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Abstrakt

Prace se zabyva vlivy plsobicimi na cenu stavebnich pozemk v Uherském Hradisti a ve Starém Mésté.
V Uvodu prace jsou popsany teoretické zaklady jako terminologie, stru¢ny prehled metod ocenéni
stavebnich pozemkU a vlivy plsobici na cenu pozemkd, které jsou zahrnuty v ocenovaci vyhlasce. Druha
Cast je orientovana na zpracovani vysledkd, kde jsou analyzovany jednotlivé vlivy. V préaci jsou také
porovnany skutecné realizované ceny s cenami zjisténymi z ocenéni dle ocenovaci vyhlasky. Prace se

zabyva celkem 38 stavebnimi pozemky. Vysledky jsou konfrontovany s ocenovaci vyhlaskou.
Abstract

This thesis studies the influences which affect the price of building land in Uherské Hradisté and Staré
Mésto. The introduction presents theoretical basics, such as terminology, a brief survey of evaluative
methods building land and the factors which influence the price set by the decree of valuation. The
second part of this thesis focuses on reporting the results of the analysis. Finally, the thesis contains a
comparison of real prices of building land to prices stated in the decree of valuation. The thesis analyses

38 building land. Results are compared with the decree of valuation.
Klicova slova

vlivy plsobici na cenu stavebnich pozemk(; ocenovani stavebnich pozemkd; cena obvykla; cena zjisténa;

Uherské Hradisté
Keywords

factors influencing the price of building land; valuation of building land; usual price; determined price;

Uherské Hradisté



Bibliograficka citace

MARTINAKOVA, V. Viivy ptsobici na cenu stavebnich pozemkii v Uherském Hradisti a Starém
Mésté. Brno: Vysoké uceni technické v Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi, 2019. 69 s. Vedouci

diplomové prace Ing. Monika Dolezalova.



Prohlaseni

Prohlasuji, Ze svou diplomovou praci na téma ,Vlivy plsobici na cenu stavebnich pozemkd v Uherském
Hradisti a ve Starém Mésté” jsem vypracovala samostatné pod vedenim vedouciho diplomové prace
a s pouzitim odborné literatury a dalSich informacnich zdrojli, které jsou vSechny citovany v praci
a uvedeny v seznamu literatury na konci prace. Jako autorka uvedené diplomové prace dale prohlasuji,
Ze v souvislosti s vytvorenim této diplomové prace jsem neporusila autorska prava tretich osob, zejména
jsem nezasahla nedovolenym zplsobem do cizich autorskych prav osobnostnich a/nebo majetkovych
ajsem si plné védoma nasledk(i poruseni ustanoveni § 11 a nasledujicich autorského zakona
¢. 121/2000 Sb., o pravu autorském, o pravech souvisejicich s prdvem autorskym a o zméné nékterych
zakonl (autorsky zakon), ve znéni pozdéjsich predpisl, véetné moznych trestnépravnich disledkd

vyplyvajicich z ustanoveni ¢asti druhé, hlavy VI. dil 4 Trestniho zakoniku ¢. 40/2009 Sb.

V Brné 24.5.2019

Ing. Veronika Martinakova
autor prdce



Podékovani

Podékovani patfi mé vedouci diplomové prace Ing. Monice Dolezalové, za jeji vstficnost, pfipominky
a Cas vénovany konzultacim. Rada bych také podékovala svym blizkym a predevsim rodi¢lim, ktefi mné

studium na vysoké skole umoznili a po celou dobu jeho trvani mne podporovali. Dékuji.



OBSAH

L0 0 0 N 10
1 TERMINOLOGIE.........eeiiiinteiiisneeiiiineeiisssesiisstessssssesssssssesssssnessssssesssssssesssssssessssasessssasessssanes 11
1.1 INEMOVITOST weuteeuteeuteeutenttenteesteesseeteeutesutesteabeanbeaatesaeesaeesheesaeeneeaabeeaeesaee bt enbeenbeeabesatesatesaeenseenseenes 11
1.2 POZEMEK...ceteitieutieiteeieesiee st stt ettt et s h et et sar e s e e s bt e s bt e s bt e st eae e e me e e b e e b e e b e e b e e anesanesreenreenreereeaes 11
1.3 PARCELA . .eeteeutteutteite ettt et s bt ettt e ae e s bt e s bt e bt e s e e e e s ee e s bt e s bt e bt e et e et e he e R e e b e e Rt e Rt e r e s anesaeenre e re e reenes 12
1.4 STAVEBNIPOZEMEK ....eeuuvetietienueeteetesutesutesteenteanteeatesutesueesbeesaeaseanseeatesseasseenbeenbeeabesatesatesaeenseenseenes 12
1.5  UZEMNI PLANOVANI, UZEMNI PLAN.......uuttiiieeeeeeeeeiiiteeeeeeeesiiteeeeeeeeesesbaseeeseeesesasnsaeesaaesesssssanneaeesenannses 12
1.6 CENOVAMAPA....coitiiitit ettt ettt sttt sttt s bbbt s bt s ba e s b et e s ba e s b et e sbaesbe s e sbneene s ennaesanen s 13
1.7 SPOLUVLASTNICTVI cetuteutetienttenteesteetesutestteste e bt esbeeatesutesseesbeesaee st embeeatesaeenbeenbeenbeeabesatesatesbeenseenseenes 13

2 OCENOVANI POZEMKU .....occuincricnicssicssiesseessaessasssssssssssssssssassssasssssssssssssssssssssssssssnsssnss 14
2.1 DRUHY CEN.eutteuteeteeteeutesttesueenteeteeatesasesesesbeesbee st enseemetsseesbeenbeenbeeabeeatessaesmeesaeenbee st ensesneeeneenbeenseens 14

b O B 0=T o o I 01,V { Lo TSRS 14
2.1.2  CONGA ZJISEENQ ..ottt ettt ettt ettt 15

b N R v ¢ 1 o1 T SRR 15

b N S 0=T oo I o Yo 7.0 X o ol USRS 15
2.1.5  CNGA FEPIOAUKCN ...ttt ettt ettt e s et e sateesateenane e 15

D B o (T 1 To Yo [ o (o BRSSP 15
2.1.7  VECNGA NOANOLQ ...ttt 16

b I B VAV T o )V o I o Lo Yo [ Lo (o BRSSP 16

2.2 METODY OCENOVANI POZEMKU.....eeuviiuririrerirenieenitenit ettt ettt s sine st saeesne e sae e sneesneesneens 16
2.2.1 Oceriovadni stavebnich pozemkd dle predchozich predpist ..............cc.cccvueeeecivveeecveneesrennnn, 17
2.2.2 Ocefiovadni stavebnich pozemki dle soucasného cenového predpisu................cccueeeunen.. 18
2.2.3  POroVNGVACI METOMQ.........cccoeriiriiienieeiieieeeeeee ettt 20
2.2.4 Oceriovdni pozemku pOMOCI CENOVE MAPY ......cecvvesvveesvresirresiresiseesissessseesissessssesissessseesses 21
2.2.5  Metoda tFidy POIORNY .........cc.eeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt e e et e e st a e e a e e aaaa s 23

2.3 VLIVY PUSOBICI NA CENU STAVEBNICH POZEMKU ZAHRNUTE VE VYHLASCE ...ccouveieiierieeeieenieeeieesieeeeee s 24
2.3.1 OBEC ettt sttt 24
2.3.2 Trh, viastnické a pravni vztahy, POVOAROVE FiZiKO .............c.ccccvuueeeevureesiieeeeiivieeeiiieeeesirenan, 25
2.3.3 POZEIMEK ..ottt ettt 27
G B S o) (o] o To lo le) (o) [ e o T4 =112/ IO S 28

3 VLIVY PUSOBICi NA CENU POZEMKU V UHERSKEM HRADISTI A STAREM MESTE — PRAKTICKA CAST....... 31
20 R ] 4 Y VTP TO PP 31
3.1.0 UREISKE HIAQISEE ...ttt 32

3.1.2  Staré Mesto U UREISKENO HIGUISTE.............cocevvvveeeeeeeeeiiirreieeeeeeesiiieeeeeeeeeeciiiasveeeseesssissssensens 33



3.2 SEGMENTACE TRHU .eteuuittteeeeeeeieierereee s e s e e e e e e se s ren e e e e e s essneneeeeese s aannraneeeeesennnreneteeesennnrnnneeeens 34

3.3 POSTUP OCENENI VYBRANYCH POZEMKU ..eeuveeeuvieireerreeesieesteeenieessseessseesseessseessessnseesssessnseesssessnseesnne 36
3.3.1 Zdkladni udaje o pozemcich — méstskd CAst MAFQLiCe ...........ccooueevcueenoeencieinieenieesieeneens 38
3.3.2 Zdkladni udaje o pozemcich — méstska cdst JaroSov u Uherského Hradisté ....................... 39
3.3.3 Zdkladni udaje o pozemcich — méstska CASt SAAY .........uuevvcuereecirieeeeiiieesiiieeecieeeeccvee e 41
3.3.4 Zdkladni udaje o pozemcich — mEStskG CASt VESKY ......covueeeueeiniieiiiiieeeeeseeeee e 42
3.3.5 Zdkladni udaje o pozemcich — méstska cdst Mikovice nad OISQVou ............cccoveeeevvveennn.. 43
3.3.6 Zdkladni udaje o pozemcich — mésto Staré Mésto u Uherského Hradisté .......................... 45

3.4 ANALYZA VLIVO PUSOBICICH NA CENU STAVEBN{CH POZEMKU V UHERSKEM HRADISTI A VE STAREM MESTE ....... 47
3.4.1 Poloha pozemku vzhledem k centru MESta...........ccoeueemueeniviniieniiesieeeiee et 47
3.4.2  VElIKOSt POZEMKU ......ooeeeeeeeeeeee ettt e e ettt e ettt a e ettt e e e ettt e e ssaaaeetseaeeesseaennses 48
3.4.3 Dojezdovd doba autobusovych Spoji dO CENtIrQ..........cueecceeeeecvieeeeiiieesiieaeecieeeesveaeenes 49
3.4. 4 POVOUNOVE FIZIKO ...ttt e ettt e e e et ettt aa e e e e e e sbsaaaaaeeessisssasenaseesssens 50
3.4.5  ZAIANGNT ODCE ...ttt e e ettt e e e e e ettt a e e e e e et e aaaeenaaans 52
34,6 INZENYISKE SITE ....oecneveeeeeeeeeeee e ee ettt ettte e e et e e e ettt e e sttt e e et e e et aeeeasseaeesttasaeatsesensses 53
3.4.7  VIASENICKE VZEARY......eieneieeiieeet ettt ettt saeesnee e 53
3.4.8 Prijezd k pOzemKu, PATKOVANI..........ccueeveeeiieeiiesieeeeeeeeet ettt 54

3.5 ANALYZA VYSLEDKU t.uvveeuretetiesteeeteesteeesuaesteesseesasessnseesssessnsessnsessnsessnsessnsessnsessnsessnsessnsessssessnseesnne 55

SHRNUTH .cucueueueueueuerensnssersasssssssssssssesestssssssssssssssssssesssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesesesssenens 59
ZAVER....ceeeeeeeeeeeneeesssisaess sttt sttt st s s e e e e a s R bbbttt ettt e e 61
SEZNAM POUZITYCH ZDROJU .....cuceeuerrerienerresesssssesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 63
SEZNAM TABULEK .....cccoiiinereiiiiiiiissnneeeiiiissssssnssesssssssssssnssesssssssssssnssesssssssssssnssssssssssssssnsssssssssssssnnsnens 65
SEZNAM GRAFU .....ceeeeeeeticacastsesesssestsesssastssssssstssssasastssssssastsssssssstsssssssssssssssstssssssssssssssssssssssssnes 66
SEZNAM OBRAZKU ......covevererereeeeresesesesesesssesesesesesssesssessssesesesesssssesssesesssssesssesesssssesssensssnssesssesessnens 67
SEZNAM ZKRATEK ...cceeiiiiiiinereiiiiiiiisssnneesiisissssssnsessssssssssssssesssssssssssnssssssssssssssnssssssssssssssnsssssssssssssnnsnsns 68

SEZNAM PRILOH ..cueeueiveeriiiieeeneeseeeessessessesssessessessssssessessssssessessessssnsessessesssessessessesssessessessssnsessessesns 69



uvoD

Pfi prodeji nemovitosti je neodmyslitelnou soucasti odhad jeji hodnoty, at z hlediska kupujiciho
Ci prodavajiciho. Dnes se bohuzel pohybujeme ve svété plném podvod(, kradezi a jinych nepfijemnych
véci, se kterymi se Clovék v zivoté nechce setkat. Kdyz se rozhodnete koupit nemovitost, jako prvni vas
bude zajimat, zda castka poZzadovana za nemovitost odpovida redlné hodnoté nemovitosti. AvSak odhad
hodnoty nemovitosti nemusi byt poZzadovan pouze pro kontrolu, nybrz i jako dokument dokladajici se

k zadosti o hypotéku nebo slouzici k vypoctu dané z nabyti nemovité véci.

Mnohdy zfizuji rodi¢e svym détem stavebni spofeni, aby jednou az vyrostou, mohli postavit
vlastni dim. Koupé nemovitosti je spojena s vysokymi vydaji a lidé na ni Setfi tfeba desitky let. V dnesni
dobé jiz ceny pozemk vzrostly na takové hodnoty, ze se blizi cendm samotnych domu. Uz jen z tohoto
dlvodu je potrieba si koupi radné promyslet, prostudovat mozné varianty a byt obezietny. Ne kazdy
pozemek, ktery se na pohled jevi jako ideéalni, idealnim opravdu je. Pfi pohledovém zhodnoceni pozemku
totiz nepoznate, jestli na ném nejsou néjakd omezeni (vécna bifemena), jestli se nenachéazi v zaplavové
oblasti nebo zda opravdu kupujete pozemek uréeny pro stavbu, jak vdam mulze prodavajici tvrdit.
V pfipadé ovéreni veskerych moznych rizik, které by vam mohli koupi pozemku a stavbu domu

znepfijemnit a zkomplikovat, mlzete své Uspory s klidem vlozit do vasi Zivotni investice.

Tato prace je zaméfena na vyhodnoceni vlivli plsobicich na cenu stavebnich pozemkd
v Uherském Hradisti a ve Starém Mésté u Uherského Hradisté. Prvni ¢ast popisuje teoretické zaklady
tykajici se diplomové prace. Snahou je uvést ¢tenare do problematiky, kterou se prace zabyva. V této
Casti je zminéna potrebna terminologie, vlivy plsobici na cenu pozemku nebo metody ocernovani
stavebnich pozemk( — primarné ocenéni dle ocenovaci vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb. a zékona ¢&. 151/1997
Sb. ve znéni pozdéjsich predpisi. Druha ¢ast se zabyva samotnym vyzkumem a jeho jednotlivymi ¢astmi.
Nejprve jsou popsany lokality, ve kterych byly hledany nezastavéné stavebni pozemky (urcené
k zastavéni Uzemnim planem), a které byly koupeny/prodany v letech 2014 — 2018. Pro ziskani téchto
Udaju byla provedena analyza realitniho trhu a tyto pozemky byly vybrany z katastru nemovitosti. Dale
prace popisuje postup ocenéni téchto pozemkd a zakladni idaje o nich a jejich okoli. V zavéru je prace
orientovana na analyzu vlivdl psobicich na cenu obvyklou a na srovnani cen zjisténych z ocenéni a cen
kupnich. Cilem je vyhodnoceni vlivQ, které plsobi na cenu stavebnich pozemkd v Uherském Hradisti

a Starém Mésté.
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1 TERMINOLOGIE

S pojmy uvedenymi v nasledujici kapitole se jisté kazdy znas béhem Zzivota setkad. Trh
s nemovitymi vécmi je Siroky a touhou po vlastnim bydleni oplyva snad kazdy. Pravé pfi prodeji, koupi
nebo pronadjmu nemovitosti je vhodné se v zakladnich terminech tykajicich se nemovitosti alespon
trochu orientovat. Asi neexistuje nikdo, kdo by si pod pojmem pozemek nepredstavil viibec nic, avSak
malokdo by asi dokazal pozemek presné definovat. Nasledujici kapitola slouzi predevsim k objasnéni

zakladnich pojmu a snadnéjsi orientaci v dané problematice.
Definice nize uvedenych pojmG vychazi ze zakonnych predpisti Ceské republiky:

» zakon ¢. 89/2012 Sb. Obcansky zakonik

» zakon ¢ 256/2013 Sb. Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

» zékon ¢. 151/1997 Sb. Zakon o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon
0 ocenovani majetku)

» zakon €. 183/2006 Sb. Zakon o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon)

11 NEMOVITOST

Dle zékona ¢. 89/2012 Sb. Obcansky zakonik se véci déli na movité a nemovité. Nemovitosti se
rozumi pozemek nebo podzemni stavba, jez maji samostatné Ucelové urceni. Dale je nemovitosti véc,

kterad neni soucasti pozemku a nelze ji premistit.

Soucasti véci je vse, co je s ni spojeno a nelze oddélit bez znehodnoceni a ztraty ucelu véci.
Soucasti pozemku jsou stavby a jina zafizeni na pozemku, které nejsou stavbami docasnymi a taktéz
prostor nad i pod povrchem. Z této definice rovnéz vyplyva, Ze soucasti pozemku jsou i rostliny a dieviny,

které na pozemku rostou.

