 7(G2$ HJ#6@$ -*.$ 02#*!$ /#$ :#(+$ 738"T%3#>$

Q+-4>$ 7G0.($ .$ HJ#2(8:2&C$ 3+/(9$ /2+(.&%3#$ -./2%-$ .:#(9(C$ -.'6#$ .:#;.&+:C:5$ -4#'-8/=@$

(+.-+0$ (+-4>$ -*.$ -.24#F1$ '9'8:0?5.$ 4C7#(C$ /#$ -.%AC&G$ :#(+$ .F&106G>$ OF#:(9$ 67#$ 4C:8@$

že 738"29(G$:#(+$/#$&1%AC&G$-*. .:#(9(C$-48$-*.'#38$+$'+*.&G(C$(#<.&82./2C$+$/6.%AC$2+0$3+0.$

podklad pro -.24#F1$,8(+(J(C:5 H4+'=$pro stanovení daní aj., naopak cena obvyklá je cena 

dosažitelná v '+(?<$<C/29$+$J+/#$+$F!&G$&1A+'.&G(+ (+-4> soudy a notá48>
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 !"#$

[8-6.<.&G$ -*G:#$ /#$ 7+F!&G$ 0.<-6#d(C$ -*.F6#<+280.%$ &$ .F6+/28$ .:#;.&G(C$

-.7#<0=@$0'#$'=6#A82.%$+$(#7+/2%-82#6(.%$,%(0:C$3#$/2+(.&#(C$:#(1$+'<8(8/2*+28&(C$8$:#(1$

tržní. S48$.:#;.&G(C$-.7#<0=$3#$'=6#A82?$F*G2$& -.2+7@$7+$ 3+0!<$HJ#6#<$/#$'+(?$.:#(9(C$

-*.&G'C>$ S*.$ +'<8(8/2*+28&(C$ -.24#F1$ /-*G&(C:5$ .*)G(=@$ 7#3<?(+$ -*.$ /2+(.&#(C$ '+(C$

a -.-6+20=@$ /#$ &1%AC&+3C$ <#2.'1$ .:#(9(C$ -.'6#$ -6+2(!:5$ :#(.&!:5$ -4#'-8/=$ +$ :#(.&!:5$

map. SouJ+/(?$:#(.&?$-4#'-8/1$/#$(#/(+AC$:#(1$(#<.&82./2C$(+$2*5%$*#)%6.&+2@$+6#$/(+AC$/#$

3#$ 7+$ HJ#6#<$ /2+(.&#(C$ *#G6(!:5$ :#($ 0.-C*.&+2>$ $ e$ -4#/$ &#"0#*?$ /(+51$ 2#(2.$ 7-=/.F$

'./2+2#J(9$-*%A(9$(#*#,6#02%3#$/82%+:8$(+$2*5%$/ daným typem nemovitosti a jedinou cenou, 

kt#*G$ .'*GAC$ /0%2#J(.%$ 5.'(.2%$ (#<.&82./2C$ 2+0$ 7=/2G&G$ :#(+$ 2*A(C>$ S48$ /*.&(G(C$

&1-.J2#(!:5$:#($-.7#<0=$3#'(.268&!<8$<#2.'+<8@$3/#<$'."6+$0 poznatku, že k :#(9$2*A(C$

se nejvíce blíží cena stanovená metodou porovnávací, a to z 2.5.$'=&.'%@$A#$ 6?-#$.'*GAC$

situ+:8$(+$*#+682(C<$2*5%>$E+2.$<#2.'+$3#$(#3*#G6(93"C$+$& praxi nejvíce preferovaná. 

Q+$ :#(9$ -.7#<0%$ /#$ 56+&(C$ <9*.%$ -.'C6C$ -4#'#&"C<$ 6.0+682+@$ 0'#$ 3#$ pozemek

%<C/29($ +$ / (C$ /-.3#(G$ .FJ+(/0G$ &1F+&#(./2$ .F:#@$ /2%-#;$ H7#<(C5.$ -6G(.&G(C$ +$ / ním 

/-.3#(?$ ,%(0J(C$ &1%A82C$ -.7#<0%@$ 8(A#(!*/0?$ /C29$ (+$ -.7#<0%$ +$ '.-*+&(C$ './2%-(./2>$

V /.%J+/(./28$ 68'?$ -*#,#*%3C$ /-C"#$ 068'(?$ JG/28$ .F:C$ / '.F*.%$ .FJ+(/0.%$ &1F+&#(./2C$

a './2%-(./2C$ /6%A#F>$ E*#('#<$ /#$ /2G&G$ /295.&G(C$ 7 <9/2$ (+$ &#/(8:#$ +$ &!/2+&F+$

nízkoenergetických staveb.

[6#$ H'+3=$ f#/0?5.$ /2+28/28:0?5.$ H4+'%$ 7 *.0%$ MWWa$ &1:5G7C$ -*=<9*(G$ :#(+$

stavebního pozemku v .0.6C$ 6.0+6821$ B6+-+(8:#$ aWW$ XJY<2. [6#$ &13G'4#(C$ *#+682(C:5$

0+(:#6G4C$-=/.FC:C:5$& '+(?$6.0+6829$J8(86+$-*=<9*(G$:#(+$/2+&#F(C5.$-.7#<0%$7+$*.0$MW]W$

v okolí lokality Šlapanice 2 ]WW$ XJY<2>$ QG*=/2$ 3#$ &#6<8$ &1/.0!@$ +6#$ 3#'(G$ /#$ -.%7#$

o .'F.*(?$ .'5+'1$ *#+682(C:5$<+06?4=>$X+A'!$ -.7#<#0$ 3#$ .*8)8(G6$ +$ (+$ 3#5.$ :#(%$ -=/.FC$

<(.5.$&68&=@$-*.2.$<.5.%$F!2$212.$-*=<9*(?$:#(1$70*#/6#(?$+$:#(.&?$*.7-92C$-.7#<0=$3#$

velmi rozsáhlé. S*.$/*.&(G(C$ 3#"29$%&G'C<$<(.%$&1-.J2#(.%$-*=<9*(.%$:#(%$/2+&#F(C5.$

pozemku porovnávací metodou, a to 1 VWW$XJY<2

Jihomoravský kraj je jedním z 0*+3=@$02#*!$F16$(#3<?(9$7+/+A#($*#+682(C$0*87C@$+$2.$

'C01$ (8A"C$ (#7+<9/2(+(./28$ g&#$ /*.&(G(C$ / ostatními kraji) a zejména výbornou dopravní 

'./2%-(./2C$'.$&"#:5$0.%2=$(#3#($(+"C$*#-%F6801@$+6#$ 8$'.$/.%/#'(C5.$Z6.&#(/0+@$-48J#<A$

-.$ -6G(.&+(?$ './2+&F9$ 'G6(8:, které by spojily Brno s h+0.%/0#<@$ /#$ .J#0G&G$ '+6"C$

7&!"#(C$ -.-2G&01$ -.$ *#+682G:5@$ +$ 2.$ (#3#($ 0.<#*J(C:5> Realitní trh také +6#/-.;$ <C*(9$

.
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*.75!F#$ *1:56G$ &!/2+&F+$ (.&./2+&#F@$ (#F.T$ 21$ /#$ .'$ -4C"2C5.$ *.0%$ 7(+J(9$ -*.'*+AC$

z '=&.'%$ 7&!"#(C$ '.6(C$ 5*+(8:#$ /+7F1$ [Sc. S 2C<$ /.%&8/C$ 8$ 7&1"%3C:C$ /#$ -.J#2$ 7G3#<:=$

o energeticky úsporné bydlení.

V 2#.*#28:0?$ JG/28$ 3/#<$ :5296+$ -./012(.%2$ .F#:(?$ 8(,.*<+:#$ .$ .:#;.&G(C$

nemovitostí s '=*+7#<$ (+$ .:#;.&G(C$ /2+&#F(C:5$ -.7#<0=@$ *.7#F*+6+$ 3/#<$ 3#'(.268&?$

<#2.'1$ .:#;.&G(C$ -.7#<0=$ +$ '.-6(86+$ H'+38$ .$ /.%J+/(?<$ /2+&%$ (+$ 2*5%$ (#<.&82./2C$

v f#/0?$*#-%F68:#>$ -*+028:0?$JG/28$3/#<$.:#(86+$'#/#2$*=7(!:5$-.7#<0=$24#<8$<#2.'+<8@$

+$ 2.$ -.'6#$ :#(.&!:5$ -4#'-8/=@$ -.*.&(G&+:C$ <#2.'.%$ +$ <#2.'.%$ 24C'1$ -.6.51>$ Z*.&(G(C$

2+02.$'./+A#(!:5$&!/6#'0=$3/#<$%&#'6+$& JG/28$ 15.'(.:#(C>$c6+&(C<$H0.6#<$F16.$(#3#($

.:#(9(C@$ +6#$ 2+0?$ (+/2C(9(C$ -./2%-%@$ 02#*!<$ /#$ 0.(0*?2(C$<#2.'1$ 4C'C>$ \38"29(?$ -.7(+201$

jsou v souladu s teorií, kterou jsem popsala v -*&(C$JG/28$-*G:#>

Situace na trhu s (#<.&82./2<8$ +$ -.*.&(G(C$ <#2.'$ +$ '6#$ (8:5$ &1-.J2#(!:5$

&!/6#'0=@$<=A#$F!2$'.F*!<$-.'06+'#<$-*.$F9A(.%$7(+6#:0.%$-*+d8>$ dané oblasti lze i

(+'G6#$ -.0*+J.&+2$ '+6"C<$ &!70%<#<@$ (+-4>$ *.7"C4#(C<$ .F6+/28$ (+$ &C:#$ 6.0+682$ (#F.$

*.7"C4#(C<$J+/.&?5.$.F'.FC>

IC6#<$ -*G:#$ F16.$ /*.&(+2$ &1F*+(?$ 7-=/.F1$ .:#(9(C$ +$ &15.'(.282$ <C*%$ .'68"(./28$

<#78$ &!/6#'01$ 3#'(.268&!:5$ .:#(9(C>$ Z(+A86+$ 3/#<$ /#$ (+/2C(82$ &5.'(ost použitých metod 

-*.$*=7(?$HJ#61$.:#(9(C>$Z2+(.&#(!$:C6$-*G:#$F16$-.'6#$<?5.$(G7.*%$/-6(9(>
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Příloha č. 1: Přehled základních cen stavebních pozemků (dle § 28 odst. 1 vyhlášky 

č. 3/2008 Sb.) 

 

Písm. Obec ZC 
Výjimky 

Obec ZC 
a) Praha 2 250   
b) sousedící Cp x 5,00   
c) Brno, Ostrava 1 100   

d) sousedící Cp x 3,50 
Bohumín 400 
Hlučín 300 

e) 

České Budějovice, Františkovy Lázně, 
Hradec Králové, Jihlava, Karlovy Vary, 
Liberec, Mariánské Lázně, Olomouc, Opava, 
Pardubice, Plzeň, Ústí nad Labem, Zlín 

800 

  

f) sousedící Cp x 3,00 
Otrokovice 400 
Přelouč 200 

g) 

Český Krumlov, Děčín, Frýdek-Místek, 
Havířov, Chomutov, Jáchymov, Karviná, 
Kladno, Luhačovice, Mladá Boleslav, Most, 
Poděbrady, Přerov, Teplice 

500 

  

h) sousedící Cp x 2,50 

Bílina, Krupka 200 
Jirkov 250 
Litvínov 300 
Orlová 400 

i) okresní (bývalé) kromě e) a g) 400   

j) sousedící Cp x 2,00 
Česká Třebová 250 
Nový Bor 200 

k) ostatní Cp x 1,00   
l) odloučená katastrální území ZC x 0,65   

Cp = 35 + (a – 1000) x 0,007414 
a – počet obyvatel v obci, pokud je a < 1000, použije se a = 1000  
Počet obyvatel se zjistí z Malého lexikonu obcí (vydáván každý rok) 
Za odloučené se katastrální území považuje tehdy, když je jen jedno, pokud je jich několik 
a vzájemně spolu sousedí, pak již nikoliv. 
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Příloha č. 2: Úprava základních cen stavebních pozemků (dle přílohy č. 21 k vyhlášce 

č. 3/2008 Sb.) 