Liniové stavby, jako inZenyrské sité a technicka zafizeni s nimi souvisejici, soucasti pozemku

nejsou. [1]

1.2 POZEMEK

Pozemek je cast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti riznymi hranicemi. Napfiklad
vlastnickou hranici, hranici katastralniho Uzemi, hranici stanovenou regulacnim planem, Uzemnim
rozhodnutim nebo Uzemnim souhlasem, popfipadé hranici druhl pozemkdu. Katastralni zakon cleni
pozemky dle jejich druhd na pozemky zemédélské, kterymi jsou orna pida, chmelnice, vinice, zahrada,
ovocny sad a trvaly travni porost, dale na pozemky lesni, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvori

a ostatni plochy. Toto rozdéleni je témér shodné s délenim pozemk( dle zdkona o ocenovani
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nemovitosti. Avsak v tomto zdkoné jsou zastavéné plochy a nadvofi nahrazeny stavebnimi pozemky

a ostatni plochy jsou uvedeny jako pozemky jiné. [2]

1.3 PARCELA

Parcelou se rozumi takovy pozemek, ktery je zakreslen v katastralni mapé, ma uréen rozmér
a tvar a polohu ve vztahu k ostatnim nemovitostem. Dale jsou jeho hranice Ciselné vyjadreny a je oznacCen

parcelnim cislem. [2]

14 STAVEBNI POZEMEK

Tento pojem je projednan v mnoha predpisech a to: ve stavebnim zakoné, v zakoné o ocenovani
nemovitosti, v zakoné o dani z nemovité véci nebo v zadkoné o dani z pfidané hodnoty. Dle stavebniho
zékona je stavebnim pozemkem takovy pozemek, na kterém je povoleno umisténi stavby Uzemnim

rozhodnutim, spoleCnym povolenim nebo regula¢nim planem. [3]

Z&kon o ocenovani nemovitosti déli stavebni pozemky na nezastavéné, zastavéné a na plochy
pozemkd, které jsou skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na stav evidovany v katastru nemovitosti

(dale jen ,KN"). Rozhodujici pro Ucely ocenovani je stav uvedeny v KN.
Stavebnim pozemkem neni:

- pozemek zastavény pouze nadzemnim nebo podzemnim vedenim
- pozemek zastavény stavbou bez zaklad
- pozemek s podzemni stavbou, kterd nedosahuje Urovni terénu

- pozemek zastavény studnou, plotem, opérnou zdi, sochami, pomniky apod. (4]

1.5  UZEMNI PLANOVANI(, UZEMNI PLAN

Cilem Uzemniho planovani je neustalé feseni Ucelného vyuziti a prostorového usporadani tzemi.
Jedna se o zmény v Uzemi, kdy jsou vymezeny napfiklad plochy k bydleni, plochy obcanského vybaveni,
zemédélské vyroby, verejného prostranstvi, krajinné zelené apod. pficemz je snahou Uzemniho

planovani dosahnout obecné prospésného souladu verejnych a soukromych zajm( na rozvoji tzemi.

Na zakladé vyse zminéného procesu pak vznika Uzemné planovaci dokumentace, kterou jsou

zasady Uzemniho rozvoje, Gzemni plan nebo regulacni plan.

Po rozhodnuti zastupitelstva obce o pofizeni tzemniho planu je uzemni plan vyhotoven pro celé
Uzemi obce. Je zavazny pro vydani regulacniho planu a Gzemnich rozhodnuti. Uzemni plan stanovi tzv.
urbanistickou koncepci obce neboli plosné a prostorové usporadani Uzemi obce a podminky pro vyuziti

navrzenych ploch a koridor(. (3]
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1.6 CENOVAMAPA

Dalo by se Fict, Ze cenova mapa je takovou ilustraci trznich cen jednotlivych nemovitosti v daném
misté a Case. Cenova mapa obsahuje cast grafickou i textovou. Grafickd ¢ast cenové mapy vznika
na zakladé vymezeni skupin obdobnych pozemk& v méfitku 1:5000 daném pravnim predpisem CR. Do
vymezenych skupin obdobnych pozemkl jsou zaznamenany skuteéné sjednané ceny stavebnich
pozemkd (kupni ceny) obsazené v kupnich smlouvach, na jejichz zakladé je urcena cena v korunach
za metr Ctverecni pro danou skupinu pozemk(. Predpokladem pro tvorbu kvalitni cenové mapy je tedy
dostatecna databaze. Z toho vyplyva, Ze nelze cenovou mapu vytvofit na novém nebo nestabilnim trhu
nemovitosti. Soucasti cenové mapy je taktéz textova Cast, obsahujici informace o pouzitém mapovém
podkladu, instrukce k jejimu pouzivani, analyzu mistniho trhu, komentar ke zdrojim cen a postup

zpracovani. [6]

17  SPOLUVLASTNICTVI

Jestlize vice osobam nalezi vlastnické pravo k jedné véci, jedna se o spoluvlastnictvi. Mlze
vzniknout na zakladé kupni smlouvy, darovaci smlouvy nebo dédického fizeni. Prava a povinnosti
vlastnik{l vychazi z tzv. spoluvlastnického podilu. Napfiklad vlastnici jednotek maji spoluvlastnicky podil
na pozemku pod bytovym domem nebo na spolec¢nych ¢astech domu. Ma se za to, ze podily viech
spoluvlastnikd jsou stejné, neni-li dohodnuto jinak, popfipadé je podil uréen pomérem podlahové plochy

jednotky k celkové plose vsech jednotek. [1]
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2  OCENOVANIPOZEMKU

Pfi prodeji nemovitosti je neodmyslitelnou soucasti odhad jeji hodnoty, at' z hlediska kupujiciho
Ci prodavajiciho. Dnes se bohuzel pohybujeme ve svété piném podvod(, kradezi a jinych nepfijemnych
véci, se kterymi se Clovék v zivoté nechce setkat. Kdyz se rozhodnete koupit nemovitost, jako prvni vas
bude zajimat, zda castka pozadovana za nemovitost odpovida redlné hodnoté nemovitosti. Avsak odhad
hodnoty nemovitosti nemusi byt pozadovan pouze pro kontrolu, nybrz i jako dokument dokladajici

se k z&dosti o hypotéku nebo slouzici k vypoctu dané z nabyti nemovité véci.

Z této skutecnosti vyplyva, Ze svou roli pfi ocefovani hraje kromé casu také uUcel, pro ktery je
dana nemovitost ocenovana. V jednom casovém okamziku muze tedy jedné nemovitosti nalezet vice
cen. Zakon €. 526/1990 Sb. Zakon o cenach, ve znéni pozdéjsich predpisd, pojednava o cené sjednané
mezi prodavajicim a kupujicim. Jedna se o cenu, za kterou Ize danou nemovitost realné prodat a kteréa
je zavisla pouze na vzajemné dohodé mezi stranami. V situacich, kdy potifebujeme ocenit majetek pro
Ucely soukromopravnich vztah(, danové nebo Gcetni Ucely, se pouzije cena obvykla. DalsSimi moznostmi
je ocenéni dle cenového predpisu, a to vyhlasky & 441/2013 Sb. Vyhlaska k provedeni zdkona

o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska) ve znéni pozdéjsich predpisu.

Jak je patrné, pfi ocenovani nemovitosti je uzivano vice druhl cen ¢i hodnot. Predtim nez budou
uvedeny jednotlivé druhy cen, je nutné vysvétlit rozdil mezi cenou a hodnotou. Zatimco cenou se rozumi
penézni vyjadreni hodnoty zbozi neboli pozadovand, nabizena ¢i realizovana ¢astka, hodnotou je odhad

ziskany ohodnocenim zbozi a sluzeb. Nikoliv tedy konkrétni castka, ale rozpéti.

21 DRUHY CEN

211 Cena obvykla

v

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., Zakon o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonii,
ve znéni pozdéjSich predpisli (zdkon o ocenovani majetku), vyjadfuje obvykla cena hodnotu véci a jeji

definice zni nasledovné:

.Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo

kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.”
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Za mimoradnou okolnost trhu se povazuje napfiklad pfirodni kalamita. Jestlize ma prodavajici
mimoradny vztah k prodavané véci nebo je s kupujicim v pfibuzenském/rodinném vztahu, jedna se o vliv

zvlastni obliby a osobnich pomér( kupujiciho nebo prodavajiciho.
V pripadé, kdy se tyto vlivy do vySe ceny promitly, jedna se o cenu mimoradnou. [4]

Cena obvykla je dale definovana také v zakoné ¢. 526/1990 Sb. Zakon o cenach ve znéni

pozdéjsich predpisu.

,Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zboZi volné sjedndvand mezi proddvajicimi a kupujicimi,
ktefi jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitdlové nebo persondlné nezavisli na daném trhu, ktery neni

ohroZen ucinky omezeni hospoddrské soutéze.” [5]

2.1.2 Cena zjisténa

Cena urcena dle Zakona o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakon, ve znéni pozdéjsich

predpist (zdkon o ocenovani majetku) jinak, nez cena obvykla nebo mimoradné, je cena zjisténa. [4]

21.3 Trznfcena

Cena sjednanad mezi dvéma nezavislymi subjekty na volném trhu neboli skute¢né zaplacena

Castka. VétSinou cena uvedena v kupni smlouvé, popfipadé na dokladu o zaplaceni. [6]

2.1.4 Cena pofizovaci

Cenou pofizovaci se rozumi cena nemovitosti uréenad v dobé jejiho pofrizeni (u staveb cena,

v dobé postaveni stavby) bez odpoctu opotiebeni. [6]

215 Cenareprodukénf

Jedna se o takovou cenu, za kterou by bylo mozné pofidit stejnou nebo porovnatelnou véc
v dobé ocenéni. Tato cena je taktéZ bez odpoctu opotiebeni. Pouzivd se zejména v pojistovnictvi pfi

stanoveni vyse pojistného. [6]

2.1.6 Trzni hodnota

,TrZzni hodnota je odhadovand cdstka, za kterou by mély byt aktivum nebo zdvazek sméneny
k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v transakci uskutecnéné v souladu
s principem trZzniho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovane, uvdzlive

a nikoli v tisni.” [7]
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2.1.7 Vécna hodnota

Reprodukéni cena véci, snizena o opotrebeni, odpovidajici priimérné opotrebené véci stejného
stafi a pfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které

znemoznuji okamzité uzivani véci. [6]

2.1.8 Vynosova hodnota

Predstavuje ocekdvané vynosy z nemovitosti neboli soucet odurocenych (diskontovanych)
budoucich pfijmi z nemovitosti. Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno ulozit pfi stanovené

urokové sazbé, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. [6]

22 METODY OCENOVANI POZEMKU

Pozemky jsou specialnim druhem nemovitosti, a to z toho dvodu, Ze je nijak nevyrobime. Lidsky
faktor nema vliv na mnozstvi pozemk(. Teda na mnozstvi, co se poctu tyce ano, od toho je tady katastr
nemovitosti, kdy Ize jednotlivé pozemky délit, slucovat a celkové ménit jejich hranice. Avsak rozloha
vsech pozemkd je konecna. Z tohoto hlediska jsou pozemky zvlastnosti, specifickym zbozim, nebot jsou

neprodukovatelné a maji nekonecnou zZivotnost. [6]

Existuje vice zpUsobll a metod, jak zjistit odhad hodnoty pozemku. Mezi nejcastéji vyuZivané
metody patfi metoda porovnavaci. Metody se pouZivaji samostatné popfipadé se vyuziva jejich
kombinace. Idedlnim pristupem k ocenéni je ovéreni vysledkl vice metodami a jejich vzajemné
posouzeni a analyzovani rozdilnych vysledkd. Tyto metody nelze povazovat za jedinecné. Je velmi
dllezité pfrizplsobit metody konkrétnim podminkdm a aplikovat je tak, aby vysledky byly
co nejvystiznéjsi pro dany uUcel odhadovani. Cenu odhaduje znalec/odhadce na zakladé zkuSenosti

a znalosti, podrobném prazkumu trhu apod.

Nasledné budou uvedeny jednotlivé metody ocefovani pozemk(, kdy metodou se rozumi

postup vedouci k zjisténi ceny pozemku v dobé ocenéni.

Ocerovani stavebnich pozemku dle pfedchozich pFedpisa
Ocenovani stavebnich pozemkii dle souc¢asného cenového predpisu
Porovnavaci metoda (pfimé a nepfimé porovnani)

Ocerovani pozemkl pomoci cenové mapy

YV V V VYV VY

Metoda tfidy polohy
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221 Ocefiovan( stavebnich pozemki dle pfedchozich piedpist

Ceny stavebnich pozemkl uz dlouha Iéta neustale rostou nebo stagnuji, stejné tak jako ceny
byt a rodinnych domu. Pfi¢cinou mGze byt soucasny rist ekonomiky, zvysSujici se poptavka a klesajici
nabidka. VSeobecné plati: ,Klesa-li nabidka (sniZuje se poclet nabizeného zbozi na trhu) zvySuje se cena

za toto zbozi."

Nasledujici tabulka ukazuje vyvoj cen pozemkd od roku 1979. Obvykle se ocenuje pomoci

jednotkové ceny za 1 m?, vynasobené celkovou vymérou pozemku zjisténou z katastru nemovitosti. [6]

Tabulka 1: Vyvoj cen pozemkd dle predchozich cenovych predpisti od roku 1979 (zjednoduseno) [6]

Cena pozemku (Kés/m? resp. od 1.1.1993 K¢/m?)
Predpis stavebnich s
— zemédélskych
Praha Brno nejmensi obce
Vymér €.120/47/79 15 15 4 0,4
Vyhlaska &. 128/84 Sb. 20 20 4 0,4
Yyl . 162183 Sb. s 250 200 20 0,7-11,80 (BPE)
X 0,7-11,80 (BPEJ)
Vyhiaska ¢, 333191 905 1700 800 20 pausél 6,20 potom
5,00
e x . dle cenové .
Vyhlaska €. 178/94 Sb. s dle cenové mapy; ey dle cenové mapy; i
novelou . 295/95 Sb. nenii 1700 | MoPYRentl neni-i 25 0,5-13,50 (BPEJ)
Vyhlaska €. 279/97 Sb. s dle cenové manv: dle cenové dle cenové manv:
novelami . 127/1999 Sb. a [ ¢ 1% 1700py’ mapy; neni-l 3 P 1" 0,5-13,50 (BPEJ)
¢. 173/2000 Sb. 800
o X ) dle cenové .
ViyhlaSka €. 279/97 Sb. dle cenové mapy; i | dlecenové mapy; i
novela ¢. 338/2001 Sb. nenti2050 | MR TNt neni-i 35 0,5-13,50 (BPEJ)
- . ) i dle cenoveé . i
Vyhlaska ¢. 540/2002 Sb. i | dle cenové mapy; mapy: nen-| dle cenové mapy; 0,5-13,50 (BPEJ)
novely neni-li 2050 1100 neni-li 35
it x . dle cenoveé .
Vyhlaska €. 3/2008 Sb. od | dle cenové mapy; g dle cenové mapy; i
1.2.2008 nenii2050 | MR Tent neni-i 35 1,0-17.25 (BPEJ)
Vyhla$ka €.3/2008 Sb. dle cenové manv: dle cenové dle cenové manv:
novela &.456/2008 Sb. od ey 2250py, mapy; neni-l 3 PY: 1 1,0-17,25 (BPEJ)
1.1.2009 1100
VyhlaSka €, 441/2013 Sb. dle cenové mapy; neni-li, vypoctem z pfiloh vyhlask 1,15-19,79 primeér
anovely, od 1.1.2013 py: hent-ll, vyp priioh vyhiasky 4,93 (BPEJ)
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2.2.2 Oceriovan( stavebnich pozemki dle sou¢asného cenového pfedpisu

Soucasné platnym cenovym predpisem je zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni
pozdéjsich predpist (déale jen ,ZOM") s provadéci vyhlaskou ktomuto zakonu ¢. 441/2013 Sh.

o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,vyhlaska”).

O ocenovani stavebniho pozemku hovofi paragraf 10 tohoto zakona, ktery uprednostiuje
ocenéni dle cenové mapy. To znamena, ze vyméra pozemku se vynasobi cenou za m? uvedenou v cenové
mapé obce. Jestlize obec cenovou mapu nema nebo konkrétni pozemek neni v cenové mapé uveden,
oceni se stavebni pozemek dle vyhlasky, a to nasobkem vyméry pozemku se zakladni cenou za m?,

upravenou o vlivy plsobici na vyuzitelnost pozemku.