 

Tabulka č. 1 

Číslo 
položky 

Důvod úpravy 
ceny stavebního pozemku 

Srážka 
% 

Přirážka 
% 

1.1 
pozemek v obci uvedené v odstavci 1 písmeno b), d), f), h), 
j) se zřetelem na její významnost z hlediska zeměpisného, 
kulturního a hospodářského 

do 20 do 80 

1.2 
výhodnost polohy pozemku na území obce z hlediska účelu 
užití stavby na něm zřízené, popř. k jejímu zřízení určeného 

  

1.2.1 - ve městě podle odstavce 1 písmeno a) do 60 do 250 
1.2.2 - ve městech podle odstavce 1 písmeno c), e) do 50 do 200 
1.2.3 - ve městech podle odstavce 1 písmeno g), i) do 40 do 165 
1.2.4 - v ostatních obcích do 30 do 125 

1.5 

pozemek určený pro stavbu s komerční využitelností nebo 
takovou stavbou již zastavěný, např. budovami 
administrativními, hotely, restauracemi, prodejnami, 
obchodními domy, domy služeb, parkovišti apod. 

- do 150 
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Tabulka č. 2 

Číslo 
položky 

Důvod úpravy 
ceny stavebního pozemku 

Srážka 
% 

Přirážka 
% 

2.1 
přístup po nezpevněné komunikaci (zpevněná komunikace 
má živičný, dlážděný nebo betonových povrch) 

do 10 - 

2.2 není-li v místě možnost napojení na veřejný vodovod do 5 - 
2.3 není-li v místě možnost napojení na veřejnou kanalizaci do 7 - 

2.4 
není-li v místě možnost napojení na rozvod elektřiny nebo 
vzdálenost od rozvodu elektrické energie je větší než 200 m 

do 8 - 

2.5 
nepříznivé docházkové vzdálenosti k zastávce veřejné 
dopravy (ČSAD, MHD apod.) – více než 1,5 km 

do 5 - 

2.6 
negativní účinky okolí (škodlivé exhalace, hluk, otřesy, 
prach, radon aj.) 

do 10 - 

2.7 svažitý pozemek orientovaný na SV, S a SZ do 4 - 
2.8 ztížené základové podmínky   

2.8.1 - svažitost terénu nad 15 % v převažující části pozemku do 4 - 

2.8.2 
- hladina spodní vody méně než 1 m pod úrovní výchozího 
terénu 

do 5 - 

2.8.3 

- únosnost základové půdy při odvozeném normovaném 
namáhání základové půdy do 0,20 MPa a nad 0,61 MPa 
při výpočtové metodě mezních stavů v úrovni základové 
spáry 

do 5 - 

2.9 omezení užívání pozemku   
2.9.1 - ochranné pásmo do 5 - 
2.9.2 - chráněná krajinná oblast do 3 - 
2.9.3 - národní park do 3 - 
2.9.4 - stavba pod povrchem pozemku do 5 - 

2.9.5 
- zátopové území obce stanovené vodohospodářským 
orgánem 

do 25 
- 

2.9.6 - stavební uzávěra do 5 - 

2.10 
nezastavěný pozemek s neupraveným povrchem přírodního 
sportoviště mimo funkční celek s tímto sportovištěm 

do 25 
- 

2.11 pozemek s možností jeho napojení na veřejný rozvod plynu  do 10 
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Tabulka č. 3 

Číslo 
položky 

Důvod úpravy 
ceny stavebního (popř. jiného) pozemku 

Srážka (%) v území 
zastavěném nezastavěném 

3.1 

pozemek podle odstavce 7 v katastrálním území 
(dále jen k. ú.) sídelní části obce (u měst 
vyjmenovaných v příloze č. 39 oblast č. 1, 
s výjimkou Ostravy, kde jde o k. ú. Moravská 
Ostrava); sídelní částí obce se rozumí k. ú., 
v němž je magistrát nebo úřad města 

  

3.1.1 - ve městě podle odstavce 1 písmeno a) - 20 
3.1.2 - ve městech podle odstavce 1 písmeno c), e) - 20 
3.1.3 - ve městech podle odstavce 1 písmeno g), i) - 20 
3.1.4 - v ostatních obcích - 20 

3.2 

pozemek podle odstavce 7 v k.ú. mimo sídelní část 
obce, ale stavebně a dopravně na ni navazující 
(tj. s centrální částí obce k.ú. stavebně srostlá – 
sousední, popř. i další) 

  

3.2.1 - ve městě podle odstavce 1 písmeno a) 15 35 
3.2.2 - ve městech podle odstavce 1 písmeno c), e) 10 30 
3.2.3 - ve městech podle odstavce 1 písmeno g), i) 5 25 
3.2.4 - v ostatních obcích - 20 

3.3 

pozemek podle odstavce 7 v k.ú. mimo sídelní část 
obce, avšak stavebně a dopravně na ni 
nenavazující (s prolukou vzdušnou čarou 200 m 
a více) 

  

3.3.1 - ve městě podle odstavce 1 písmeno a) 30 50 
3.3.2 - ve městech podle odstavce 1 písmeno c), e) 20 40 
3.3.3 - ve městech podle odstavce 1 písmeno g), i) 10 30 
3.3.4 - v ostatních obcích - 20 

3.4 

u pozemku podle odstavce 7 se zpevněným 
a prašným povrchem možnost další srážky 
podle této položky, avšak jejich součet může být 
v tomto případě nejvýše 65 % 

do 10 do 30 

3.5 

u pozemku podle odstavce 7 s nezpevněným 
a prašným povrchem možnost další srážky 
podle této položky, avšak jejich součet může být 
v tomto případě nejvýše 75 % 

do 25 do 45 

 

1. V zastavěném území k.ú. sídelní části města podle odstavce 1 písm. a), c), e), g) a i) 

(v případě měst vyjmenovaných v příloze č. 39 jejich oblast č. 1, s výjimkou 

Ostravy, kde jde o k. ú. Moravská Ostrava), se vždy použije polohová přirážka 

podle příslušné položky č. 1.2 tabulky č. 1. 

V městech s počtem nad 250 tis. obyvatel se použije plná výše polohové přirážky, 

v městech s počtem od 50 do 250 tis. obyvatel nejméně její polovina a v ostatních 

vyjmenovaných městech nejméně jedna čtvrtina. 
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2. Upravuje-li se základní cena stavebního pozemku podle tabulky č. 1 položek č. 1.1, 

1.2 a 1.3, počítají se další položky z již takto upravené ceny (nikoliv ze základní 

ceny podle odstavce 1). 

3. Použití i nepoužití srážek a přirážek k základní ceně stavebního pozemku 

podle tabulky č. 1 položek č. 1.1, 1.2 a 1.3 musí být zdůvodněno prokazatelným 

způsobem. 

4. Ochrannými pásmy, stanovenými pro účely položky č. 2.9 právním předpisem nebo 

správním rozhodnutím, se rozumí např.: 

a) ochráněná pásma chráněných území, chráněných přírodních výtvorů nebo 

památek, 

b) ochranná pásma vodních zdrojů, 

c) ochranná pásma elektrických nadzemních i podzemních vedení, 

d) ochranná pásma nadzemních i podzemních produktovou, 

e) ochranná pásma drážní a silniční, 

f) ochranná pásma vojenských újezdů, rybářských ploch, telekomunikací, 

ploch letišť a nerostných zdrojů 

5. Vyhlášené chráněné krajinné oblasti: 

Beskydy, Bílé Karpaty, Blaník, Blanský les, Broumovsko, České středohoří, Český 

kras, Český les, Český ráj, Jeseníky, Jizerské hory, Kokořínsko, Křivoklátsko, 

Labské pískovce, Litovelské Pomoraví, Lužické hory, Moravský kras, Orlické 

hory, Pálava, Poodří, Slavkovský les, Šumava, Třeboňsko, Žďárské vrchy, Železné 

hory. 

6. Vyhlášené národní parky: 

České Švýcarsko, Krkonošský, Podyjí, Šumava. 
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Příloha č. 3: Klíče třídy polohy podle Naegeliho 

 

I – Všeobecná situace 
Třída Popis 

1 
zemědělské oblasti značně vzdálené od větších obcí a dopravy, vesnice 
bez turistického ruchu, rekreačně nevyužitelné 

2 stavební území malých a středních vesnic, okrajové části malých měst 

3 
obytná místa malých měst a místa rekreačních oblastí s turistickým ruchem, středy 
středně velkých vesnic, obytná místa na předměstích velkých měst s dlouhou jízdní 
dobou do centra města 

4 
středy měst menších, obytná místa větších měst a jejich rychle dosažitelných 
předměstí, předměstské oblasti vilových či venkovských domů uvnitř i vně města, 
oblasti rekreačních objektů v důležitých centrech turistického ruchu 

5 

velmi dobrá obchodní místa ve středně velkých městech, nejlepší obchodní místa 
v malých městech, obytná centra velkoměst, luxusní velkoměstské obytné oblasti 
s dobrým osluněním a výhledem, exkluzivní oblasti rodinných domů v dosahu 
velkoměsta 

6 
nejlepší obchodní místa ve středně velkých městech a významných lázní, vedlejší 
ulice v centru velkoměst, nákupní centra ve velkých obytných částech s dobrými 
příjezdovými možnostmi vně velkoměst 

7 
přednostní nákupní ulice a místa v užším centru velkoměst, nejlepší místa 
pro obchod ve středně velkých městech 

8 nejlepší místa pro obchod ve velkoměstech 
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II – Intenzita využití pozemku 
Třída Popis 

1 
nepatrné využívání, jednoposchoďové, skromné rekreační domky, 1–2-podlažní 
stavby bez komfortu, nepodsklepené nízké stavby 

2 
obytné resp. rodinné domy bez zvláštního komfortu, 2–3 podlaží, průmyslové 
stavby s nepatrným technickým vybavením 

3 

rodinné domy s průměrným vybavením, běžné obytné nájemní domy středního 
využití, 3–4 podlaží, domy se 2–3 byty na jednom podlaží, přístupnými z jednoho 
schodiště, obytné domy s průmyslovými místnostmi, řemeslnické (živnostenské) 
místnosti, průmyslové a řemeslnické stavby s běžným průmyslovým vybavením, 
nákladními výtahy, vzduchotechnikou atd.; středně velká intenzita využití pozemku 

4 

komfortní rodinné domy, obytné bloky s malými byty, apartmá, terasové domy, 
byty v osobním vlastnictví, skladové místnosti, 3–5 podlaží, vícepodlažní 
podnikové stavby se vším technickým zařízením, klimatizací, pohyblivým 
zařízením 

5 
exkluzivní obytné a rodinné domy, smíšené obytné – obchodní domy (v přízemí 
skladové místnosti, restaurace, v horních podlažích byty s praxí, kanceláře, 
apartmá, byty v osobním vlastnictví), 4–6 podlaží; vysoké využití pozemku 

6 
čistě obchodní domy a jejich skladovací místnosti, kina, restaurace, praxe lékařů 
a právníků, kanceláře, vícepodlažní obchody, 5–7 podlaží nadzemních a 1–2  
podlaží podzemní; velmi vysoké využití pozemku 

7 
obchodní domy jako v bodě 6 s nadprůměrným vybavením a komfortem 
(klimatizační zařízení, rychlovýtahy, pohyblivé schody) a více podzemních 
podlaží; velmi vysoké využití pozemku 

8 
jako v bodě 7, avšak exkluzivní místa jako např. Praha, Brno; velmi vysoké využití 
pozemku 
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III – Dopravní relace k velkoměstu 

Třída 
Popis – platí pro hl. město prahu 

U menších měst se použije obdobné zařazení,  
podle velikost a významu města o 1 – 2 třídy nižší 

1 
pozemky v odlehlých, vysloveně nepříznivých dopravních polohách, cesty 
bez dokončovacích prací (nezpevněné apod.), cestovní čas k městu více než jedna 
hodina 

2 
objekty na okraji velkoměstských aglomerací, malé obce se železniční zastávkou, 
pro dojíždějící do práce právě ještě přijatelně dosažitelné 

3 
lepší obytná místa na předměstích s normální pěší dosažitelností k hromadnému 
dopravnímu prostředku a únosným časovým jízdním úsekem při jízdě vlastním 
vozem, běžné silniční vybavení 

4 
přednostní obytná místa v těsné blízkosti veřejného dopravního prostředku, dobrá 
úprava silnic, krátké jízdní časy vlastním vozem do středu (15 minut), území 
velkého města a předměstí 

5 
nákupní ulice na území velkého města, nákupní centra větších předměstí, čilý 
chodecký provoz, centrum veřejné dopravy (vlak, autobus, tramvaj, podzemní 
dráha) 

6 
vysloveně obchodní místa středu velkého města se širokými ulicemi a parkovacími 
možnostmi, autobusy a tramvaje s hustou frekvencí provozu 