Cenova mapa vsak skryva urcita Uskali, ktera se tykaji aktualizace dat. Ne kazda platna cenova
mapa je pravidelné aktualizovana a tim padem nenese ani divéryhodné informace pro dany okamzik
ocenéni. V pripadé, ze sjednané ceny stavebnich pozemku nelze pouzit (neodpovidaji Grovni sjednanych
cen porovnatelnych pozemkd ke dni vypracovani cenové mapy), urci se ceny na zakladé srovnani s jinymi

obdobnymi pozemky v obci, popfipadé s pozemky v jinych srovnatelnych obcich. [4]

Nasledné bude uveden postup ocenéni stavebnich pozemkd dle vyhlasky o ocenovani majetku.
Jak jiz bylo zminéno, stavebni pozemek se oceni vynasobenim vyméry pozemku se zakladni cenou (déle
jen ,ZC") za m?. Zakladni cena obci vyjmenovanych, popfipadé jejich oblasti je uvedena v tabulce ¢.1

pfilohy €. 2 vyhlasky. Pro obce nevyjmenované se ZC urci dle nasledujiciho vzorce:

ZC =27C, x01 x02 x03 Xx04 x05 x06 2.1)
kde:

ZC zakladni cena stavebniho pozemku K¢/m? (zaokrouhleno na celé koruny)

ZC, zakladni cena stavebniho pozemku K&/m? vyjmenované obce nebo
vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachéazi dle tabulky ¢.1 pfilohy ¢. 2

vyhlasky

Symboly OT — 06 vyjadfuji hodnotu kvalitativniho pasma daného znaku, ve které se nachazi
stavebni pozemek. Hodnota kvalitativniho pasma se pfifazuje na zakladé tabulky . 2 pfilohy €. 2 vyhlasky

u téchto znak:
o1 znak velikosti obce
02 znak hospodarsko-spravniho vyznamu obce
03 znak polohy obce

04 znak technické infrastruktury v obci
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05 znak dopravni obsluznosti obce
06 znak obcanské vybavenosti v obci

Nasledné se zakladni cena upravuje pomoci indexd, kde je zahrnuto okoli pozemku, situace na
trhu — zda prevlada nabidka nebo poptavka, vlastnické vztahy na pozemku, vybavenost obce atd. Také
jsou uvazovany vlivy, které by mohli koupi/prodej pozemku negativné ovlivnit. Jedna se napfiklad
o svazitost pozemku, jeho nevhodny tvar, omezeni uzivani aj. DllezZity index tvori také znaky, tykajici se
polohy pozemku. Témito znaky jsou napf. umisténi pozemku v obci, prevazujici okolni zastavba,
vybavenost obce, moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, dopravni dostupnost pozemku
a hromadna doprava v obci atd. VySe zminéné znaky jsou shrnuty do tfech index(, pomoci kterych
se vypocte zakladni cena upravena (2.2). Nasledujici vztah plati pro pozemky evidované v katastru
nemovitosti (dale jen ,KN") jako zastavéna plocha a nadvofi (stavebni pozemky). Totozny vztah platii pro
pozemky nezastavéné, avSak urcené k zastavéni regulacnim pldnem, rozhodnutim o umisténi stavby,
Uzemnim souhlasem, ohlasenim stavebniho Uradu, stavebnim povolenim, spole¢nym povolenim nebo

verejnopravni smlouvou. [8]

ZCU =ZC x1 (2.2)
kde:
ZCU  zakladni cena upravena pozemku K¢/m?
zZC zakladni cena pozemku K¢/m? zjisténa nebo vypoctena (2.7) dle vyse
zminéného
/ index cenového porovnani
I=1Ir X Iy X Ip (2.3)
kde:
Ir index trhu (zaokrouhleno na 3 des. mista)
lo index omezujicich vlivli pozemku (zaokrouhleno na 3 des. mista)
Ip index polohy (zaokrouhleno na 3 des. mista)
Ir = Pg X P; X Pg X Py x (1+ X1 P)) 2.4)
kde:
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P

{
kde:

P

i
kde:

P;

i

n

hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce

¢. 1 pfilohy ¢. 3 vyhlasky

poradové Cislo znaku indexu trhu

Ip=1+ 30, P @2.5)

hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu omezujicich vlivi pozemku

uvedeného v tabulce ¢. 2 pfilohy €. 3 vyhlasky

poradové ¢islo znaku indexu omezujicich vlivii pozemku

Ip=P x(A+ YL, P) (2.6)

hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tabulce

¢. 3 nebo 4 pfilohy €. 3 vyhlasky
poradové ¢islo znaku indexu polohy

pocet znakd indexu polohy v tabulce ¢. 3 nebo 4 pfilohy €. 3 vyhlasky

.Popisy hodnocenych znakd, charakteristik jejich kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty jsou

uvedeny v prislusnych tabulkdch priloh uvedenych v § 3 a 4. Hodnota i-tého znaku se stanovi zaclenénim

nemovitosti podle jejich charakteristik do kvalitativniho pdsma znaku.” [8]

Dle §50 ocenovaci vyhlasky se celkovéa cena zjisténa zaokrouhli na desetikoruny.

2.2.3 Porovnavaci metoda

Jak je patrné z nazvu, tato metoda vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se srovnatelnymi

objekty, u kterych zndme jejich prodejni ceny. Pfi porovnani je vSak potfeba zohlednit odliSnosti mezi

porovnavanymi nemovitostmi jako polohu srovnavanych nemovitosti, obdobny Gcel vyuziti, jejich

velikost, vybaveni, vyuzitelnost, stav apod. Neni mozné a vhodné realizovat porovnani na zékladé

jednoho srovnavaciho vzorku, nebot do vyse jeho ceny se mohly promitnout mimoradné vlivy. Je tedy

zifejmé, zZe ocenéni porovnavacim zplsobem je zaloZzeno na analyze trhu a dostateCcném mnozstvi

a kvalité srovnavacich vzorkd. [9]
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Pri aplikaci této metody rozliSujeme dva typy porovnani — pfimé, neprimé.

Pf¥imé porovnani se zaklada na principu srovnani ocenovaného pozemku pfimo s jednotlivymi vzorky
databaze. Rozdily mezi nemovitostmi se vyjadri koeficientem odlisnosti. Cena ocenované nemovitosti je
odvozena z cen porovnatelnych nemovitosti ve vztahu k provedeni ocefiované nemovitosti. Obrdzek ¢. 1
znazoriuje pfimé porovnani. Jedna se pouze o schéma se symbolikou domku pro pochopeni principu

ocenéni pfimym porovnanim. [10]

Nemovitosti srovnavaci -
prodané, inzerovang; Uprava na odlisnosti
Znama cena a vlastnosti

Nemovitost
ocenovana

B

(3]

[

, I

Obrazek 1: PFimé porovndni [10]

NeptFimé porovnani se od pfimého odliSuje tim, Ze oceflovanad nemovitost je porovnavana s tzv.
etalonem. Etalon predstavuje néjaky primér, jehoz cena je vypoctena ze srovnavanych nemovitosti.
U této metody tedy nepfimo srovnavame ocenovanou nemovitost s jednotlivymi prvky z databaze pres
zvoleny etalon. Vyurziti této metody je vhodné pro ocenéni vice objektdl daného druhu. Jde tedy
o opakované pouziti vyhotoveného etalonu. Obrdzek ¢. 2 opét znazornuje pouze schéma se symbolikou

domu pro lepsi pochopeni principu ocenéni nepfimym porovnanim. [10]

Nemovitost
standardni

Nemovitosti Uprava Uprava Nemovitost
srovnavaci na -etalon na ocefiované
odlisnosti (odvozena odlidnosti
cena)
1 ey 7 B4
2 ] % /

BB
E
E

Obrazek 2: Neprfimé porovndni [10]
2.2.4 Oceiiovani pozemkl pomoci cenové mapy

Pri vyuziti cenové mapy k ocenovani pozemku se vynasobi cena zjiSténa z cenové mapy vymérou
pozemku a dal se nijak neupravuje. Ocenéni pomoci cenové mapy je uvedeno v § 10 zakona ¢. 151/1997

Sb. Cenova mapa jiz byla popsana viz. kapitola 7.6 Cenovd mapa.
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.Stavebni pozemek se oceriuje ndsobkem vyméry pozemku a ceny za m? uvedené v cenové mapé,
kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové mapé, oceni se ndsobkem vymery pozemku
a zdkladni ceny za m? upravené o vliv polohy a dalsi vlivy plsobici zejména na vyuZitelnost pozemkd pro

stavbu, popripade ceny urcené jinym zplisobem oceriovdni podle § 2, které stanovi vyhlaska.”

Stejného postupu vyuziva i Slovenska republika. V pripadé, ze je v obci zpracovana cenova mapa
pro jednotlivé lokality, kterd je schvalend Ministerstvem financi Slovenské republiky, pouziji se ceny v ni

uvedené. [19]

Podrobnéjsi postup ocenéni dle cenové mapy je vzdy uveden v textové ¢asti cenové mapy. Navrh cenové
mapy stavebnich pozemkd predkladé obec pred jejim vydanim Ministerstvu financi k vyjadreni. Cenova
mapa je verejné pristupna v dané obci, kde je umoznéno do ni bezplatné nahlédnout kazdému, kdo
o to pozada. Prehled cenovych map stavebnich pozemk je kazdoro¢né vydavan v cenovém véstniku.
V soucasné dobé existuje 55 cenovych map stavebnich pozemkl obci, pficemz aktualné platnych

(k 31. prosinci 2018) je jich pouze 7.

K udajlim z cenovych map je potreba pfistupovat obezretné, a to z dlvod( zastaravani dat,
problematického vyclenéni ceny pozemku z celkové ceny nemovitosti (pozemek + stavba) a rizika

zkresleni kupnich cen (odli$né podminky transakce).

s

Celkovy vyznam cenovych map Ize tedy chapat jako cenovou orientaci, pficemz vySe zminéné

nedostatky jsou upozornénim na mozna uskali. [4,6]

N
S

\

7\

9>

Obrazek 3: Ukdzka cenové mapy [11]
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225 Metoda tiidy polohy

Na rozdil od uvedené prfedchozi metody — porovnavaci, nevyzaduje metoda tfidy polohy
rozsahlou databazi srovnavacich vzorkd. Metoda byla vyvinuta Svycarskym architektem Wolfgangem
Naegelim, po némz je také pojmenovana jako Naegeliho metoda tfidy polohy. Za vznikem této metody
stoji poznani, Zze cena stavebniho pozemku je ve vzajemném vztahu s celkovou cenou nemovitosti,
ale také s vynosem z najmu. Pro stanoveni procentudlniho podilu ceny pozemku jsou vyuzivany tzv.
.klice tfidy polohy.” Metoda obsahuje celkem 5+2 klica tfidy polohy, kdy kazdy z prvnich 5-ti klicG ma

8 tfid pro zarazeni nemovitosti, které probiha na zakladé slovniho popisu. Nasledné budou uvedeny

jednotlivé klice, ke kazdému klici bude pro predstavu uvedena nejlepsi a nejhorsi tfida.

Tabulka 2: Naegeliho klice tfidy polohy [6]

l. VSeobecna situace
Tiida Popis
1 zemeédeélské oblasti znacné vzdalené od vétSich obci a dopravy, vesnice bez turistického ruchu,
rekreaCné nevyuZitelné
8 nejlepsi mista pro velkoobchod ve velkoméstech
Il. Intenzita vyuziti pozemku
Trida Popis
1 nepatrné vyuzivani, jednoposchodové, skromné rekreacni domky, 1-2-podlazni stavby bez komfortu,
nepodsklepené nizké stavby
obchodni domy a jejich skladovaci mistnosti, kina, restaurace, praxe Iékafu a pravnikd, kancelare,
8 vicepodlazni obchody s nadprimérnym vybavenim (klimatizace, rychlovytahy, pohyblivé schody), 5-
7 podlazi nadzemnich a vice podlazi podzemnich, velmi vysoké vyuZiti pozemku, exkluzivni mista
jako Praha, Brno
lll. Dopravni relace k velkoméstu
Trida Popis
1 pozemky v odlehlych, vyslovné nepfiznivych dopravnich polohach, cesty bez dokoncovacich praci
(nezpevnéné), cestovni €as k méstu vice nez jedna hodina
8 ohnisko velkoméstského dopravniho systému s velmi hustym provozem chodci
IV. Obytny sektor
Tiida Popis
1 venkovské obytné stavby, sidliste, turistické ubytovny, kempy, dominujici venkovsky raz, malé kulturni
a nakupni moznosti, bez vyhledu a zelené, silné dopravniimise, rodinné domy bez zahrad
8 luxusni hotely s velkolepym prostorovym tvafenim
V. Remesla, primysl, administrativa, obchod
Trida Popis
1 Sterkovny a piskovny, lomy, pily, deponie, skladovaci plochy, venkovni plochy prodejen stavebnin a
podniku
luxusni obchody, obchodni domy, velké banky, obchodni sidla vyznaéenych koncernd a firem,
8 cestovnich kancelafi a restauracnich podnik(, objekty s kancelafemi nebo praxi znamych osobnosti
hospodaistvi a akademickych povolani
V1. Povysujici faktory
VII. Redukuijici faktory
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Klice, které nelze uplatnit se neuvazuji. Tfida polohy se vypocte aritmetickym priimérem a podle
ni se interpolaci v tabulce vypocte prislusné procentualni zastoupeni pozemku z celku stavba plus
pozemek. Vyhodou této metody je pouziti v prevazné vétsiné pripad{ ocenéni stavebnich pozemkad,

hlavné tam, kde nejsou k dispozici porovnatelné pozemky se znamou prodejni cenou. [6]

2.3  VLIVY PUSOBICI NA CENU STAVEBNICH POZEMKU ZAHRNUTE VE
VYHLASCE

Nasledujici kapitola se fidi vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci vyhlaska) ve znéni pozdéjsich
predpistl. Ocenéni pozemku dle této vyhlasky je uvedeno v kapitole 2.2.2 Oceriovdni stavebnich pozemkdi

dle soucasného cenového predpisu.

Jedna se o Upravy zakladnich cen stavebnich pozemk{ pomoci Sesti hodnot kvalitativnich pasem
pro pozemky v nevyjmenovanych obcich dle tabulky ¢. 1 pfilohy ¢. 2 vyhlasky a indexu cenového
porovnani. Hodnoty Oq — Os kvalitativnich pasem vyjadfuji Upravy zakladnich cen na zakladé posouzeni
nevyjmenované obce, ve které se pozemek nachazi. Jsou uvedeny v tabulce ¢. 2 pfilohy ¢. 2 vyhlasky.
Index cenového porovnani tvofi tfi dil¢i indexy a to: index trhu, index omezujicich vlivi pozemku a index
polohy. Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pasem a jejich hodnoty pro zjisténi indexu

porovnani jsou uvedeny v tabulkach ¢. 1, 2, a 3 pfilohy ¢. 3 vyhlasky. (8]

2.3.1 Obec

Vliv obce, ve které se pozemek nachézi, je zohlednovan v kritériich O1 — Os. Pro vyjmenované
obce jsou tyto hodnotici znaky rovny 1. U obci nevyjmenovanych se posuzuje jejich velikost dle poctu
obyvatel, hospodarsko — spravni vyznam obce, poloha obce, technicka infrastruktura v obci (inzenyrské
sité), dopravni obsluznost a obcanska vybavenost obce. Posuzovana obec je zafazena do jednotlivé tfidy
u kazdého z Sesti hodnocenych znakl. Rozdéleni do kvalitativnich tfid dle hodnoticich znakd je uvedeno

na nasledujicim obrazku.
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Oznaceni o Hodnota
g Nazev znaku
znaku znaku
(03} Velikost obce
- Velikost obce podle poctu obyvatel:

L Nad 5000 obyvatel 095
IL 2001 - 5000 0.85
jug 1001 - 2000 0.70
IV. 501 - 1000 0.65
V. Do 500 obyvatel 0. 60
0O, Hospodaisko-spravni vyznam obce
I Katastralni uzemi lazefiskych mist typu A* a obce 5 tunstickymm stiedisky narodniho vyznamu nebo 095

obce s vyznamnymu turistickym cili

IL Katastralni uzemi lazefiskych mist typu B* a C* obce s tunstickymi stfedisky nadregionalniho vyznamu 0.90

a obce ve vyznamnych tunstickych lokalitach
o Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a viechny obee v okr. Przha - vychod, Praha - zapad a katastralni 0.85
uzemi lazenskveh mist typu D*
IV. O:tau-u' obce 0.70
0, Poloha obce

L Obec. jejiz néktere katastralni izemi soused: s Prahou nebo Brnem 1.05

1L Obec. jejiz nékters katastralni uzemi sousedi s obei (oblasti) vyjmenovanou v tabulce &. 1 1,03
(kromé Prahy a Bma)

m Obec vzdalena od hramice zastavéného uizemi obee Przhy nebo Bma v nejkratiim vymezenem useku 1,02
silnice do 20 km véetné

V. Obec vzdilena od hranice zastavénsho izemi vyjmenované obee nebo oblasti v tab. &. 1 (kromé Przhy a 101
Bma) v nejkratiim vymezeném useku silnice do 10 km véetné

V. Nevyjmenovana obec o velikost nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi soused: 1,00
s nevyjmenovanou obei velikosti nad 5000 obyvatel

VL v o:mtaich pripadech 0.80

0y Technicka infrastruktura v obci (vodovod. elektfina. plyn. kanalizace)

-V obdi je:

1 Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
IL Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace 2 plyn, nebo vodoved a2 plvn 0.85
il Elektima. vodovod. nebo kanahzace. nebo phym 0.70
IV. Elektina 0.55
Os Dopravni obsluznost obce (méstska. autobusova a zeleznicni doprava)

-V obci je:

L Meéstska hromadna doprava popiipadé piimeéstska doprava 1.00
IL Zelezméni zastavka a autobusova zastavka 0.95
1 Zelezméni zastavka, nebo autobusova zastavka 0.90
IV. Bez dopravni obsluznost: (zastavka mimo zastavéné nzemi obce) 0.70
Os Obéanska vybavenost v obcei

- Obéanska vybavenost obce:
L Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, Zkola a skolske zafizeni posta, bankovni 1,00
(penézmi) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)
Ir Roziifenou vybavenost (obchod, sluzby, ambulantni zdravomni zafizeni, zakladni skola a posta, nebo 098
bankowvni (penémi) sluzby. nebo sportovni nebo kultumni zafizeni)
jing Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zdravotni zafizeni a zakladni skola) 0.95
V. Omezenou vybavenost (obchod a ambulantni zdravomi zafizeni, nebo zakladni skola) 0,90

V. Minimalni vybavenost (pouze obchod nebo shuzby - zakladni sortiment) 0.85

VL Zadna vybavenost 0.80

Obrdzek 4: Hodnocené kvalitativni znaky u obci nevyjmenovanych [8]

2.3.2 Trh, vlastnické a pravni vztahy, povodriové riziko

Znaky spadajici pod index trhu s nemovitymi vécmi. Tvofi jej devét znakl Py — Po, ze kterych je
nasledné vypocten index trhu viz. vypocetni vztah 2.4 v kapitole 2.2.2 Oceriovdni stavebnich pozemkd dle

soucasného cenového predpisu. Vyse pouzitych hodnot a zafazeni do kvalitativniho pasma znaku musi

byt odGvodnény. Znaky P7, Ps a Py se pro ocenéni pozemk{ nepouziji.

Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi znazornuje, zda prevlada nabidka ¢i poptavka. Jestlize se

vyrovna nabidka s poptavkou, jedna se o stabilni stav na trhu, kterému je pfifazena hodnota 0,00.
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Hodnota vyssi nez O je prifazena stavu, kdy je o nabizeny produkt velky zajem, avSak nabidka je nizka.
Roste tedy cena nabizeného zbozi (stavebniho pozemku). Tento vliv je zahrnut ve znaku Pq indexu trhu

a jeho hodnota se pohybuje v rozmezi — 0,06 az +0,06.

Situace na dil¢im L Poptavka niz3i nez nabidka -0.01 az-0.06
(segmentu) trhu II. Nabidka odpovida poptavce 0.00

1 i n eln.0\1t_\'ln1 III. Poptavka je vy3si nez nabidka 0.01 2z 0.06
vécmi

Obrazek 5: Znak P; - index trhu s nemovitymi vécmi [8]

Vlastnické a pravni vztahy zahrnuji pozitivni a negativni vlivy na prodejnost pozemku. Mezi negativni
vlivy, tedy vlivy s hodnotami zapornymi, patfi napfiklad spoluvlastnictvi. Mnohdy je obtizné vlastniky
pozemku vibec sehnat, natoz se s nimi domluvit. Obdobné nevyhodnou situaci mize byt rozdilny
vlastnik pozemku a na ném stojici stavby. Naopak pozitivnim vlivem, tedy vlivem s kladnymi hodnotami,
mize byt prévo stavby na pozemku. Vlastnické a pravni vztahy jsou zahrnuty ve znaku P, a P4 indexu

trhu. Znak P3 zohledruje zmény v okoli pozemku s vlivem na prodejnost.

L Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemku a stavby) -0,03
II. Pozemek s pravem stavby -0.02
III. Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku k jednotce) -0.01
2 Vlastnické vztahy v Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku nebo stavba ve 20.02
' spoluvlastnictvi T
Nezastavény pozemek, nebo pozemek. jehoz souéasti je stavba (stejny
V. vlastnik). nebo stavba stejného vlastnika. nebo jednotka se 0.00
spoluvlastnickym podilem na pozemku
Zmeénv v okoli L*% Neg:\ti\'ni -0.01 az-0.08
B S \'li\'e.m na II. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0.00
= pl O,dej R . L+ Pozitivni nebo stabilizovana uzemi v historickych jadrech obci, v 0.01 a3 0.08
—— ) lazenskych a turistickych stfediscich S aals
Vliv pravnich vztahd |y« | Negativni -0,01 az -0.04
na prodejnost (napi.
4 prodej podilu. II. Bez vlivu 0.00
pronajem. pravo m** | Pozitivni 0,01 a3 0.0+
stavby) : ozitrvni .01az0.04

Obrdzek 6: Znaky P>, Ps, P4 - index trhu s nemovitymi vécmi [8]

Povodiové riziko tvori tzv. Uzemi 5-leté, 20-leté a 100-leté vody. Tyto zdplavové oblasti zobrazuje
digitalni Povodiovy plan CR (dale jen ,dpp CR"), ktery je pfistupny vefejnosti na internetovych strankach.
O tom, Ze povodné maji vliv na cenu nemovitosti, asi neni potfeba hovofit. Jen tézko by se hledal nékdo,
kdo by chtél podstoupit riziko, Ze jeho zahrada nebo dim budou zni¢eny povodnémi. Znak Pe indexu
trhu obsahuje jiz zminéna zaplavova Uzemi. Pro ostatni vlivy, zvysujici nebo snizujici cenu prodavané

nemovitosti, které nejsou ve vyse uvedenych zminény, slouzi znak Ps.
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Ostatni neuvedené L=* | Vlivy snizujici cenu -0.01 az-0.30
(napf. novy investiéni
5 Zamér, energenck'é 1L Bez dalsich vlivii 0.00
uspornost. vysoka
ekonomicka ] ]
navratnost) OI.** | Vhivy zvySujici cenu 0.01az0.30
I Zéna s vysokym rizikem povodné (tizemi tzv. 5-leté vody) 0.70
1I. Zéna se stiednim rizikem povodné (tzemi tzv. 20-leté vody) 0.80
6 Povodnové riziko
I Zéna s nizkym rizikem povodné (izemi tzv. 100-leté vody) 0.95
Iv. Zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu zaplav 1,00

Obrazek 7: Znaky Ps, Ps - index trhu s nemovitymi vécmi [8]

2.3.3 Pozemek

Nasledujici znaky spadaji do indexu omezujicich vlivi pozemku. Tvofi jej Sest znakd P1 — P,
ze kterych je nasledné vypocten index omezujicich vlivii pozemku viz. vypocetni vztah 2.5 v kapitole 2.2.2
Oceriovdni stavebnich pozemk( dle soucasného cenového predpisu. Cena pozemku je zavisla
na geometrickém tvaru pozemku a jeho velikosti. Nejvhodnéjsi pro stavbu se zdaji pozemky ctvercového
a obdélnikového tvaru a dostate¢né velikosti. Cim vétsi je pozemek, tim vy3si je jeho celkova cena.
Dulezitad je také svazitost pozemku a jeho expozice. Pozemky ve svazitém terénu jsou narocnéjsi
z hlediska architektonického, taktéz zahrady ve svahu nejsou velmi oblibené. Co se tyka svétla
a slunecnich paprski je nejvhodnéjsi orientaci nemovitosti orientace jihozapadni. Nepfiznivé pro stavbu
jsou také ztizené zékladové podminky, ¢imz se rozumi napfiklad snizend Unosnost zakladové pldy.
Dalsim omezujicim vlivem jsou chranéna uzemi (CHKO, narodni parky) a ochrannd pasma (vodnich

zdrojd, nadzemnich a podzemnich vedeni, silic, drah atd.). Zafazeni do kvalitativniho pasma znaku a vyse

pouzité hodnoty musi byt odlvodnény.
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Znak Kvalitativni pasma

P; Nizev znaku Cislo Popis piasma Hodnota
Geometricky tvar I Nevhodny tvar. nebo velikost - omezujici jeho vyuziti -0.01 az -0.03
: pozessin xvellkost 1I. Tvar bez vlivu na vyuziti 0.00
pozemku
L Svazitost terénu pozemku nad 15 %: orientace SV. S a SZ -0.02 az -0.04
2 Svazitost pozemku a II. Svazitost terénu pozemku nad 15 %: ostatni orientace -0.01 az -0.02
- expozice II1. Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné; orientace SV, S a SZ 0.00 az-0.01
IV. Svazitost terénu pozemku do 15% véetné: ostatni orientace 0.00
L Hladina spodni vody méné nez 1 m pod urovni vychoziho terénu -0.01 az -0.05
Ztizené zakladové I SniZena tnosnost zakladové pudy (slozitéjsi zptisob zakladani stavby. -0.01 22 -0.05
3 podminky ) napi. zakladova deska. piloty apod.)
II1. Neztizené zakladové podminky 0.00
L Mimo chranéné iizemi a ochranné pasmo 0.00
1L Ochranné pasmo” _0'01_53;9795
4 (hl-nneu? uzemi a . — - — ' i 20,01 2z 005
ochranna pasma III. Chranéna krajinna oblast” v 1. a 2. z6né, nebo narodni park™, 0.03
v Narodni pfirodni rezervace, narodni pfirodni pamatka. pfirodni -0.03 az-616
) rezervace a piirodni pamatka® -0,05
S 2§ L. Bez omezeni uzivani 0.00
I i I | Stavebni uzivéra -0.01 a2 -0.05
pozemku .
111. Stavba pod povrchem pozemku -0.01 az -0.05
] ] . L* Vlivy snizwjici cenu -0.01 az-0.30
g OStuintnenvedong II. Bez dalich vlivii 0

Obrdzek 8: Znaky P; - Ps - index omezujicich vlivii pozemku [8]
2.3.4 Poloha a okoli pozemku

Nasledujici znaky spadaji do indexu polohy. Tvofi jej jedenact znakd Pi — Py, ze kterych je
nasledné vypocten index polohy viz. vypocetni vztah 2.6 v kapitole 2.2.2 Oceriovdni stavebnich pozemku
dle soucasného cenového predpisu. Pro vypocet indexu polohy je potfebné znat okoli pozemku. Nejprve

zjistime prevladajici vyuZiti okolni zastavby.

Poloha pozemku a prevazujici zastavba m{Zzou byt stéZejnimi faktory pfi vybéru pozemku. To vsak
zavisi na budoucim vyuziti a Gcelu stavby. Poloha pozemku je posuzovédna vzhledem k centru obce.
V pfipadé, kdy na pozemku chceme postavit rodinny diim, se jevi jako nejvyhodnéjsi okrajové casti obce
navazujici na centrum obce. Pokud by méla budova slouzit pro obchodni Gcely, pak je nejlepsim mistem
samotné centrum. Samotu zase oceni chalupéfi, tedy stavby pro rodinnou rekreaci. Na stejném principu
se odviji i hodnoty prevazujici okolni zastavby — pro chaty rekreacni oblasti, pro obchody obchodni

centra apod.
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Znak iy smasiag g
Kvalitativni pasma
Druh a uéel stavby na pozemku
P; 'f Popis pasma

S = 4

EEE

pa k8] < ~ o =

a b c d e f

1 g::':’“’ Sl wll: | g | o stevist savbiy wsednoeio Suakinin catkn 101 1,00 0.85 0.55 0.65
I. ] Rezidenéni zistavba 0.03 0,04 0.01 0.10 0,08
II. | Obchodni centra 0.01 0.02 -0.01 0.00 0.10
Prevazujici III. | Rekreaéni oblasti -0.02 -0.01 0.05 -0.15 -0,05
, [ zastavba v okoli IV. | Bez zastavby -0.03 -0,03 0,02 0.00 -0.01
"~ |pozemkuaZivotni| V. | Vyrobni objekty — (femesla, sklady) nerusici okoli -0.10 0.10 0,05 0,05 0.00
prostredi VL zE:ﬁbm objekty — (primysl — vyrobni haly) zatézujici 0a2-01500az-0150 0az-020 20.10 0.02
VII | Stavby pro zemédélstvi 0az-0,10§ 0az-0.10 § 0az-0.05 -0.10 -0.05
I Stied obce — centrum obce 0.01 0.03 -0.01 0.10 0.10
II. | Navazujici na stfed (centrum) obce 0.00 0.02 0.00 0.08 0.05
N Poloha pozemku III. | Okrajové Easti obce -0.01 -0,05 0.05 0.02 0,00
- v obci IV. | Casti obce nesrostlé s obei (mimo samot) -0,02 -0.08 0.07 0.00 -0.03
V. | Samoty -0.08 -0.10 0.08 -0.05 -0.10
V1. | Ostatni neuvedené -0.03 -0,03 0,03 0.05 0,02

Obrazek 9: Znaky P1, P; a Ps - index polohy [8]

InZenyrské sité a jejich napojeni na pozemek neni jistotou. Vybudovani inZzenyrskych siti je velmi
nakladné a tim padem vyrazné ovliviiuje cenu pozemku. Elektrorozvody a plynovod jsou zaleZitosti
spolecnosti, které sité buduji. Jejich hodnota je pak obsazena v cené energii. Vodovod a kanalizace jsou
nejcastéji majetkem obecnim a jejich hodnota je splacena vlastniky pozemkl. Ve vétsiné pfipadud je
mozné napojeni pozemku na elektfinu a vodovod, ale nikoliv na kanalizaci a plyn. Idedlnim pfipadem je
napojeni pozemku na veskeré inzenyrské sité v obci. Pfi napojeni ¢astecném nebo zadném pak hodnota
pozemku klesd. Zjisténi existence siti na pozemku lze provést pomoci zadosti ,Sdéleni o existenci siti”

nebo na geoportalu u jednotlivych spolecnosti ¢i mést.

Moznost napojeni L P.o.zemek 1ze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez 0.00 0.00 000 0,06 o
pozemku na sits

4 inzenvrské sité. II. | Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci -0.10 -0,10 -0.05 -0.07 -0,08
které jsou v obci III. | Pozemek nelze napojit na Zadné sité v obei - - 015 _ R

Obrdzek 10: Znak P4 - index polohy [8]

Obcanska vybavenost a dopravni dostupnost pozemku taktéz ovliviuji index polohy. Do ob&anské
vybavenosti fadime knihovny, postu, skoly, obchody, Iékafska zafizeni, sportovni aredly a jiné. Pfijezd
k pozemku a parkovaci moznosti jsou shrnuty do jednoho znaku. Hodnoti se pfijezd k pozemku
po zpevnéné/nezpevnéné komunikaci, parkovani na pozemku/mimo pozemek a zda jsou parkovaci
moznosti dobré i nikoliv. Co se tyka hromadné dopravy je posuzovana vzdalenost zastavky od pozemku

a frekvence spojli MHD do centra obce.

29



V okoli nemovité véci je dostupna obcanska vybavenost

L 0.00 0,00 0.00 0.00 0,00
v g obce
s V okoli nemovité véci je ¢astecné dostupna obcanska
= X i as| S 3 SK. i ) % .
5 vy bl:‘]\le.lnost - II. U 0.02 0.01 0.00 0.00 0.01
V 0Koll pozemku RN a2 v e e P T e
IIL V okcflx nemc.n ité véci neni dostupna zadna obcanska 0.05 0.02 0.00 0.01 0,02
vybavenost v obci
L Bez moznosti pfijezdu motorovym vozidlem -0.08 -0.08 -0.05 - -0.10
II. | Piijezd pouze jednostopym vozidlem -0.07 -0.07 -0,04 - -0,07
IIL Pi‘i{ezd po nezpevnéné komunikaci. $patné parkovaci 0,05 0.05 0.03 0,07 0.05
moZznosti
Dopravni v Piijezd po nezpevnéné komunikaci, dobré parkovaci 0.03 0.02 0.02 0.03 0.03
s |dostupnostk __| moznosti — S - d : : E :
pozemku A Pxijzd po zpevnéné komunikaci. sgat‘ne paxko'vaq
V. | moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci -0.02 0.00 -0.01 -0.02 -0.02
s moznosti parkovani na pozemku
VL Pi‘ij_ezd po zpevnéné komunikaci. dobré parkovaci 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
moznosti
VIL Piijezd po zpevnéné komunikaci. s moznosti parkovani na 0.01 0.01 0.00 0.05 0.10
poze&ku
I. | Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m -0.07 -0,07 -0.01 -0.05 -0.10
I Zastavka od 201 do 1000 -0.01az] -0.01az 0 -0.01 az 0.01 az
= Osobni hromadna * ]| MHD - 3patna dostupnost centra obce -0.06 -0.06 -0.03 -0.06
* | doprava.* Zastavka do 200 m véetné e o 2 S
III. MED - dobri dostupnost centra obce, 0az0.02] 0az0.,02 0.00) 0az0.01] 0az0.02
IV. | MHD — centrum obce 0.03 0.03 0.00 0.02 0.03

Obrazek 11: Znaky Ps, Ps a P7 - index polohy [8]

Poslednimi ¢tyfmi hodnocenymi znaky jsou poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti,
problémové nebo bezproblémové okolni obyvatelstvo, nezaméstnanost vzhledem k prdméru v kraji

a ostatni vlivy neuvedené vySe. Tyto znaky vcetné jejich hodnot jsou znazornény na néasledujicim

obrazku.

Polohia pozemki I. | Nevyhodna pro ucel uziti realizované stavby -0,01 -0.01 0.00 0.00 -0.03
Dok S‘t ‘?"b\' II. | Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
8 |z hlediska oL 5‘;‘1113‘1‘1;1 — moznost komeréniho vyuziti pozemiu nebo 0.01 0.04 0.01 0.05 0.05

komer¢ni R ‘du " o —
vyugitelnosti v yhodna — pro pozemek se stavbou s komeréni 0.02 0.08 0.02 0.10 0.10

vyuzitelnosti

o | Obvvatelsty L Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v okoli | 0az-0.30 ) 0az-030 §0az-030) 0az-030])0az-030
i IL | Bezproblémoveé okoli 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
N - ¢ I. | Vyiiinez je primér v kraji -0,02 -0.01 0.00 0.00 0.00
1o [PETERNES II. | Proméma nezaméstnanost 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
III. | Nizii nez je primér v kraji 0,02 0,01 0,00 0.00 0,00
Viivy ostatni I. | Vlivy sniZujici cenu 02az-03040az-0.30 § 0az-0.30 § 0az-0.30 | 0az-0.30
11 ne::“-_eg;f;: IL | Bez daliich viivs 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
III. | Viivy zvysujici cenu 0az030 § 0a2030 ) 0az030] 0az030] 0az0.30

Obrdzek 12: Znaky Ps-P11 - index polohy [8]
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3  VLIVY PUSOBICI NA CENU POZEMKU V UHERSKEM HRADISTI
A STAREM MESTE - PRAKTICKA CAST

Pro praktickou ¢ast prace jsem si vybrala lokality Uherské Hradisté a Staré Mésto u Uherského
Hradisté. Uherské Hradisté je mym rodnym méstem a zaroven méstem, do kterého bych se jednou z Brna
chtéla vratit. Je tzv. ,srdcem Slovacka” coz mlzu potvrdit. Mésto je proslulé folklorem, dobrym vinem,

bohatou kulturou a fadou lidovych tradic. Nejen to laka mladé obyvatelstvo, stejné tak jako mé, nazpét.

V roce 1997 bylo Uherské Hradisté zaplaveno, stejné jako spousta dalSich mést a obci Moravy,
ale i vychodnich Cech. Bylo by uklidfiujici prohlasit, ze a¢koliv to nebyly povodné prvni, tak posledni ano.
To bychom ale museli Ihat. Okres Uherské Hradisté pied rokem 1997 zasahlo nékolik povodni lokalniho
charakteru, stejné tak i po roce 1997 napriklad v letech 2006 a 2010. Cervencové povodné v roce 1997

byly véak nejnicivéjsi. [12]

Pred necelymi 2 lety ubéhlo 20 let od katastrofalni ¢ervencové povodné. | presto, ze je to jiz
spousta let a od té doby bylo uskutecnéno mnoho protipovodnovych opatieni, ma tato skutecnost

na obyvatele Uherského Hradisté stéle vliv.