7 
prvotřídní prodejní místa velkoměsta, intenzivní chodecký provoz, křižovatka 
veřejných dopravních prostředků ve středu města 

8 Ohnisko velkoměstského dopravního systému s velmi hustým provozem chodců 
 

IV – Obytný sektor 
(použije se jen u obytných budov, ubytoven, kempů, motelů a hotelů, příp. smíšených 

staveb) 
Třída Popis  

1 
venkovské obytné stavby, sídliště, turistické ubytovny, kempy, dominující 
venkovský ráz, malé kulturní a nákupní možnosti, bez výhledu a zeleně, silné 
dopravní imise, rodinné domy bez zahrad 

2 
obytné budovy bez individuálního uspořádání, málo komfortu, malé a střední obce, 
omezené nákupní a kulturní možnosti, podprůměrné oslunění, malý rozhled, prosté 
zahrady u rodinných domů 

3 
běžné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy s průměrným 
komfortem, vesnické hospůdky, širší nákupní a kulturní možnosti, výhled 
do zeleně, malé dopravní imise, individuálně udržované zahrady 

4 
obytné bloky pro střední a vyšší nároky, domy terasové s podloubím, individuálně 
vybudované a vybavené byty v osobním vlastnictví, rodinné domky, motely 

5 
luxusní obytné objekty, hotely dolní cenové třídy, rodinné domky s nejlepším 
vybavením 

6 hotely střední cenové třídy 
7 hotely pro vysoké nároky 
8 luxusní hotely s velkolepým prostorovým tvářením 
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V – Řemesla, průmysl, administrativa, obchod 
(použije se jen u provozních objektů (kromě obytných budov, ubytoven, kempů, motelů 

a hotelů), případně smíšených staveb) 
Třída Popis  

1 
štěrkovny a pískovny, lomy, pily, deponie, skladovací plochy, venkovní plochy 
prodejen stavebnin a podniků 

2 
sklady pro neskladný materiál, suroviny, prefabrikáty, vozidla, dílny ručních prací 
(truhlář, klempíř, malíř) 

3 
sklady a výstavní plochy velkoobchodů, jejich zastoupení, parkoviště, garáže, 
opravárenské dílny, výletní restaurace 

4 
expediční sklady zdravotnických a kosmetických odvětví, jednotlivé prodejní 
plochy, bankovní a pojistné agentury, ateliéry, kanceláře a praxe svobodných 
povolání ve spojení s bydlením vlastníků 

5 
obchodní místnosti, kanceláře, sekretariáty, restaurace, praxe lékařů a právníků, 
galerie 

6 
kanceláře a praxe s komfortním vybavením, speciální obchody, kina, restaurace, 
bary, zábavní místnosti, bankovní filiálky, kiosky 

7 
vynikající speciální obchody, premiérová kina, stylové hospody, restaurace se 
specialitami, nákupní centra, obchodní domy, banky, cestovní kanceláře, praxe 
lékařů specialistů, právníků, etážové obchody 

8 

luxusní obchody, obchodní domy, velké banky, obchodní sídla význačných 
koncernů a firem, cestovních kanceláří a restauračních podniků, objekty 
s kancelářemi nebo praxí známých osobností hospodářství a akademických 
povolání 

 

VI – Povyšující faktory 
Zvýšení až o jednu třídu lze provést v těchto případech: 

- obytné objekty, které v důsledku výhledového plánování jsou určeny k vyššímu 
stupni využití, než ke kterému nyní slouží 

- rohové parcely pro obchodní účely 
- pozemky se stavební uzávěrou v chráněných územích 
- obchodní parcely v místech se silným cizineckým ruchem, pokud to již nebylo 

zohledněno dříve 
- oblasti s výrazným zvýhodněním daňových poplatků 

 

VII – Redukující faktory 
Snížení až o jednu třídu lze provést v následujících případech: 

- předpokládá-li se v nejbližší budoucnosti nižší stupeň využití, než je doposud 
praktikován 

- rušivý hluk ze silniční, letecké nebo železniční dopravy u obytných objektů 
- blízko ležící, rušivě působící průmyslová zařízení u obytných, administrativních 

nebo hotelových objektů 
- mimořádné zastínění obytných objektů (les, skály, severní úbočí ap.) 
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Příloha č. 4: Vyjádření realitních kanceláří o obchodování s pozemky v lokalitě Šlapanice a 

okolí 

 

Pro účely této práce jsem provedla menší průzkum, kdy jsem oslovila několik subjektů 

působících na trhu s nemovitostmi a položila jim následující otázky: 

1. Jak se v této době obchoduje s pozemky v lokalitě Šlapanice a okolí? 

2. Jak byste hodnotil/a srovnání nabídky a poptávky po pozemcích v lokalitě 

Šlapanice a okolí? 

3. Jaké je cenové rozpětí, ve kterém se pohybují ceny pozemků v lokalitě Šlapanice 

a okolí?  

 

Axios Reality: 

„Nejen v oblasti Brno – venkov je obchodování s pozemky a i jinými realitními komoditami 

poznamenáno již nejméně dva roky útlumem. Je třeba také zvážit dostupnost hypoték 

(souvislost s klesající bonitou žadatelů …). Nabídka je silně deformována neodborným 

zpracováním nabídky (realitním obchodem se zabývají mnohdy osoby (přinejmenším) 

bez dostatečné kvalifikace, nabídky jsou často nepodloženy smluvním vztahem 

mezi zprostředkovatelem a zájemcem …, nabídky prodeje nejsou častou ukotveny vztahem 

k ÚP atd. Zveřejněné poptávky většinou jsou pouze tzv. průzkumné, poptávající jimi zkouší, 

jaká je nabídka, malé procento vede ke skutečné realizaci obchodu. Obecně však lze 

konstatovat, že poptávka je větší než nabídka, protože v současné cenové úrovni 

prodávající očekávají brzké oživení a vyčkávají se svoji nabídkou. Cenové rozpětí je silně 

odvislé od parametrů pozemku (IS, komunikační přístupnost, spádovost obce a mnoho 

dalších okolností).  

 

AB reality: 

„V současnosti se prakticky neobchoduje nic, realitní trh, vč. pozemků je značně 

paralyzován. Stručně řečeno nabídka je malá (a když, tak předražená), poptávka velká. 

Cenové rozpětí je značné v celé lokalitě Brno – venkov, a sice 600,- až 3 000,- Kč za metr 

čtvereční, ve Šlapanicích pak okolo 3 500,- Kč, vše však záleží od konkrétní lokality.“ 

 

Ormea: 

„Domnívám se, že pozemky v současné době stagnují, důvodem je ekonomická recese. 

Z vlastní zkušenosti mohu říci, že poslední rok jsme prodali 7 parcel, 6 klientů mělo tyto 
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parcely financovány z úvěrových zdrojů. Cenové rozpětí je 1 200–1 500 Kč/m2. Pokud není 

pozemek zasíťován, je cena několikanásobně nižší.“ 

 

Professional Facility Management: 

„Obecně je situace na trhu s nemovitostmi velmi špatná, a to proto, že trh zamrzl. 

Neprodává se, ani nekupuje, což vede paradoxně k situaci, kdy pokud náhodou něco 

potřebujete, tak jsou představy prodávajícího o ceně naprosto neadekvátní.“ 

 

Realitní kancelář Sting: 

„S pozemky se obchoduje podobně jako s jinými nemovitostmi, záleží na typu pozemku – 

orná půda, zahrada, stavební – a také na výměře, zda jsou přivedené IS k pozemku, jaká je 

šíře pozemku, od toho se odvíjí zájem o pozemky a cena. Největší zájem je o stavební 

pozemky od 500–1 000 m2, které mají veškeré IS u pozemku a mají šířku kolem 18 m a více. 

Cenové rozpětí je od 700–3 000,- Kč/m2 (je to individuální). 

 

RK Reality: 

„Cena pozemku za m2 (pokud se jedná o stavební parcelu) bude mít obrovský rozptyl (tvar, 

terén, dostupnost–komunikace, IS, k jaké zástavbě je určen – komerce/rezidence, místní 

regulativy atd.). Hrubým odhadem bych tipl, že nabídková cena může oscilovat okolo 

2 tis. Kč/m2 s rozptylem i 1 tis. Kč.“ 

 

RKM Brokers: 

„Prodej pozemků je nyní pomalejší, je velká poptávka a klienti „tlačí“ na cenu. Poptávka 

je po menších pozemcích do 500 m2. Ceny se pohybují od 1 000 do 3 500 Kč/m2.“ 
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Příloha č. 5: Informace z KN a snímky z katastrální mapy 

 

Parcelní číslo:   3569/135 

Výměra [m2]:    1875 

Katastrální území:   Šlapanice u Brna 762792 

Číslo LV:    4865 

Typ parcely:    Parcela katastru nemovitostí 

Mapový list:     BRNO, 6–2/2 

Určení výměry:   Ze souřadnic v S-JTSK 

Druh pozemku:   orná půda 

Vlastníci, jiní oprávnění:  Ing. Petr Štěpánek, Bezručova 1100/26, Šlapanice 

Způsob ochrany nemovitosti:  zemědělský půdní fond 

Seznam BPEJ:   20100  168 m2 

     20110  1707 m2 

Omezení vlastnického práva:  Nejsou evidována žádná omezení 

Jiné zápisy:    Nejsou evidovány žádné jiné zápisy 
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Parcelní číslo:   515/2 

Výměra [m2]:    743 

Katastrální území:   Kobylnice u Brna 667471 

Číslo LV:    769 

Typ parcely:    Parcela katastru nemovitostí 

Mapový list:     BRNO, 5–3/32 

Určení výměry:   Graficky nebo v digitalizované mapě 

Druh pozemku:   zahrada 

Vlastníci, jiní oprávnění:  František Weiss, Svatopluka Čecha 1954/99d, Brno 

     Ing. Helena Weissová, Svatopluka Čecha 1954/99d 

Způsob ochrany nemovitosti:  zemědělský půdní fond 

Seznam BPEJ:   20100  743 m2 

Omezení vlastnického práva:  Nejsou evidována žádná omezení 

Jiné zápisy:    Nejsou evidovány žádné jiné zápisy 

 

 

 

 

 

 



 

110 
 

Parcelní číslo:   974/2 

Výměra [m2]:    1648 

Katastrální území:   Telnice u Brna 765767 

Číslo LV:    1223 

Typ parcely:    Parcela katastru nemovitostí 

Mapový list:     DKM 

Určení výměry:   Graficky nebo v digitalizované mapě 

Druh pozemku:   orná půda 

Vlastníci, jiní oprávnění:  Jiří Lejska, Živanského 252/7, Brno, Jehnice 

Způsob ochrany nemovitosti:  zemědělský půdní fond 

Seznam BPEJ:   26100  1648 m2 

Omezení vlastnického práva:  Věcné břemeno zřizování a provozování vedení 

     Zástavní právo smluvní 

Jiné zápisy:    Nejsou evidovány žádné jiné zápisy 
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Parcelní číslo:   1093 

Výměra [m2]:    1247 

Katastrální území:   Telnice u Brna 765767 

Číslo LV:    1295 

Typ parcely:    Parcela katastru nemovitostí 

Mapový list:     DKM 

Určení výměry:   Ze souřadnic v S-JTSK 

Druh pozemku:   orná půda 

Vlastníci, jiní oprávnění:  Ing. Martin Sedláček, Ševelova 2277/7, Brno 

     Mgr. Agáta Sedláčková, Ševelova 2277/7, Brno 

Způsob ochrany nemovitosti:  zemědělský půdní fond 

Seznam BPEJ:   20501  1247 m2 

Omezení vlastnického práva:  Nejsou evidována žádná omezení 

Jiné zápisy:    Nejsou evidovány žádné jiné zápisy 
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Parcelní číslo:   547 

Výměra [m2]:    825 

Katastrální území:   Kovalovice 671282 

Číslo LV:    657 

Typ parcely:    Parcela katastru nemovitostí 

Mapový list:     Brno, 3–0/4 

Určení výměry:   Graficky nebo v digitalizované mapě 

Druh pozemku:   zahrada 

Vlastníci, jiní oprávnění:  Vlasta Brychtová, Kovalovice 21, Kovalovice 

Způsob ochrany nemovitosti:  zemědělský půdní fond 

Seznam BPEJ:   30710 825 m2 

Omezení vlastnického práva:  Nejsou evidována žádná omezení 

Jiné zápisy:    Nejsou evidovány žádné jiné zápisy 
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Parcelní číslo:   543 