Bylo zniceno 108 rodinnych domU( a poskozeno 523 bytl. Zatopeny byly priimyslové oblasti,
Skoly, urady, ale i nemocnice. Celkové skody byly vycisleny na vice nez 2 mld. K& Obyvatelé Uherského

Hradisté pfisli o stfechy nad hlavou, o své domovy. [12]

Jednim z Ukoll je zjistit, zda jsou povodné odstrasujicim vlivem i pro mladé lidi, ktefi
se do Uherského Hradisté chtéji vratit nebo nastéhovat a zda tato skute¢nost ma vliv na ceny stavebnich

pozemkd prodavanych na Uherskohradist'sku.

3.1 LOKALITA

Okres Uherské Hradisté lezi ve Zlinském kraji a sousedi s okresy Zlin, Hodonin a Kroméfiz.
Na jihovychodni strané sousedi okres se Slovenskou republikou. Okres ma rozlohu priblizné 991 km?
ajeho sidlem je stejnojmenné mésto Uherské Hradisté. Ve stiedu Uherskohradistska lezi nizina
Dolnomoravsky Uval, kterd postupné prechazi do pohofi Chriby, do Vizovickych vrchi a Bilych Karpat.
V nizinné oblasti je péstovana kukufrice, cukrovka, vinna réva a ovoce. Lazné Ostrozska Nova Ves vyuzivaji
sirnych vod, které se nachazeji na celém Uzemi okresu na rozdil od nerostného bohatstvi. Dle
administrativniho ¢lenéni tvofi okres dvé obce s rozsifenou plsobnosti — Uherské Hradisté a Uhersky
Brod a tfi obce spovéienym obecnim Ufadem - Staré Meésto, Uhersky Ostroh a Bojkovice.

Na néasledujicim grafu je znazornéno zastoupeni jednotlivych druh(i pozemki v celém okrese.
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Rozdéleni ptidy - UHERSKOHRADISTSKO

SR 8%; OSTATNI PLOCHA
2%; ZASTAVENA PLOCHA

A NADVORI \ |
29%; VODNI g
PLOCHA

13%; TRVALY
TRAVN[ POROST

0%; CHMELNICE
T 1%; VINICE

§ 3%; ZAHRADA
1%; OVOCNY SAD
Graf 1: Rozdéleni pidy dle druhi pozemkd - okres Uherské Hradisté [13]

Z grafu lze vycist, ze nejvétsi zastoupeni na Uherskohradist'sku maji pozemky zemédélské. Tvori
58% veskeré pldy a jsou to vinice, ovocné sady, zahrady, trvalé travni porosty a ornad pulda.
Do zemédélskych pozemkl spadaji také chmelnice, ty se vsak na Uherskohradistsku nevyskytuiji.
Pomérné Cetné zastoupeni maji také lesy a to 31%. Zbylou &ast tvofi zastavéné plochy, vodni plochy
a ostatni plochy (komunikace, skladky, manipulaéni plochy). Kdyby byl graf preveden pouze na mésta
Uherské Hradisté a Staré Mésto, vyrazné by pokleslo procento zastoupeni lest. Naopak procenta

zastavéné a ostatni plochy by se zvysila.

311 Uherské Hradisté

Mésto Uherské Hradisté je okresni mésto lezici ve Zlinském kraji. Ve mésté zije 25 215 obyvatel
(dle MLO 2019) a zabira rozlohu pfiblizné 21 km?2. Tvofi jej 7 casti, kterymi jsou samotné centrum
Uherského Hradisté a pfilehlad sidla JaroSov, Maratice, Mikovice, Rybarny, Sady a Vésky. Mésto je
na severozapadé lemovéano dolnim tokem feky Moravy, na jihu fekou OlSavou. Je vyznamné vysokym

podilem povrchovych vod.

V roce 1990 byla na Uzemi mésta vyhlasena pamatkova zéna a v roce 2011 ziskalo mésto titul
,Historické mésto”. Nachazi se zde fada vyznamnych pamatek, mezi které patfi kostel sv. Frantiska
Xaverského na Masarykové namésti, kostel Nanebevzeti Pany Marie, morovy sloup na Marianském

nameésti nebo knihovna B. B. Buchlovana, jez je byvalou Zidovskou synagogou. Uherské Hradisté je taktéz
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stfedem regionu Slovacko, ktery se pysni svébytnym folklérem, lidovymi tradicemi a rozmanitymi kroji.
K folkléru nepochybné patfi dobré vino. Historické vinné sklepy se nachdzi prevazné v méstské casti
Maratice, které jsou jednou za rok otevreny pro verejnost v den ,Slovackych slavnosti vina a otevienych
pamatek”. Dalsim lakadlem do Uherského Hradisté je bohaty kulturni program. K nejvyznamnéjsim
aktivitdm patfi napfiklad druhy nejvétsi filmovy festival v Ceské republice Letni filmova $kola a Festival

hudebnich nastrojl lidovych muzik. [13]

Obrdzek 13: Poloha UH vzhledem k CR [13]

3.1.2 Staré Mésto u Uherského Hradisté

Staré Mésto navazuje na Uherské Hradisté ze severozapadu a oddéluje jej feka Morava. Drive
bylo spjato s Uherskym Hradistém a tvofilo jeho predmésti. Zije zde 6 716 obyvatel (dle MLO 2019).
Staré Mésto zabira rozlohu necelych 21 km? je tedy velikostné srovnatelné s centrem Uherského
Hradisté. Vyznamnymi kulturnimi pamatkami jsou kostel sv. Michaela archandéla, Pamatnik Velké
Moravy, rotunda svatého Michala nebo kostel svatého Ducha. Ani ve Starém Mésté nechybi kulturni
Zivot. Oblibené jsou akce spojené s tradi¢ni lidovou kulturou jako soutéz verbird, fasank nebo vystoupeni
folklérnich soubord. Mezi nejvyznamnéjsi aktivity se fadi motocyklovy zadvod pod nazvem ,Slovacky
okruh o cenu Bohumila Kovare” nebo Sachovy turnaj ,FIDE OPEN Staré Mésto”, ktery patfi k nejvétsim
v nasi republice. Mésto je také vyznamnym dopravnim uzlem, kterym prochéazeji mezinarodni zeleznicni

traté i silnice I. tfidy. [14]
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3.2 SEGMENTACE TRHU

Uherské Hradisté je rozdéleno na sedm méstskych ¢asti, kterymi jsou:

Uherské Hradisté - centrum
Maratice

JaroSov

Rybarny

Sady

Vésky

YV ¥V ¥V V¥V V V VY

Mikovice

Na nasledujicim obrazku je vidét rozmisténi jednotlivych méstskych ¢asti Uherského Hradisté
soucasné se zobrazenim druhé zajmové lokality — Starého Mésta. Rybarny nejsou na obrazku zobrazeny,

jelikoz tvofi velmi malou ¢ast mezi Uherskym Hradistém a Starym Méstem.

| [

HustEnavice
KnéZpole u Uherského Hradists

Staré MEsto u Uherského Hradiste
Jaroson

U Uherského Hradists Mistfice [

Javorovec

Uherske Hradiste

Kostelany
7 nad Moravou Popovice

u Uherskéha Hradists

Kunavice u Uherskeha Hradists
Mikovice
nad QlEavau

Podoli nad Oléavou

Ostrofska Nova Ves

Chylice

Obrazek 14: Méstské casti Uherského Hradisté a Staré Mésto [15]

Stfed mésta tvofi dvé namésti. Hlavni namésti zvané Masarykovo a druhé nédmésti zvané

Marianské. Prevazuji zde komercni prostory, prostory obcanského vybaveni (obchody, sportovisté, posta,
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Skoly, banky atd.), pamatkové objekty a bytové a rodinné domy. V centru Uherského Hradisté se nachazi
nejvice pracovnich prilezitosti. V Maraticich soucasné s centrem UH je soustfedéno nejvice obyvatel,
na ¢emz se podili sidlisté Vychod a sidlisté Rybnik. Vyznamnou c¢ast zabiraji také vinice a vinné sklepy.
Primyslové oblasti jsou zastoupeny na jihu mésta, ale i na severovychodé v ¢astech Maratice a JaroSov.
Chatové oblasti a stavby pro rekreaci se zde nenachazeji vilbec. Casti jako Mikovice, Sady a Vésky si
udrzuji spise venkovsky charakter. Kromé rodinnych domd se v téchto oblastech nachazi nejvétsi

mnozstvi zemédélskych a lesnich pozemka.

Centrum Starého Mésta tésné navazuje na centrum Uherského Hradisté. Dalo by se fici,
Ze zastavéna Cast Starého Mésta obklopuje frekventovanou silnici vedouci z UH do Brna. Na prvni pohled
si Ize vS§imnout nizkého zastoupeni bytovych domu. V této lokalité prevazuje pocet rodinnych dom(i nad
poctem trvale obydlenych byt(. Nechybi zde ani obcanska vybavenost jako Skoly, sportovisté, obchody
a sluzby nebo zdravotnictvi, nachazejici se na jihu lokality v centru SM. Na zapadni a severni strané
priléhaji na centrum prdmyslové a zemédélské oblasti. Meandr reky Moravy vytvoril nékolik slepych
ramen, okolo nichZ se nachazeji zahradky a chatky pro rodinnou rekreaci. Slepa ramena lezi v tésné
blizkosti feky Moravy oddélujici SM a UH. Celé mésto je ze severni, zapadni i vychodni strany obklopeno

zemédélskymi pozemky, avsak lesni pozemky se na tomto Uzemi nevyskytuji.

Nové plochy pro bydleni — rodinné domy vznikaji prevdzné na okrajich mésta UH v ¢astech
Maratice, JaroSov, Sady, Vésky, Mikovice. Co se tyka bytovych domu jsou nové plochy budovany v malém
mnozstvi. Mésto prevazné vyuziva plochy v zastavéné oblasti, které jsou nedostatecné vyuzité nebo

opusténé. Ve Starém Mésté vznikaji nové plochy pro bydleni hromadné i individualni minimalné.

Tabulka 3: Zdkladni ddaje - Uherské Hradiste

Uherské Hradisté
Pocet obyvatel dle MLO 2019: | 25 215

InZenyrské siteé: voda, plyn, kanalizace, elektro
Doprava: silni¢ni, zelezni¢ni, MHD
Hasici: ano

Policie: ano

stavebni, finan¢ni, matricni, Zivnostensky, katastralni Urad, Urad prace, okresni

Verejna sprava: S .
Jna sp soud, hygienicka stanice

Kulturni zarizeni: kino, divadlo, knihovna, muzeum, galerie, stfedisko pro mladez, hibitov

materska skola, zakladni $kola, gymnazium, stfedni odborna skola, stfedni

Skolstvi: . wervay  vvr e . Y , , " .
odborné ucilisté, vyssi odborna skola, jazykova skola, zakladni umélecka skola
koupalisté, aquapark, fotbalovy a atleticky stadion, zimni stadion, télocvi¢ny,

Sport: Vv, v
hristé

Zdravotnictvi: nemocnice, ambulance, prakticti 1ékafi pro dospélé i déti, Iékarny

e azylovy diim, domov pro seniory, zafizeni pro déti a mladez, zarizeni socialni

Socialni oblast: yv y P Y P
péce

Obchody: veskery sortiment
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Tabulka 4: Zdkladni ddaje - Staré Mésto u Uherského Hradisté

Staré Mésto u Uherského Hradisté

Pocet obyvatel dle MLO 2019:

6716

InZenyrské sité:

voda, plyn, kanalizace, elektro

Doprava: silni¢ni, Zelezni¢ni, MHD
Hasici: pouze dobrovolni
Policie: ano

Verejnad sprava:

stavebni Urad, matrika

Kulturni zarizeni:

knihovna, muzeum, stfedisko pro mladez, hrbitov

Skolstvi: matefska $kola, gymnéazium, stfedni odborné $kola, stfedni odborné udilisté
Sport: koupalisté, stadion, télocvicny, hristé
Zdravotnictvi: prakticti 1ékafi pro dospélé i déti, Iékarny

Socidlni oblast: azylovy dim, domov pro osoby se zdravotnim postizenim

Obchody: veskery sortiment

3.3 POSTUP OCENEN(VYBRANYCH POZEMKU

Nejprve byly vybrany veskeré nezastavéné pozemky na uzemi Uherského Hradisté a Starého
meésta, které jsou uréeny k zastavéni dle Uzemniho planu jednotlivych mést. To znamena, Ze se pozemky
nachazeji v ndvrhovych plochach UP pro individualni ¢ smiené bydleni a jsou evidovény dle KN v druhu
pozemku orna plda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, trvaly travni porost nebo ostatni plocha.
Nezastavéné pozemky byly vybrany proto, Ze jejich cena neni zkreslena cenou staveb na nich stojicich.
Soucasné se jedna o pozemky prodané/koupené v letech 2014 — 2018. U téchto pozemk je v katastru
nemovitosti vedeno vkladové Fizeni a tedy i cenovy Udaj. Skutecné realizované ceny danych pozemkd
byly za poplatek ziskany z katastralniho pracovisté v Uherském Hradisti. Nalezené pozemky jsou dle
zakona €. 151/1997 Sb. v platném znéni pozemky stavebnimi. Tato skutecnost byla ovéfena na stavebnim
Uradé. Jak je popsano v kapitole 1.4 Stavebni pozemek je stavebnim pozemkem takovy nezastavény
pozemek, na kterém je povoleno umisténi stavby Uzemnim rozhodnutim/souhlasem, spole¢nym
povolenim nebo regula¢nim planem. Celkem bylo ocenéno 26 nezastavénych stavebnich pozemkd
v Uherském Hradisti a 12 nezastavénych stavebnich pozemk{ ve Starém Mésté. Na veskeré pozemky
bylo vydano Uzemni rozhodnuti nebo GUzemni souhlas. Pozemky byly ocenény dle zakona o ocenovani
majetku a ocenovaci vyhlasky viz. kapitola 2.2.2. Oceriovdni pozemkd dle soucasného cenového predpisu.

Ocenéni jednotlivych pozemku je soucasti pfiloh ¢. 1 — 6 k diplomové praci.
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Obrazek 15: Ukdzka tzemniho pldnu UH [16]

Uherské Hradisté je obci vyjmenovanou v tabulce ¢. 1 pfilohy ¢. 2 vyhlasky, ma tedy pfimo
uréenou zakladni cenu za m?, ktera ¢ini 1 319 K¢. Nejvice navrhovych ploch individualiniho a smiseného
bydleni se nachazi v okoli centra mésta a méstské ¢asti Maratice, jelikoz zabiraji nejvétsi plochu. Oblast
Rybaren je jiz zcela zastavéna a zadné navrhové plochy pro bydleni se v ni nenachazeji, stejné tak ani
nezastavéné pozemky. Znacny pocet ploch pro bydleni se vSak nachéazi v ostatnich ¢astech jako Sady,
Vésky, Mikovice nad OlSavou a Jarosov. Vétsinou jsou to zemédélské pozemky (orna plida), které jsou
roz¢lenény na Uzké pasy jednotlivych vlastnikl a maji proto nevhodny tvar a sitku. Pro Gcely umisténi
stavby jsou nevyhovujici a nebyly tedy vybrany. Co se tykd inzenyrskych siti, je Uherské Hradisté

bezproblémovou oblasti s moznosti napojeni veskerych pozemkd na sité stavajici.

Staré Mésto obci vyjmenovanou neni. Zakladni cena za m? stavebniho pozemku byla uréena
ze zakladni ceny pro UH vynasobené koeficienty O1 — Os dle tabulky ¢&. 2 pfilohy ¢. 2 vyhlasky a cini
1096 K¢ Na rozdil od UH nebylo ve Starém Mésté navrzeno pfilis mnoho ploch pro bydleni. O tom
svédci i veskeré ocenéné pozemky v této lokalité, které jsou umistény v jedné navrhové plose smiseného
bydleni. Jedna se tedy o rozparcelovanou oblast pro budouci vystavbu, v jejiz obvodé maji pozemky

vhodny tvar a rozmér. | na tomto Uzemi jsou veskeré inzenyrské sité jiz vybudovany.
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3.3.1 Zakladn( adaje o pozemcich — méstska ¢ast Maiatice

V katastralnim Gzemi Maratice bylo vybrano celkem 7 stavebnich pozemkd. Zakladni informace
o nich jsou uvedeny v nasledujici tabulce. Kupni cena predstavuje skutecné realizovanou castku pfi

prodeji pozemku.

Tabulka 5: Zdkladni ddaje o pozemcich — méstska cdast Maratice

Uherské Hradisté - katastralni tizemi Maratice

. . vzdalenost od |pfijezd k pozemku vzdalenostl kupni cena

pozemek €.| parc.c. : autobusové Lo

centra komunikace , [K&/m”]

zastavky

1 3056 1,3 km zpevnéna 600 m 2 637 K¢
2 3013/47 2,0 km nezpevnéna 140 m 1 000 K¢
3 3013/25 2,0 km nezpevnéna 141 m 1801 K¢
4 3012/211 1,8 km nezpevnéna 650 m 677 K¢
5 3012/210 1,8 km nezpevnéna 650 m 700 K¢
6 3012/118 1,8 km nezpevnéna 650 m 1200 K¢
7 3002/113 2,2 km zpevnéna 450 m 1900 K¢
Primér:| 1416 K¢

Primérna cena stavebniho pozemku v Maraticich je 1 416 K&/m?2. Pro lepsi orientaci v tabulce

slouzi nasledujici grafické zobrazeni.
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Graf 2: Ceny stavebnich pozemkt — Maratice

Méstska cast Maratice navazuje na centrum Uherského Hradisté. Vsechny pozemky nachazejici
se v této lokalité jsou tedy dostupné pésky, coz Ize povazovat za kladny prvek ovliviujici vysi ceny

stavebniho pozemku.
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Tento Ize pfisoudit pozemku €. 1. Lze usuzovat, Ze s rostouci vymérou pozemku roste taktéz jeho
kupni cena, avsak cena za m? s rostouci vymérou klesa. Jednotkova cena pozemku se blizi ke tfem
tisicim, pfi¢emz vyméra pozemku je 1839 m2. Velikost pozemku je tedy dostalujici i pro vystavbu
rodinné vily se zahradou. PéSi cesta do meésta trva pfiblizné 15 min, ackoliv pozemek nelezi pfimo

v centralni ¢asti.

Naopak nejnizsi jednotkovou cenu maji pozemky €. 4 a 5. Nachazi se v obytné &asti Maratic,
kde prevaznou zastavbu tvofi fadové rodinné domy. Pé&si dostupnost centra je taktéz 15 — 20 min.
Pozemky maiji vhodny tvar i velikost, avsak nevede k nim zpevnéna komunikace. To je pravdépodobné
hlavnim faktorem snizujicim cenu. Pozemky pro prijezd jsou sice rozparcelovany a nachystany
pro budouci komunikaci, avSak prozatim nejsou ve vlastnictvi mésta ani vliastniki pozemk( stavebnich,
coz muze byt prekazkou. V pfipadé nevyreseni téchto vlastnickych vztaht pro pfijezdovou komunikaci
by bylo nutné zfizeni vécného bremene chiize a jizdy na dotéenych pozemcich. To obnasi dalsi financni
vydaje pro vlastniky pozemkd stavebnich, ktefi zaplati za to, ze mohou uzivat pozemek ,ciziho” vlastnika

pro pfijezd k pozemku svému.

Pozemek ¢. 7 se nachazi v atraktivni Casti, kde probiha predevsim vystavba rodinnych vil. Cenu
téchto pozemkd zvysuje predevsim pozice. Jedna se o kopec nad Uherskym Hradistém, cemuz odpovida
i ndzev ulice Na Vyhlidce. Soucasné je v blizkosti téchto nemovitosti dostupna obcanska vybavenost

jako, obchod s potravinami, tenisovy areal s posilovnou, zakladni Skola a skolka.

Pozemky C. 2 a 3 se nachazeji v klidné lokalité, kde se teprve zéstavba vyviji. Dfive zde byly
zahradkarské kolonie. Pijezd k témto pozemkim je mozny taktéZ jen po nezpevnéné komunikaci, avsak
parcela je ve vlastnictvi mésta Uherské Hradisté. To zapficini vyssi jednotkové ceny, na rozdil od pozemku

¢. 4 a 5 popsanych vyse.

3.3.2 Zakladni idaje o pozemcich — méstska ¢ast JaroSov u Uherského Hradisté

V katastralnim Uzemi Jarosov u Uherského Hradisté bylo vybrano celkem 6 stavebnich pozemki.
Zakladni informace o nich jsou uvedeny v nasledujici tabulce. Kupni cenou se mysli skutecné realizovana

Castka pfi prodeji pozemku.
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Tabulka 6: Zdkladni tdaje o pozemcich — méstskd cdst Jarosov

Uherské Hradisté - katastralni tzemi JaroSov u Uherského Hradisté
vzdalenost ,
. . vzdalenost od |pfijezd k pozemku i kupni cena
pozemek €.| parc.C. . autobusové )
centra komunikace ) [KE/m“]
zastavky

8 1196/42 4,2 km zpevnéna 760 m 688
9 1196/39 4,2 km nezpevnéna 780 m 1799
10 1196/14 4,2 km zpevnéna 750 m 1554
11 1196/15 4,2 km zpevnéna 700 m 1554
12 1196/8 4,2 km nezpevnéna 700 m 2 000
13 1196/34 4,2 km nezpevnéna 720 m 2 005
Prdmeér: 1 600 K¢

Primérna cena stavebniho pozemku v Jarosové je 1 600 K¢/m?. Pro lepsi orientaci v tabulce

slouzi nasledujici grafické zobrazeni.
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Graf 3: Ceny stavebnich pozemkd - Jarosov

Ze severovychodni strany navazuje na Maratice méstska ¢ast JaroSov. Po Mafraticich je druhou

nejvétsi Casti Uherského Hradisté. Rozklada se podél silni¢niho tahu na Zlin, coz je vyhodou z hlediska

dopravni obsluznosti. Kromé méstské hromadné dopravy tvofi vysokou frekvenci autobusovych spojl

také dalkové linky CSAD. Na kole je Jaro$ov dosazitelny cca za 15 min, a to bud’ po cyklostezce podél

silnice nebo po hrazi podél feky Moravy. Dostupnost do centra je tedy bezproblémova.

Vsechny vybrané pozemky v JaroSové lezi ve stejné lokalité, a to témér na jeho okraji ve sméru

od UH. Nachézi se na jedné ulici, kde se buduje nové zastavba a také nedaleko prliimyslovych objektd.

Ulice v3ak jesté neni ve stfedu propojena a pfijezd k pozemklm je tedy ze dvou rliznych stran.

Nejnizsi jednotkovou cenu ma pozemek €. 8, ktera cini 688 K¢/m?. To je minimalné o polovinu

nizsi cena nez u pozemkd ostatnich, a to i presto, Ze leZi na stejné ulici. Pfic¢inu rozdilné nizké jednotkové
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ceny tohoto pozemku pfikladam pfijezdové komunikaci. Prijezd je sice po zpevnéné komunikaci, nybrz
vlastnictvi je opét soukromé, nikoliv mésta. Stejné jako u pozemkd ¢. 4 a 5 v Maraticich (viz. 3.3.7 Zakladni
Udaje o pozemcich — méstska cdst Maratice). Tento pozemek jako jediny z Sesti vybranych ma pfijezd
z vychodni strany ulice. Ostatni pozemky jsou dostupné po komunikaci ze strany zdpadni, ktera je vefejna

— tedy ve vlastnictvi mésta.
Jednotkova cena pozemkl ¢. 9 — 13 se pohybuje mezi 1 500 az 2 000 K¢/m?. Toto rozpéti je

zpUsobeno optimalni dispozici a velikosti jednotlivych pozemk.

3.3.3 Zakladni tdaje o pozemcich — méstska ¢4st Sady

V katastralnim Gzemi Sady bylo vybrano celkem 6 stavebnich pozemk(. Zakladni informace

o nich jsou uvedeny v nasledujici tabulce. Kupni cena je skutecné realizovana c¢astka pfi prodeji pozemku.

Tabulka 7: Zdkladni tdaje o pozemcich - méstskad cdst Sady

Uherské Hradisté - katastralni uzemi Sady
dal t ,
. . | vzdélenost od |pfijezd k pozemku vzeaaienos ] kupni cena
pozemek ¢.| parc.C. i autobusové L
centra komunikace , [KE/m”]
zastavky
14 627/23 5,3 km nezpevnéna 500 m 950
15 627/24 5,3 km nezpevnéna 500 m 950
16 627/25 5,3 km nezpevnéna 500 m 950
17 627/26 5,3 km nezpevnéna 500 m 770
18 367/70 4,0 km nezpevnéna 30m 1622
19 367/282 4,0 km nezpevnéna 30m 1500
Pramér: 1124 K¢

Primérna cena stavebniho pozemku v Sadech je 1 124 K¢/m?. Pro lepsi orientaci v tabulce slouzi

nasledujici grafické zobrazeni.
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Graf 4: Ceny stavebnich pozemkdt - Sady
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Méstska ¢ast Sady navazuje na Uherské Hradisté a sousedi zaroven s Maraticemi a Véskami.
Sady jsou spiSe venkovského charakteru. Z obcanské vybavenosti se zde nachazi kulturni dim, ktery
nabizi nespocet akci vsech druhl a zanr(i. Dale matefska skola, 1ékaf, obchod s potravinami a sidlo

Slovackych vodaren a kanalizaci. Pfevaznou cast Uzemi tvofi rezidencni zéstavba rodinnych domd.

Stavebni pozemky ¢. 14 — 17 se nachazeji na konci Sadd ve sméru jizdy z Uherského Hradisteé.
V jejich blizkosti vede Zeleznicni trat a silnice E50 Brno — Trencin. Pozemky jsou Uzkého charakteru, avSak
Ize predpokladat jejich slouceni vzhledem ke stejnému vlastnikovi vsech ¢tyi pozemkd. Jednotkova cena
pozemku je 950 K¢/m?, kromé pozemku ¢. 17. Odchylka cen je pravdépodobné zplisobena rozdilnymi

pozadavky plvodnich vlastnikg.

Pozemky ¢. 18 a 19 jsou situovany na hranici Sadl a Maratic. V této oblasti probiha vystavba
bytovych domd zvanych Slunecni terasy. Pozemky se nachazi na kopci, kde je Siroky vyhled do okoli
a dobra orientace vzhledem ke svétovym stranam. Jelikoz ma pozemek ¢. 18 vyméru 9994 m? a je
umistén na okrajové &asti, je vhodny pro stavby vétsiho rozsahu. Vzhledem k okolni vystavbé se nabizi
moznost vyuziti pozemku pro dalsi bytovy dim. Tyto faktory ovliviiuji vysi ceny stavebniho pozemku.

Jednotkova cena ¢ini 1 622 K&/m2.

3.3.4 Zakladni ddaje o pozemcich — méstska ¢ast Vésky

V katastralnim uzemi Vésky byly vybrany celkem 3 stavebni pozemky. Zakladni informace jsou

uvedeny v nasledujici tabulce. Kupni cenou je skutecné realizovanéa castka pfi prodeji pozemku.

Tabulka 8: Zdkladni ddaje o pozemcich - méstskad cdst Vésky

Uherské Hradisté - katastralni aizemi Vésky
vzdalenost ,
. . vzddlenost od |pfijezd k pozemku ) kupni cena
pozemek ¢.| parc.C. ) autobusové )
centra komunikace , [K&/m?]
zastavky

20 526/9 5,5 km zpevnéna 20m 781
21 412/2 4,7 km zpevnéna 400 m 900
22 413/3 4,7 km zpevnéna 400 m 900
Primeér: 860 K¢

Primérna cena stavebniho pozemku ve Véskach je 860 K&/m?2. Pro lepsi orientaci v tabulce slouzi

nasledujici grafické zobrazeni.
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Ceny stavebnich pozemku - Vésky
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Graf 5: Ceny stavebnich pozemku - Vésky

Méstskd cast Vésky navazuje na Maratice a Sady. Vésky jsou taktéz spiSe venkovského
charakteru. Pfevaznou cast Uzemi tvofi rezidencni zéstavba rodinnych domd. Na jizni strané lemuje Vésky
silnice E50 Brno — Trencin a Zelezni¢ni trat. Z oblanské vybavenosti se ve Véskach nachazi pobocka
knihovny Bedficha Benese Buchlovana, kulturni zafizeni, zakladni skola pro prvni stupen a azylovy dim
pro matky s détmi. Plsobi zde také sbor dobrovolnych hasict. Co se tyka obchodnich domU a pracovnich

moznosti, je nutno dojizdét do okolnich mést a obci.

Nejnizsi jednotkova cenu, ktera ¢ini 781 K&/m?, je u pozemku ¢. 20. Rozdil mezi jednotkovymi
cenami ale neni pfili§ markantni. Pokles jednotkové ceny je zplsoben rozsadhlou vymérou pozemku. Lezi
po pravé strané komunikace vedouci ze Sad(l do Vések, v okoli jsou pole a zalina zastavba rodinnych

domd.

Dalsi dvé jednotkové kupni ceny jsou totozné. Jedna se o pozemky, které spolu sousedi a jsou
situovany na konci Vések ve sméru od UH. K pozemkim vede zpevnéna komunikace. Od autobusové
zastavky jsou vzdaleny priblizné 400 m, kde frekvence dopravnich spojd do centra UH je kolem 30 min.

Jednotkova cena za tyto pozemky je 900 K¢/m?2,

3.3.5 Zakladni adaje o pozemcich — méstska €ast Mikovice nad OlSavou

V katastralnim Gzemi Mikovice nad Olsavou byly vybrany celkem 4 stavebni pozemky. Zakladni
informace o nich jsou uvedeny v nasledujici tabulce. Kupni cenou je skutecné realizovana castka

pfi prodeji pozemku.
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Tabulka 9: Zdkladni tddaje o pozemcich - méstska cdst Mikovice

Uherské Hradisté - katastralni uzemi Mikovice nad OlSavou
dalenost ,
. . vzdalenost od |pfijezd k pozemku vz ] kupni cena
pozemek €.| parc.c. : autobusové )
centra komunikace , [K&/m?]
zastavky

23 803/138 6,1 km zpevnéna 590 m 1000
24 803/140 6,1 km zpevnéna 590 m 1000
25 803/141 6,1 km zpevnéna 590 m 1000
26 719 5,1 km zpevnéna 480 m 590
Primeér: 898 K¢

Primérna cena stavebniho pozemku v Mikovicich je 898 K¢/m2. Pro lepsi orientaci v tabulce

slouzi nasledujici grafické zobrazeni.
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Graf 6: Ceny stavebnich pozemkd — Mikovice

Méstska cast Mikovice je nejvzdalenéjsi od Uherského Hradisté. Stejné jako Sady a Vésky ma
spiSe venkovsky charakter. Od Vések jsou oddéleny zminénou zZeleznicni trati, silnici a fekou OlSavou.
| v Mikovicich je pobocka knihovny Bedficha Benese Buchlovana, matefska skolka, hfisté a kulturni ddim.

Na rozdil od vech ostatnich ¢asti Uherského Hradisté je v tésné blizkosti Mikovic les.

Nejnizsi jednotkovou cenu, ktera je o polovinu nizsi nez jednotkova cena pozemkd ostatnich,
ma pozemek ¢. 26. Cena za m? tohoto pozemku je 590 K¢. Tento pozemek je vSak vice nez 2x vétsi nez
pozemky ostatni. Nachazi se na okraji Mikovic. Z této méstské casti Ize za veskerou obcanskou

vybavenosti a praci dojizdét nejen do Uherského Hradisté, ale také do blizsiho mésta zvaného Kunovice.

Zbylé tfi pozemky maji Uzky charakter, avSak predpoklada se jejich slouceni, vzhledem

ke stejnému vlastnikovi vsech téchto tfi pozemkd. Jejich jednotkova cena ¢ini 1 000 K¢/m?2. Vzdalenost
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autobusové zastavky od pozemkd je pfiblizné 600 m, cozZ je negativni okolnost. Vyhodou je pak klidna

lokalita a nedaleka pfiroda.

3.3.6 Zakladni udaje o pozemcich — mésto Staré Mésto u Uherského Hradisté

V katastralnim Uzemi Staré Mésto u Uherského Hradisté bylo vybrano celkem 12 stavebnich
pozemku. Zakladni informace jsou uvedeny v néasledujici tabulce. Kupni cenou se mysli skutecné

realizovana Castka pfi prodeji pozemku.

Tabulka 10: Zdkladni udaje o pozemcich - mésto Staré Mésto u Uherského Hradisté

Uherské Hradisté - katastralni tzemi Staré Mésto u Uherského Hradisté
. . vzdalenost od vzdalenost od | pfijezd k pozemku vzdalenost{ kupni cena
pozemek €.| parc.C. . autobusové ., 2
centra SM centra UH komunikace X [K&/m?]
zastavky

27 203/1 0,5 km 1,7 km zpevnéna 180 m 1700
28 2561/18 1,4 km 3,0 km zpevnéna 150 m 1701
29 2561/19 1,4 km 3,0 km zpevnéna 130 m 1702
30 2561/20 1,4 km 3,0 km zpevnéna 120 m 2135
31 2561/21 1,4 km 3,0 km zpevnéna 110 m 1701
32 2561/23 1,4 km 3,0 km zpevnéna 90 m 2 050
33 2561/24 1,4 km 3,0 km zpevnéna 90 m 1796
34 2561/25 1,4 km 3,0 km zpevnéna 70m 1722
35 2561/27 1,4 km 3,0 km zpevnéna 80m 1980
36 2561/29 1,4 km 3,0 km zpevnéna 50 m 2391
37 2561/31 1,4 km 3,0 km zpevnéna 50 m 2385
38 2561/32 1,4 km 3,0 km zpevnéna 30m 2200
Primeér: 1955 K¢

Primérna cena stavebniho pozemku ve Starém Mésté u Uherského Hradisté je 1 955 K&/m?.

Pro lepsi orientaci v tabulce slouzi nasledujici grafické zobrazeni.
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Ceny stavebnich pozemku - Staré Mésto
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Graf 7: Ceny stavebnich pozemku - Staré Mesto

Ze vsech vybranych 12 pozemk( ve Starém Mésté se pouze jeden pozemek nachazi mimo
navrhovou plochu smiseného bydleni dle Uzemniho planu a to pozemek ¢. 27. Jedna se o pozemek
nezastavény, ktery je zahrnut v plose individualniho bydleni. Tento pozemek se nachazi ve stfedu
Starého Mésta, mezi stavajici zastavbou rodinného bydleni. Jeho pozice z hlediska obéanské vybavenosti
je tedy velmi vyhodna. K pozemku vede zpevnéna komunikace ve vlastnictvi mésta. V okoli se nachéazi
M&U Staré Mésto, drogerie, posilovna, nakupni centrum, hibitov nebo koryto feky Moravy, které
oddéluje SM od UH. Tento pozemek jako jediny ze vSech nezastavénych stavebnich pozemkd, které jsou
pfedmétem této prace, se nachazi v zoné s nizkym rizikem povodné. Tomuto Uzemi se fika tzv. Gzemi
100-leté vody. Cena za m? tohoto pozemku je 1700 K¢, coz je srovnatelné s pozemky ostatnimi.
Zaplavova zoéna sice negativné plsobi na cenu pozemku, avSak riziko povodné je nizké, a naopak
poptavku zvysuje jeho poloha a blizkd dostupnost obcanské vybavenosti. Pozice pozemku neni vyhodna
pouze z hlediska dostupnosti centra Starého Mésta, nybrz i Uherského Hradisté, jak je patrné z tabulky
10. Vzdélenost do centra UH je pfiblizné 1,7 km, coz je srovnatelné se vzdalenosti pozemk( od centra

v méstské ¢asti Maratice.