Výměra [m2]:    2619 

Katastrální území:   Kovalovice 671282 

Číslo LV:    703 

Typ parcely:    Parcela katastru nemovitostí 

Mapový list:     Brno, 3–0/4 

Určení výměry:   Graficky nebo v digitalizované mapě 

Druh pozemku:   zahrada 

Vlastníci, jiní oprávnění:  Roman Skočovský, Kovalovická 457, Pozořice 

Způsob ochrany nemovitosti:  zemědělský půdní fond 

Seznam BPEJ:   30710 2619 m2 

Omezení vlastnického práva:  Nejsou evidována žádná omezení 

Jiné zápisy:    Nejsou evidovány žádné jiné zápisy 
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Parcelní číslo:   325 

Výměra [m2]:    2197 

Katastrální území:   Kovalovice 671282 

Číslo LV:    119 

Typ parcely:    Parcela katastru nemovitostí 

Mapový list:     Brno, 3–0/4 

Určení výměry:   Graficky nebo v digitalizované mapě 

Druh pozemku:   zahrada 

Vlastníci, jiní oprávnění:  Richard Vorel, Tyršova 1956/50, Brno, Královo Pole 

Způsob ochrany nemovitosti:  zemědělský půdní fond 

Seznam BPEJ:   36200 2197 m2 

Omezení vlastnického práva:  Nejsou evidována žádná omezení 

Jiné zápisy:    Nejsou evidovány žádné jiné zápisy 
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Parcelní číslo:   3569/247 

Výměra [m2]:    2157 

Katastrální území:   Šlapanice u Brna 762792 

Číslo LV:    4866 

Typ parcely:    Parcela katastru nemovitostí 

Mapový list:     BRNO, 6–2/2 

Určení výměry:   Ze souřadnic v S-JTSK 

Druh pozemku:   orná půda 

Vlastníci, jiní oprávnění:  Ing. Petr Štěpánek, Bezručova 1100/26, Šlapanice 

     Helena Štěpánková, Bezručova 1100/26, Šlapanice 

Způsob ochrany nemovitosti:  zemědělský půdní fond 

Seznam BPEJ:   20100  2157 m2 

Omezení vlastnického práva:  Nejsou evidována žádná omezení 

Jiné zápisy:    Nejsou evidovány žádné jiné zápisy 
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Parcelní číslo:   293/1 

Výměra [m2]:    4544 

Katastrální území:   Bedřichovice 601381 

Číslo LV:    269 

Typ parcely:    Parcela katastru nemovitostí 

Mapový list:     BRNO, 6–1/4 

Určení výměry:   Graficky nebo v digitalizované mapě 

Druh pozemku:   orná půda 

Vlastníci, jiní oprávnění:  Daniel Klofáč, Mikulčická 1087/8, Brno, Slatina 

     Jiří Pelz, Langrova 824/13, Brno, Slatina 

Způsob ochrany nemovitosti:  zemědělský půdní fond 

Seznam BPEJ:   20810  4544 m2 

Omezení vlastnického práva:  Nejsou evidována žádná omezení 

Jiné zápisy:    Nejsou evidovány žádné jiné zápisy 

 

 

 

 

 

 



 

117 
 

Parcelní číslo:   1080/21 

Výměra [m2]:    2669 

Katastrální území:   Telnice u Brna 765767 

Číslo LV:    226 

Typ parcely:    Parcela katastru nemovitostí 

Mapový list:     DKM 

Určení výměry:   Ze souřadnic v S-JTSK 

Druh pozemku:   orná půda 

Vlastníci, jiní oprávnění:  Miroslav Sklenář, V Dědině 59, Telnice 

Způsob ochrany nemovitosti:  zemědělský půdní fond 

Seznam BPEJ:   20501  2669 m2 

Omezení vlastnického práva:  Nejsou evidována žádná omezení 

Jiné zápisy:    Změna číslování parcel 
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Příloha č. 8: Grubbsův test pro databázi pozemků pro bydlení 

 

Č. Jednotková cena Seřazení 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,- 
 

Číselné 
charakteristiky 

průměr 2 029,50 
s 311,83 

x1 1 630,00 
xn 2 500,00 

 

Testová 
kritéria 

T1 1,281161 
Tn 1,508851 

 

Kritická 
hodnota 

testu 

n 10 
T1α = Tnα 2,177 

výsledek 
T1 < T1α => nevylučujeme 
Tn < Tnα => nevylučujeme 
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Příloha č. 9: Grubbsův test pro databázi pozemků pro komerční výstavbu 

 

Č. Jednotková cena Seřazení 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 2 120,- 2 190,- 
8 2 450,- 2 300,- 
9 2 190,- 2 450,- 
10 1 950,- 2 500,- 
 

Číselné 
charakteristiky 

průměr 1 963,00 
s 464,86 

x1 1 100,00 
xn 2 500,00 

 

Testová 
kritéria 

T1 1,856494 
Tn 1,155199 

 

Kritická 
hodnota 

testu 

n 10 
T1α = Tnα 2,177 

výsledek 
T1 < T1α => nevylučujeme 
Tn < Tnα => nevylučujeme 
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Příloha č. 10: Technický list rodinného domu pro metodu třídy polohy 

 

Typ nemovitosti: Rodinný dům 

Cena:   5 646 000 Kč 

Stav objektu:  Novostavba 

Počet místností: 4 + kk 

Zastavěná plocha: 138 m2 

Garáž:   22 m2 

Terasa:   22 m2 

Šířka:   12 m 

Počet pater:  2 

Budova:  cihlová 

 

Popis: 

Dům zaujme příjemnou a funkční architekturou. Promyšlené řešení interiéru, množství 

světla ve všech partiích domu a prvotřídní kvalita řemeslného provedení stavby. 

Nemovitost je celkově podsklepená (85 m2) a nabízí tedy rozsáhlé skladovací a úložné 

prostory. Další výhodou domu je také plnohodnotná využitelnost celé plochy 2. NP – 

nejnižší místo stropu se nachází ve výšce 2,40 m nad podlahou. Nad čelní stranou domu 

(nad vchodem) je umístěn dřevěný přístřešek, který má ochrannou funkci 

před nepříznivým počasím. Zadní, tzn. západní strana domu je řešena tak, aby poskytovala 

svým majitelům dostatek soukromí a zároveň aby v maximální možné míře spojovala 

vnitřní prostor domu s venkovní terasou a zahradou. Terasa je také zakryta dřevěným 

přístřeškem.  