Pozemky ¢. 28 — 38 se nachazeji na severozapadé, pfi vyjezdu z mésta smérem na Velehrad.
Jedna se o rozparcelovanou oblast navrhové plochy smiseného bydleni. Je zde jiz vybudovana zpevnéna
komunikace, ktera zajistuje prijezd k veskerym pozemklm. V oblasti jsou taktéz vybudovany inzenyrské
sité, a proto mizeme tuto ¢ast povazovat za plné pfipravenou pro vystavbu rodinnych a bytovych doma.
Rozptyl cen téchto pozemki je zplsoben jednotlivymi dispozicemi pozemkd, jejich velikosti a moznosti

rizné rozmanitosti vystavby na nich. Frekvence autobus( sméfujicich do centra SM nebo UH je pfiblizné
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pul hodiny, pficemz autobusova zastavka je od pozemk( vzdalend do 200 m. Z obc¢anské vybavenosti
v okoli najdeme sport centrum Rybnicek, koupalisté, restaurace, stfedni odbornou skolu zemédélskou

a gymnazium nebo tfeba minizoo. Za kulturnimi zafizenimi apod. je nutno dojizdét.

34 ANALYZA VLIVU PUSOBICICH NA CENU STAVEBNICH POZEMKU
V UHERSKEM HRADISTI A VE STAREM MESTE
Faktor( ovliviujicich cenu stavebnich pozemkl je mnoho. Otazkou je, které jsou individudlni,

a které Ize povazovat za obecné. Nasledujici kapitola pojednava podstatnych obecnych vlivech, které by

mohly ovliviiovat vétSinu potencialnich kupujicich v predmétnych lokalitach.

3.4.1 Poloha pozemku vzhledem k centru mésta

Poloha pozemku hraje vyznamnou roli, a¢koliv kazdy clovék mlze vyhledavat a uprednostiovat
néco jiného. Nékdo mUze touzit po bydleni na samoté u lesa, jiny v centru mésta. Sportovci a milovnici
prirody se orientuji spiSe na klidné okraje obci v blizkosti sportovnich areald, zatimco jini vyhledavaji
ruch mésta a oblasti, kde se porad néco déje. DlleZité je také bezproblémové obyvatelstvo v okoli, jelikoz

konfliktni spoluobcané a problémové skupiny plisobi negativné na své okoli.

Vliv vzdalenosti pozemku od centra mésta UH
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Graf 8: Vliv vzddlenosti pozemku od centra mésta UH
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V grafu je uvedena zavislost polohy pozemku na jeho cené, a to v jednotlivych &astech
Uherského Hradisté a ve Starém Mésté. Vzdalenost je posouzena vzhledem k centru Uherského Hradisté,
a to i ve Starém Mésté, jelikoz v UH je lepsi obcanska vybavenost, ktera je vyhledavana i obcany SM.
Nejen tady, ale i v méstskych castech Uherského Hradisté jako jsou JaroSov, Sady, Vésky a Mikovice je
obcanskad vybavenost pouze casteCnd, coz je samoziejmé také rozhodujicim faktorem pfi vybéru

pozemku.

Jak je patrné, spojnice trendu je exponenciadlni a klesd. Z grafu tedy muizeme usoudit,
Ze s rostouci vzdalenosti pozemku od centra mésta klesa jeho kupni cena. Lidé ze vzdalenéjSich casti

musi do okresniho mésta dojizdét, at' za praci, vzdélanim, sluzbami a obchody ¢i za zabavou.

Hodnoceni: Vzdalenost pozemku od centra mésta ma vliv na cenu stavebnich pozemka.

Za srovnatelny vliv dle vyhlasky mdzeme povazovat znak 3 Poloha pozemku v obci v indexu polohy.

3.4.2 Velikost pozemku

Vyméra pozemku je uvadéna v m? a jeji hodnota je platna dle katastru nemovitosti. Velikost
pozemku ma vliv na jeho vyuzitelnost. Pokud je pozemek prilis maly, mdze byt komplikaci pro vystavbu
z hlediska odstupovych vzdalenosti od hranic pozemku. Vétsinou plati, Ze s rostouci vymérou pozemku
roste také jeho cena. Pro stavbu standardnich rodinnych domi Ize povazovat za ideélni a dostacujici

rozlohu pozemku 700 — 1000 m?.

Nasledujici grafy znazorfuji vliv velikosti pozemku na jeho cenu. Graf A (graf ¢. 9) obsahuje
hodnoty velikosti pozemku a jednotkové kupni ceny viech 38 pfedmétnych pozemk(. Zde pozorujeme

linedrni zavislost mirné klesajici, coz je zplsobeno dvéma pozemky o vymére 7331 a 9994 m?.
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Graf 9: Vliv velikosti pozemku — A
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Z grafu B (graf ¢. 10) byly vylouceny odlehlé hodnoty. To znamen3, Ze dva pozemky o nejvétsich
vymérach nejsou zahrnuty do nasledujiciho grafického znazornéni. Spojnice trendu méa opét linearni

charakter, avsak zménila sklon. S rostouci vymérou pozemku roste také jeho kupni cena.
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Graf 10: Vliv velikosti pozemku - B

Sjednocenim téchto grafl ziskdme nésledujici vysledek. Cena roste svymérou, ale pouze
v urcitém rozmezi. Jakmile je toto rozmezi prekroceno, jednotkova cena pozemku klesa. Z grafu Ize

vycist, ze cenové $picky dosahuji pozemky o vymére mezi 400 — 700 m?.

Hodnoceni: V prepoctu kupni ceny za m? jsou nejdrazsi pozemky stredni velikosti. Velikost
pozemku tedy ma vliv na jednotkovou kupni cenu pozemkad, ale nejedna se o linedrni zavislost pouze
rostouci/klesajici. Za srovnatelny vliv dle vyhlasky miizeme povazovat znak 1 Geometricky tvar pozemku

a velikost pozemku v indexu omezujicich vliv(.

3.4.3 Dojezdovéa doba autobusovych spoji do centra

Pro hodnoceni tohoto vlivu byla uvaZzovéna dojezdova doba do centra z jednotlivych nejblizsich
zastavek u pozemki. Dojezdova doba a frekvence spojl byly zjistény z internetového jizdniho radu
www.idos.cz. Parametry byly hledany pro spoje jedouci v7 hodin rdno na autobusové nadrazi
v Uherském Hradisti. Tento vliv Uzce souvisi se vzdalenosti pozemku od centra. Da se predpokladat,

Ze ¢im mensi vzdalenost do centra, tim kratsi dojezdova doba.
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Vliv dojezdové doby do centra
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Graf 11: Vliv dojezdové doby do centra

Graf ¢ 11 potvrzuje vySe uvedené. Spojnice trendu ma linearni klesajici charakter. S rostoucim

Casem stravenym v hromadné dopravé klesa cena stavebnich pozemka.

Dnes si auto maze dovolit spousta lidi, takze frekvence a doba jizdy hromadnych dopravnich
prostfedkl nehraje tak vyznamnou roli, jak tomu mohlo byt dfive. Tento faktor tedy neni z hlediska vlivu

na cenu stavebniho pozemku pro bydleni vyznamny.

Hodnoceni: Doba potfebné pro pfijezd do centra mésta ma vliv na cenu stavebnich pozemka.
Tento vliv neni ve vyhldsce zahrnut. Vyhlaska fesi pouze pfitomnost MHD a vzdalenost zastavky

od pozemkad.

3.4.4 Povodiiové riziko

Tento vliv byl hodnocen na zakladé toho, zda pozemek spadal do Uzemi tzv. 5ti-leté vody, 20ti-
leté vody nebo 100-leté vody. Toto oznaceni zndzornuje to, Ze se napfiklad za 1000 let vyskytnou zaplavy
v daném Uzemi 10x. Zda se pozemek nachézi v zaplavové oblasti bylo zjisténo na portalu www.dppcr.cz,
coz je digitalni povodnovy plan cCeské republiky. Ackoliv byly v Uherském Hradisti i ve Starém Mésté
devastujici zaplavy a nejen jednou, neni tato Zivelnd pohroma odstrasujici pro nové obcany. Dalo by
se Fici, Ze vétsi strach z povodni maji stavajici obyvatelé téchto mést, ktefi pohromu zazili. Také se zde

od roku 1997 vybudovala protipovodnova opatreni, ¢imz se riziko snizilo.
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Vzhledem k tomu, Ze ze vSech 38 hodnocenych pozemkl v UH a SM se v zdplavovém Gzemi

nachazi pouze jeden pozemek, neni zapotiebi grafického zndzornéni.

Hodnoceni: Pouze 1 z 38 vybranych pozemkd lezi v zadplavovém tzemi, povodné tedy v tomto
pfipadé nemaji vliv na cenu pfedmétnych stavebnich pozemkii, kterymi se zabyva tato diplomova
prace. Toto hodnoceni dle mého nazoru neni prespfili§ vypovidajici, vzhledem k chybéjicim
(prodavanym) pozemkdm v zaplavovych oblastech. V pfipadé, ze by databaze obsahovala dostatecné
mnozstvi pozemk v oblastech ohrozenych i nechrozenych povodnémi, dalo by se o vlivu na kupni cenu
hovofit. Vysledky vice vypovidaji o tom, ze se lidé neboji do téchto lokalit nastéhovat. Davéruje
se protipovodnovym opatfenim a také klimatickym podminkdm, které jsou v poslednich letech velmi
suché. Moznd i to by mélo byt spiSe odstrasujici. Pokud pfijde jakykoliv narlist vody, léta sucha puda ji

nebude schopna vstiebat.

Nasledujici obrazky srovnavaji zaplavové Uzemi v roce 2012 a dnes (kvéten 2019).

Obrdzek 16: Zdplavova oblast v roce 2012 [17]
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Obrdzek 17: Zdplavova oblast v roce 2019 [18]

3.4.5 Zalidnéni obce

Déle bylo zkouméano, zda ma na cenu pozemku vliv pocet obyvatel. Tento vliv je posuzovan
pouze z hlediska obou mést, nikoliv méstskych casti. Staré mésto ma rozlohu pfiblizné 21 km?, na které
Zije 6 716 obyvatel. Pokud uvazime hustotu obyvatel, pak na jeden km? pfipada 320 obc¢ant. Rozloha
Uherského Hradisté je téméf totozna, avSak pocet obyvatel je témér 4x vyssi. V Uherském Hradisti zije

25 215 obyvatel, coz znamena 1200 obc¢an na km?,
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Graf 12: Vliv poctu obyvatel na cenu stavebnich pozemkt
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Na grafu €. 12 je zndzornén vliv poctu obyvatel. Tyto hodnoty vsak nejsou pfilis vypovidajici. Graf
ukazuje, ze pozemky v min osidleném mésté jsou drazsi nez pozemky v mésté okresnim. Tomuto
vysledku nelze pfrikladat velkou vahu, jelikoz ve Starém Mésté jsou to pozemky v rozparcelované oblasti
s vhodnymi dispozicemi a dostatecné velikosti. Vysledky pro Uherské Hradisté jsou rozptyleny v Siroké
Skale kupni ceny. To je zplsobeno zahrnutim vsech méstskych casti do vybéru i presto, ze jejich

charakteristika (zpUsob bydleni, obcanska vybavenost, umisténi) je znacné rozdilna.

Hodnoceni: Z predmétné databaze pozemkl nelze vyvodit jednoznacny zaveér, avsak lze se
domnivat, ze z hlediska zasidleni jsou pro obyvatele lukrativnéjsi klidna mista s vétsim soukromim spise
venkovského charakteru, za ktera jsou ochotni si pfiplatit. Nutno podotknout, Ze i okrajové ¢asti téchto
mést jsou porad relativné blizko centru okresniho mésta, tudiz i relativné blizko veskeré obcanské

vybavenosti.

3.4.6 InZenyrské sfté

Stanovisko o existenci inZenyrskych siti v daném misté Ize zjistit u dodavatell, ktefi tyto sité
provozuji. Idedlni variantou je moznost napojeni pozemku na stavajici inZenyrské sité vedouci v jeho
blizkosti. Jestlize nelze pozemek na stavajici sité napojit, stavba rodinného domu se prodrazi. Cena
za vybudovani siti se odviji od vzdalenosti napojeni. Inzenyrské sité na pozemku mohou byt také
nepriznivym faktorem, pokud pres pozemek vedou hlavni tahy inzenyrskych siti. Ty maji zpravidla

ochranna pasma, kterd hodnotu pozemku snizuji.

Hodnoceni: V Uherském Hradisti i ve Starém Mésté jsou vybudovany veskeré inzenyrské sité.
Taktéz Ize viech 38 pfedmétnych pozemkl na stavajici sité napojit. Vzhledem k rdznym kupnim cenédm
za jednotlivé pozemky lze konstatovat, Ze tento faktor nema vliv na vysi kupni ceny v téchto

lokalitach.

To, ze vybudovani inzenyrskych siti je nakladné, potvrzuje i ocenovaci vyhlaska. Dle § 4 odstavce
2 se zakladni cena upravena nezastavénych stavebnich pozemkl vynasobi koeficientem 0,8 v pfipadé,
ze k hranici pozemku nejsou pfivedeny 7adné inzenyrské sité. Taktéz jsou zohlednény ve znaku
04 Technické infrastruktury obce pro Upravu zakladni ceny stavebnich pozemk{ obci nevyjmenovanych

a ve znaku P4 indexu polohy.

3.4.7 Vlastnické vztahy

Hodnota pozemku je také ovlivnéna aspekty, které se tykaji pravnich vztaht. V praxi m{ze dojit
k omezeni vlastnického prava. Pozemky jsou zatizeny vécnymi bfemeny napfiklad v pripadé, Ze je nelze
odkoupit. Vlastnik nemovitosti je potom povinen néco trpét, ¢init nebo se néceho zdrzet ve prospéch

jiné osoby. Mlize se jednat o vécné bfemeno uzivani nebo tfeba chize a jizdy. Napriklad pfi koupi
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stavebniho pozemku, ke kterému nevede verejnd komunikace, je nutné zfidit vécné biemeno jizdy, které
umozni prijezd k vlastnimu pozemku, po pozemcich cizich. Vécna bfemena tedy negativné ovlivauji

hodnotu pozemku a prechéazeji s vlastnictvim nemovitosti na nabyvatele.

Hodnoceni: V nékterych pripadech se tato skutecnost u pozemkd vyskytla. Konkrétné
u pozemkll v Maraticich a JaroSové Ize tomuto vlivu pfisuzovat velkou vahu ovlivaujici vysi ceny
pozemku. Jedna se o pozemky €. 4 a 5 v méstské casti Maratice a pozemek ¢. 8 v Casti JaroSov. Pokles
ceny je témér o polovinu, na rozdil od ostatnich pozemku v téchto lokalitach. Mize se tedy vyvodit zaveér,
Ze vlastnické vztahy se do ceny stavebnich pozemkU promitly a maji vliv na vysi kupni ceny. Ve vyhlasce
jsou vlastnické vztahy a jind omezeni feSeny ve znacich P1 — P6 indexu trhu a znacich P1 — P6 indexu

omezujicich vliva.

3.4.8 Prijezd k pozemku, parkovani

Vzhledem k narlstajicimu poctu osobnich automobil( zacina byt parkovani problematické.
Parkovaci plochy pred rodinnymi a bytovymi domy jsou preplnéné a lidé mnohdy parkuji stovky metrQ

od domu a tedy oceni pfijezd k domu po zpevnéné komunikaci a parkovani na pozemku.