 

Konstrukční systém: 

Dům je postaven na prostorových železobetonových krabicových základech, které zároveň 

vymezují sklepní prostor. Obě nadzemní podlaží jsou vyzděna z keramických tvárnic 

KERATHERM tloušťky 40 cm, příčky jsou z tvárnic tl. 11,5 cm. Stropní konstrukce 

nad suterénem i nad 1. NP jsou z armovaného litého betonu, stejně jako i schodiště 

mezi 1. NP a 2. NP. Zastřešení je provedeno formou sedlové střechy o sklonu 25 stupňů, 

krytina – pálená taška červené barvy. 
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Výplně otvorů: 

Jsou použita pětikomorová plastová okna z německého profilu GEALAN s vnějším 

dezénem „zlatý dub“, vnitřní strana oken i rámů je bílá, vchodové dveře plastové prosklené 

ve stejném barevném provedení, garážová vrata na elektrický pohon a dálkové ovládání, 

vnitřní dveře a vestavěné skříně obložkové, dýhované. 

 

Úpravy povrchů: 

Vnitřní omítky jsou hladké štukové, fasádní omítka vpředu minerální strukturovaná Dűfa, 

vzadu hladká štuková, v koupelnách jsou na stěnách keramické obklady RAKO, podlahy 

jsou opatřeny nášlapnou vrstvou dle účelu místnosti – keramické dlažby RAKO nebo 

laminátové plovoucí podlahy EGGER. Schodišťové nášlapy jsou provedeny z keramických 

schodovek. Veškeré podlahové plochy jsou olemovány soklovou lištou ve stejném 

materiálu, jako podlaha dané místnosti. 

 

Topný systém: 

Dům je vytápěn špičkovým tepelným čerpadlem ALTHERMA od firmy Daikin, systém 

vzduch – voda, které získává energii o nízké teplotě z okolního vzduchu, zvýší její teplotu 

pro účely vytápění a předává ji do vodního otopného systému – podlahového topení 

REHAU, které je použito v obou obytných podlažích, koupelna je navíc vytápěna topným 

žebříkem bílé barvy. Systém pro vytápění a chlazení Daikin Altherma, představuje 

flexibilní a cenově efektivní alternativu konvenčních kotlů (elektro, zemní plyn), navíc 

s možností chlazení. Díky své minimálně trojnásobné účinnosti oproti kotlům na fosilní 

paliva přispívá systém Altherma k výrazně nízké spotřebě primárních energií 

bez jakýchkoli přímých emisí CO2. Nespornou výhodou je také čistý a spolehlivý provoz 

s nízkými nároky na údržbu. 

 

Sanitární vybavení: 

Místnosti koupelny a WC jsou vybaveny sanitární keramikou a vodovodními bateriemi 

řady CONCEPT, s vysokou technickou kvalitou a moderním designovým pojetím. 

 

Ostatní vybavení: 

• ocelové lakované zábradlí na schodišti s dřevěným madlem 

• komín pro případnou montáž krbu 

• plně vybavená kuchyňská linka se zabudovanými spotřebiči WHIRPOOL 
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• příprava na případnou dodatečnou montáž chladících jednotek DAIKIN v obytných 

místnostech 

• vjezd a chodník ze zámkové dlažby šedé barvy rozměru 20 x 20 cm 

• terasa z velkoformátové probarvené betonové dlažby 

• oplocení zahrady formou potahovaného pletiva na ocelových sloupcích 

• vestavná skříň pod schodištěm v 1. NP a šatní dveře u dvou obytných pokojů 

ve 2. NP ve stejném odýhování jako vnitřní dveře 
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Příloha č. 11: Technický list supermarketu pro metodu třídy polohy 

 

Typ nemovitosti: supermarket 

Cena:   29 035 000 Kč 

Stav objektu:  Novostavba 

Zastavěná plocha: 2 025 m2 

Šířka:   25 m 

Počet pater:  1 

 

Popis: 

Jedná se o novostavbu jednopodlažní prodejní haly o půdorysných rozměrech 25,00 m 

x 25,00 m, má čtvercový půdorys, je nepodsklepená. Výška haly je 6,35 m.  

 

Prodejní hala je založena na železobetonových monolitických pilotách a nosnou konstrukci 

haly tvoří atypický železobetonový montovaný skelet. Hala má plochou střechu. Střešní 

plášť je vynesen trapézovými plechy, na které je položena tepelná izolace z minerální vlny 

a hydroizolační PVC folie.  

 

Obvodový plášť je kovový skládaný. Nosnou konstrukci fasádního opláštění tvoří 

plechové kazety tvaru „C“ kladené vodorovně s ukotvením na železobetonových 

prefabrikovaných sloupech skeletu haly. Tepelnou izolaci tvoří desky z minerální vlny. 

Vnější povrch tvoří trapézové plechy RAN 35 A (firma RANNILA), na ně je kladena vlna 

výšky 35 mm. Povrchová úprava trapézových plechů je žárovým pozinkováním 

a vypalovaným polyesterovým lakem v požadovaném odstínu. 

 

Výplně otvorů ve fasádním plášti jsou z hliníkových a plastových profilů. 

 

Nosná podlahová deska je zhotovena z drátkobetonů. Ve skladech a zázemí doplněná 

o vsyp, který tvoří konečnou povrchovou úpravu. Dělící příčky v objektu jsou 

sádrokartonové. Pouze místnosti pokladny a trezoru jsou vyzděny z betonových tvárnic. 

Povrchovou úpravu stěn tvoří keramické obklady, otěruodolné a omyvatelné nátěry. 

Na podlahách je položena keramická dlažba, PVC a teracová dlažba v prodejní ploše. 
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Vnitřní prostor je rozdělen na prodejní plochu, kancelářské prostory, přípravny a sklady, 

sociální zázemí pro zaměstnance a obchodní pasáž. 

 

Objekt je vybaven vzduchotechnikou a chlazením, anténním rozvodem, silnoproudými 

rozvody, stabilním hasicím zařízením, kamerovým systémem, elektronickou 

zabezpečovací signalizací a elektrickou požární signalizací, počítačovou sítí, ústředním 

vytápěním, rozvody zdravotechniky a zařízením pro odvod kouře. 

 

 

 

 

 