Hodnoceni: VSechny pozemky kromé pozemk( lezicich v ¢asti Mikovice maji moznost
parkovani na pozemku. Pfijezdové komunikace k pozemkim jsou zpevnéné i nezpevnéné.
Na nasledujicim grafu jsou znazornény vsechny pozemky, pfi¢emz hodnota O znaci pozemek
s nezpevnénou prijezdovou komunikaci a hodnota 1 pozemek s komunikaci zpevnénou. Pozemky bez
pfijezdové komunikace se v posuzovanych lokalitdch nevyskytuji. Pfi porovnani hodnot v grafu Ize vydist,
Ze pozemky s Cislem 1 se objevuji spiSe ve vyssich cenovych oblastech na rozdil od pozemkd s Cislem 0.
Z grafu tedy vyplyva, Ze povrchova Uprava pfijezdové komunikace ma maly vliv na vysi kupni ceny
stavebnich pozemku. U zpevnénych komunikaci je vét$i pravdépodobnost, Ze budou verejné —

ve vlastnictvi mésta (viz. pfedchozi kapitola 3.4.7 Vlastnické vztahy)

Pfijezdova komunikace

~' 2500 hd 11

1
1

g 1 11 o) 1 1000

= 2000 0 4 o0 5 111 19t1e

< g 11 o ! eo00 o %o

@ 1500 0 0o o

o

o 0 e 000 11111

< 1000 © oo 1 ooo?® 1000001

o

= oo o o o °

S 500

~

01234567 895101112131415161718192021222324252627282930313233343536373839

Cislo pozemku

Graf 13: Vliv pFijezdové komunikace na cenu stavebnich pozemku
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35 ANALYZA VYSLEDKU

Tabulka 11: Analyza vysledki - Uherské Hradiste

Analyza vysledki - Uherské Hradisté
L. i e v |rozdil i
pozemek & |lokalita vyTera kuvpnl ;:ena cevna zlzlstena (kupni - zjiéténd) r:)zdll cen
[m7] [KE/m] [Ke/m’] [Ke/m?] [%]
1 Maratice 1839 2637 1318 1319 50,02
2 Maratice 1000 1000 1305 -305 23,37
3 Maratice 1144 1801 1213 588 32,65
4 Maratice 443 677 1318 -641 48,63
5 Maratice 265 700 1318 -618 46,89
6 Maratice 583 1200 1318 -118 8,95
7 Maratice 709 1900 1344 556 29,26
8 JaroSov 642 688 1331 -643 48,31
9 JaroSov 1259 1799 1331 468 26,01
10 JaroSov 522 1554 1331 223 14,35
11 JaroSov 519 1554 1331 223 14,35
12 JaroSov 716 2 000 1331 669 33,45
13 Jarosov 419 2 005 1331 674 33,62
14 Sady 299 950 1278 -328 25,67
15 Sady 290 950 1278 -328 25,67
16 Sady 269 950 1278 -328 25,67
17 Sady 279 770 1278 -508 39,75
18 Sady 9994 1622 1385 237 14,61
19 Sady 1925 1500 1291 209 13,93
20 Vésky 7331 781 1423 -642 45,12
21 Vésky 1538 900 1305 -405 31,03
22 Vésky 776 900 1292 -392 30,34
23 Mikovice 433 1000 1279 -279 21,81
24 Mikovice 756 1000 1279 -279 21,81
25 Mikovice 702 1000 1279 -279 21,81
26 Mikovice 1927 590 1265 -675 53,36
Priimér: 1247 Ké¢/m2| 1309 Ké/m2 30,02

Pozndmky:  kupnicena = skuteéné realizovand cena pfi prodeji pozemku
cena zjisténd = cena zjisténd z ocenéni pozemkdi vyhlaskou
Barevné oznaceni - rozdil cen v %: &erna = kupni cena je vyssi neZ cena zjisténd

modra = kupnicena je niZsi neZ cena zjisténd

Primérna kupni cena nezastavénych stavebnich pozemk( v Uherském Hradisti je 1 247 K&/m?.
Pro ceny zjisténé ocenénim dle vyhlasky cini prdmér 1 309 K&/m?2. To je pfiblizné 5-ti procentni rozdil.
Z tabulky vyplyva, Ze vSechny pozemky v méstskych castech Mikovice a Vésky, ale také prevazna cast
pozemkd v Sadech maji vyssi cenu zjisténou nez cenu skutecné zaplacenou pfi prodeji/koupi pozemku.
Je to zpUsobeno neatraktivnosti jednotlivych méstskych c¢asti a umisténim pozemk( vzhledem k centru

mésta. | v ¢astech Maratice a JaroSov se nachazi pozemky s nizsi kupni cenou, nez je cena zjisténa.
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Procentualni rozdil téchto cen u pozemkd €. 4, 5 a 8 se blizi témér 50 %. Pokles kupnich cen je zplisoben
soukromym vlastnictvim pfijezdovych cest k pozemkim. Znacny rozdil je také zplsoben nezahrnutim
tohoto vlivu do ocenéni dle vyhlasky. V pfipadé jeho uvazeni, by se zménila hodnota znaku Ps Ostatni
neuvedené v indexu omezujicich vlivli ze zarazeni Il. Bez dalSich vlivi do zarazeni I. Vlivy sniZujici cenu.
Tomuto znaku je mozné pfifadit maximalné hodnotu -0,3. Nasledné by jednotkova cena klesla
z 1318 K&/m? na 922 K¢&/m?, coz uz je vice vypovidajici a vice blizici se cené kupni. Totéz plati

i pro pozemek €. 8 v JaroSové.

Nasledujici graf znazornuje jiz opravené, vyse zminéné skutecnosti. Primérna cena zjisténa

z ocenéni dle vyhlasky klesne na 1257 K¢/m2, ¢imz se hodnoty pramérd témér srovnaji.
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2500
2250
2000
1750
1500

1250

Kupni cena Ké/m2

1000

750
500
250

0

1 2 3 45 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

Pozemek ¢.
kupni cena [K&/m2] s cena zjisténa [KE/m2]

= Priimérna kupni cena [K¢/m2] e Prmérna cena zjisténa

Graf 14: Srovnani cen - Uherské Hradisté
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Tabulka 12: Analyza vysledki - Staré Mésto u Uherského Hradisté

Analyza vysledki - Staré Mésto u Uherského Hradisté
L. K i e v |rozdil .
pozemek &. |lokalita \[lr:z;era [:Epln::]:]ena ::;/ar:jzllstena (kUPniz' zjisténa) ;;:]dll cen
[KE/m7]
27 Staré Mésto 471 1700 1166 534 31,41
28 Staré Mésto 373 1701 954 747 43,92
29 Staré Mésto 373 1702 954 748 43,95
30 Staré Mésto 373 2135 954 1181 55,32
31 Staré Mésto 373 1701 954 747 43,92
32 Staré Mésto 433 2050 954 1096 53,46
33 Staré Mésto 433 1796 954 842 46,88
34 Staré Mésto 433 1722 954 768 44,60
35 Staré Mésto 430 1980 954 1026 51,82
36 Staré Mésto 694 2391 954 1437 60,10
37 Staré Mésto 691 2 385 954 1431 60,00
38 Staré Mésto 691 2200 954 1246 56,64
Primér: 1 955 Ké/m2 972 Ké/m2 49,33
Pozndmky:  kupnicena = skuteéné realizovand cena pfi prodeji pozemku
cena zjisténd = cena zjisténd z ocenéni pozemkd vyhldskou
Barevné oznaceni - rozdil cen v %: éernd = kupnicena je vyssi neZ cena zjisténd

modrd =kupnicena je niZsi neZ cena zjisténd

Primérna kupni cena nezastavénych stavebnich pozemkl ve Starém Mésté je 1 955 K¢/m?2.
Pro ceny zjisténé ocenénim dle vyhlasky cini prameér 972 K¢/m?2. To je priblizné 50-ti procentni rozdil.
Vsechny pozemky kromé pozemku ¢. 27 se nachazi v rozparcelované oblasti na okraji mésta, proto je
jejich zjisténa cena totozna. Pficinou niZsi zjisténé ceny je okoli pozemkd. Oblast pro budouci vystavbu
se nachazi v blizkosti vyrobnich objektl a hal, coz snizuje index polohy a tim padem i zakladni cenu
pozemku. Umisténi pozemkd na okraji mésta taktéz snizuje tuto cenu. Kupni ceny uvedené v tabulce
jsou dikazem toho, ze ceny pozemkd ve Starém Mésté jsou témér na stejné Urovni, jako ty v Hradisti.
To, ze jsou kupni ceny pozemkd ve Starém Mésté pomérné vysoké, je dlsledek vyhodné polohy
vzhledem k UH. Uherské Hradisté je okresni mésto, a tak je porad dosti vyhodné bydlet tfeba i na okraji
Starého Mésta a mit relativné blizko do stfedu Slovacka. Ve mésté, ,kde se porad néco déje a najdete

v$e, na co si vzpomenete”.
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Graf 15: Srovndni cen - Staré mésto u Uherského Hradiste
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SHRNUT(

V okoli Uherského Hradisté ovliviiuje kupni cenu primarné vzdalenost do centra mésta. Tento
vliv byl posouzen vzhledem k centru Uherského Hradisté, a to i pro Staré Mésto, jelikoz Uherské Hradisté
je méstem okresnim. Nachazi se zde veskera obcanska vybavenost a rozmanitéjsi nabidka pracovnich
pfilezitosti, na rozdil od méstskych casti UH jako jsou JaroSov, Sady, Vésky a Mikovice, ale taky Staré
Mésto. Z téchto lokalit je tedy nutné prevazné dojizdét at za praci, vzdélanim nebo sluzbami
do Uherského Hradisté, s ¢imz souvisi také dojezdova doba hromadnych dopravnich prostredkll do
centra. Ta ma také vliv na cenu stavebnich pozemkd, avsak z mého hlediska nehraje v dnesni dobé

vyznamnou roli.

Z analyzy vlivu velikosti pozemku na jeho jednotkovou kupni cenu bylo zjisténo, ze jako
lukrativni se jevi velikost stavebniho pozemku od 400 — 700 m2. To je dle mého nazoru také zavislé
na aktualnim trendu. Z hlediska kupni ceny se tento vliv projevuje v rozmezi, kdy jednotkové cena

roste do urcité vyméry pozemku, avsak u velkoplo$nych pozemk zase tato cena za m? klesa.

Z 38 vybranych pozemk( se v zaplavové oblasti nachazi pouze 1. Ackoliv byly v Uherském
Hradisti i ve Starém Mésté devastujici zaplavy a nejen jednou, neni tato zivelnd pohroma odstrasujici
pro nové obcany. Toto hodnoceni dle mého nazoru neni prespfilis vypovidajici, vzhledem k chybéjicim
(prodavanym) pozemkdm v zaplavovych oblastech. V pfipadé, ze by databaze obsahovala dostatecné
mnozstvi pozemkd v oblastech ohrozenych i nechrozenych povodnémi, dalo by se o vlivu na kupni cenu
hovofit. Vysledky vice vypovidaji o tom, Ze se lidé neboji do téchto lokalit nastéhovat. Divéruje se

protipovodriovym opatienim a také klimatickym podminkam, které jsou v poslednich letech velmi suché.

V obou méstech jsou vybudovany veskeré inzenyrské sité, na které lze vSsechny predmétné
pozemky napojit. Vzhledem k rdznym kupnim cendm pozemkd Ize konstatovat, Ze tento faktor na cenu

pozemkU vliv nema. TaktéZ ani hustota zalidnéni neovliviiuje ceny stavebnich pozemka.

Znac¢nou mirou ovliviuji kupni ceny pozemk( vlastnické vztahy okolnich nemovitosti.
U 3 pozemkl v Maraticich a JaroSové byl zpozorovan vysoky pokles kupni ceny, coz je zplsobeno
rozdilnymi vlastniky okolich pozemkl pfijezdové komunikace. Vlastnické vztahy tedy jednoznaéné
ovliviuji vysi kupni ceny stavebnich pozemkl. Taktéz druh komunikace (zpevnéna/nezpevnénd) ma

na cenu Vvliv.

V druhé ¢asti diplomové prace byly tyto pozemky ocenény dle vyhlasky. Bylo zjisténo,
Ze priimérnd kupni cena pozemk( v Uherském Hradisti je téméf totozna s primérnou cenou ziskanou
z ocenéni dle vyhlasky. Pfipadny pokles kupnich cen v méstskych ¢astech Mikovice, Sady, Vésky je nejspis
zpUsoben neatraktivnosti lokalit a vzdalenosti od centra. V téchto oblastech prevySuje cena zjisténa

(z ocenéni) cenu kupni (skutecné realizovanou).
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Ve Starém Mésté byl zjistén témér 50% rozdil mezi primérnou kupni cenou a cenou zjiSténou
z ocenéni. Kupni ceny pozemk(l jednoznacné prevysuji ceny zjisténé. Ve Starém Mésté bylo ocenéno
celkem 12 pozemkd, z toho 11 z nich se nachazi na okraji mésta v rozparcelované oblasti nachystané
pro budouci vystavbu a 1 témér v centru mésta. Vysoka kupni cena pozemk je zplsobena lukrativnim
umisténim meésta, vzhledem k okresnimu méstu Uherskému Hradisti, vhodnym tvarem a velikosti

pozemkUl. Naopak ceny zjisténé z ocenéni jsou nizké.

Veskeré zjisténé vysledky jsou konfrontovany pribézné s vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci
vyhlaska) ve znéni pozdéjsich predpist v kapitole 3.4 Analyza vlivii pusobicich na cenu stavebnich

pozemku v Uherském Hradisti a ve Starém Mésté.

V teoretické casti prace bylo Cerpano predevsim z akademickych praci a pravnich predpist
Ceské republiky. Informace byly ¢erpany ze zakon( a vyhlasek, jejichz obsah stanovuje obecné zavazna
pravidla chovani. Neni tedy mozné vahat nad spravnosti a pravdivosti téchto Udajl, nybrz je prikazano
se jimi ridit. MGze vSak dojit k vicenasobnému vysvétleni jednoho terminu, coz je zplsobeno rozdilnosti
Ucelu, pro ktery je pravni predpis vyhotoven. Pfikladem m{ize byt definice ceny obvyklé v zdkoné o cendch
a soucasneé v zdkoné o oceriovani majetku a o zméne nekterych zakont nebo v obcanském zdkoniku. Také
jednotlivé druhy cen (cena pofizovaci, vécnd hodnota, vynosova hodnota atd.) jsou uvadény v mnoha
predpisech. Srozumitelné popisuje a srovnava ceny Prof. Ing. Albert Braddc, DrSc. v akademické praci
.Teorie a praxe oceriovdni nemovitych véci". Tato akademicka literatura byla tedy vyznamnym zdrojem
pro Cerpani informaci k diplomové praci. Taktéz je prace odkazovana na literaturu ,Teorie oceriovdni
nemovitosti (2016)” zpracovanou doc. Ing. Robertem Kledusem, Ph.D. a Ing. Pavlem Klikou, ale také na
. Trzni ocerfiovdni nemovitosti (2012)" od Ing. Vitézslavy Hlavinkové. Hlavinkovd (2012) v literature
popisuje danou problematiku stru¢néji, avSak pro laickou verfejnost srozumitelnéji véetné grafického
znazornéni. Kledus a Klika (2016) maji naopak vyklad rozsahlejsi. Z tohoto dlvodu bylo pouzito
kombinace obou literatur. Ostatni zdroje byly vyuzity pro grafické pfilohy prace nebo pro ziskani

informaci o predmétnych lokalitach.
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ZAVER

Cilem této diplomové prace bylo zjistit a vyhodnotit vlivy plsobici na cenu stavebnich pozemki
v danych lokalitach. Nejprve bylo vybrano 38 pozemkd, které byly navrzeny Uzemnim planem
jednotlivych mést k zastavéni. Soucasné bylo potfebné, aby tyto pozemky mély zapsan cenovy Udaj
v katastru nemovitosti v letech 2014 — 2018. Kupni ceny pozemkd byly ziskany z katastralniho pracovisté
v Uherském Hradisti. Taktéz byl ziskan vypis pozemkl ze stavebniho Gradu, u kterych bylo vydano
Uzemni rozhodnuti nebo Gzemni souhlas. Celkem bylo hodnoceno 26 pozemkl v Uherském Hradisti

a 12 pozemk( ve Starém Mésté.

V Uvodu prace jsou zminény teoretické zadklady potiebné pro seznameni se s danou
problematikou jako terminologie, stru¢ny prehled metod ocenéni stavebnich pozemkd a vlivy pUsobici
na cenu pozemkad, které jsou zahrnuty v ocenovaci vyhlasce. Hlavnim zdrojem informaci pro teoretickou

Cast prace byly pravni predpisy a akademické prace.

Vybrané pozemky byly taktéZz ocenény dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku
a 0 zméné nékterych zakonu a dle jeho provadéci vyhlasky (ocenovaci vyhlaska) ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpisi. Na zakladé téchto informaci bylo zkoumano, jak se vySe kupni ceny (cena skutec¢né
zaplacend pfi prodeji/koupi pozemku) liSi od ceny zjisténé (cena zjisténa z ocenéni) a jaké vlivy se

do kupnich cen promitaji.

Na zékladé zjisténych skutecnosti (viz. kapitola Shrnuti) bych navrhovala Upravu vyhlasky, a to
rozdéleni Uherského Hradisté na jednotlivé méstské ¢asti nebo aspon na dvé poloviny. Stavajici podoba
uvadi zakladni cenu 1318 K¢ za m? stavebniho pozemku dle tabulky ¢. 1, prilohy ¢. 2 vyhlasky pro
Uherské Hradisté. Pod tuto zakladni cenu spadaji vSechny méstské casti UH, coz dle mého neni
vyhovujici. Pfevazné méstské casti Sady, Vésky a Mikovice jsou venkovského charakteru a tato zakladni
cena neodpovida skutecnym realizovanym castkam pfi prodeji. Dle mého nazoru je pro tyto oblasti
nadhodnocena. Oproti tomu Staré Mésto neni obec vyjmenovand, tudiz zakladni cena stavebniho
pozemku za m? je upravena Sesti koeficienty a je priblizné o 400 K¢ nizsi nez v UH. Pfitom Staré Mésto
tésné navazuje na centrum Uherského Hradisté a obcanska vybavenost je znacné vyssi nez ve zminénych

neatraktivnich venkovskych ¢astech Uherského Hradisté.

Pro obce nevyjmenované dle vyhlasky je koeficientem snizujicim cenu O, Hospoddrsko — spravni
vyznam obce tabulky ¢. 2 pfilohy €. 2 vyhlasky. Je mu pfifazena hodnota 0,85 a nelze jej vykompenzovat
ani nasledujicim koeficientem O3 Poloha obce, jelikoz pro Staré Mésto, které navazuje na UH je tato

hodnota 1,01. To je zvyseni ceny pouze o 0,01.

Zavérem je tfeba navrhnout Upravu rozmezi koeficientd O1 — Og pro obce nevyjmenované dle

vyhlasky, coz by umoznilo lepsSi zarazeni obce dle skute¢ného vyznamu a vyuziti. Taktéz Uprava
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rozclenéni obci vyjmenovanych je velmi hruba a pro Uherské Hradisté by snesla Cetnéjsi rozdéleni
dle jednotlivych méstskych ¢asti nebo na dvé Uzemi — Uherské Hradisté + Maratice + Rybarny a zbylé

méstské Casti jako JaroSov, Sady, Vésky a Mikovice.
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