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Abstrakt

Piispévek je zaméfen na problematiku mozného vytvoreni databaze pro
stanoveni trzni hodnoty pozemkl cenovym porovnanim. V piispévku
se autofi zaméfili na vybrané otazky souvisejici se stanovovanim trzni
hodnoty pozemkii. Jsou vymezeny zakladni vlastnosti pozemki, na kterych
zavisi spravna volba porovnatelného pozemku pro ocenéni. Za vlastnosti
pozemk, které tvoti zaklad pro zvolenou metodu ocenovani trzni hodnoty
pozemku, mizeme oznacit nejenom druh pozemku uvedeny v katastru
nemovitosti, ale i zafazeni pozemku Gizemnim planem pro jeho vyuziti. Neni
opomenuta problematika otazek souvisejicich s evidenci druhu pozemku
v katastru nemovitosti, zmény druhu pozemku, zptisoby evidence téchto
zmén a otazky tizemniho planovani. Podrobné je rozebrana problematika
jednotkovych cen srovnavanych pozemki, zejména odchylky ve vysi
jednotkové ceny realizovanych prodeji pozemku. V pfispévku je uveden
priklad tvorby databaze pro vybrané druhy pozemku. Na piikladu jsou
ukazany realné problémy vznikajici pfi stanovovani trznich hodnot
konkrétnich pozemkt porovnavacim zptsobem.

Klicova slova: katastr nemovitosti, databaze, ocefiovani, ¢ast pozemku,
druh pudy.

Abstract:

The talk will be focused on the subject matter of possible creation of
a database for determining market value of land using price comparison.
The authors will focus upon selected questions regarding determining
market value of land. They will define basic properties of land pieces,
which are essential for the right choice of another comparable piece of land
for valuation. The properties that are essential for selecting the method of
valuation of market value of land are not only the kind of land stated in
the land cadastre but also the classification of the land within the territorial
plan due to its use. They will also talk about the subject matter linked with
recording the kind of land within the land cadastre, changes in the kind
of land, ways of recording the changes and questions regarding territorial
planning. The authors will speak in detail about the subject matter of unit
prices of the compared pieces of land, especially regarding the deviations in
the sum of unit price in the implemented sales of land. The talk will include
an example of creating a database for selected pieces of land. The example
will serve for illustrating all the real problems arising when determining
market value of concrete pieces of land using the comparison method.

Keywords: land cadaster, database, valuing, piece of land, kind of land.

1. UVOD

Predkladany prispévek je zaméfen primarné na problematiku
mozného vytvoreni databaze pro stanoveni trzni hodnoty pozemk
cenovym porovnanim. Dana problematika je primarné feSena
pravidly pro ocenovani a je provazana s otazkami pravnimi, a to
konkrétn¢ s evidenci v katastru nemovitosti, s vymezenim druhu
pozemku a s izemnim planovanim. Na uvod je nutno uvést, Ze
pravidla pro urceni druhu pozemku a pozadavky na zafazeni
pozemku tzemnim planem pro jeho vyuziti 1ze zaradit do tzv.
vefejného prava, kdy existuje a uplatiuje se zajem statu (bez ohledu
na statni zfizeni) na regulaci vystavby. Prave tato regulace vystavby,

resp. regulace moznosti vyuziti pozemkul nejenom pro vystavbu,
¢i pro moznost umistovani konkrétnich typt staveb, mize mit
vliv na urceni hodnoty samotného pozemku. Autofi povazuji
za vhodné vymezit zakladni mozné formy databaze vybranych
druhti pozemkl pro stanovovani trznich hodnot konkrétnich
pozemki porovnavacim zplsobem. Srovnatelné pozemky pro
stanoveni databaze budou urceny v navaznosti na jejich vlastnosti,
nebot’ na nich zavisi spravna volba porovnatelného pozemku pro
ocenéni. Za vlastnosti pozemki, které tvoti zaklad pro zvolenou
metodu ocenovani trzni hodnoty pozemk, oznac¢ujeme napi. druh
pozemku uvedeny v katastru nemovitosti a zafazeni pozemku
uzemnim planem pro jeho vyuziti.
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2. KATASTR NEMOVITOSTI A EVIDENCE DRUHU
POZEMKU V NAVAZNOSTI NA OCENOVANI

Katastr nemovitosti je vefejny seznam, ktery obsahuje soubor
udajl o nemovitych vécech vymezenych katastralnim zakonem. Je
jednim z vetejnych seznamd, které predvida zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik. Kazdy vefejnopravni soupis véci ma své zasady
vedeni a katastr v tomto sméru necini zddnou vyjimku. Obc¢ansky
zakonik (§ 984 odst. 1) upfednostiluje stav zapsany v katastru pred
stavem tvrzenym. Toto pravidlo nazyvame principem materialni
publicity. Princip materialni publicity vede k dobré vife v zapisy
v katastru. Katastr je zdrojem informaci, které slouzi mimo jiné
k ocetiovani nemovitosti. Pfi ocefiovani nemovitosti se vychéazi
z udaji katastru. Pro cely oceniovani se pozemek posuzuje
podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti [1]. Pokud nastane
situace, zZe se pfi oceniovani zjisti nesoulad mezi stavem uvedenym
v katastru nemovitosti a skute¢nym stavem, vychazi se pfi
oceniovani ze skute¢ného stavu.

3. CLENENI POZEMKU PRO UCELY OCENOVANI

Pro ucely ocenovani se pozemky ¢leni na stavebni pozemky,
zemeédélské pozemky, lesni pozemky, pozemky evidované
v katastru jako vodni plochy a jiné pozemky, které¢ nejsou vyse
uvedeny (§ 9 odst. 1 zdkona o ocenovani majetku). [2] Dalsi ¢lenéni
pozemk pro ucely ocenéni v ndvaznosti na druh pozemku a jeho
ucel uziti stanovi vyhlaSka ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona
o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska).

Katastr nemovitosti [3] odliSuje nejenom druh pozemku, ale
1 zplisob jeho vyuziti. Pfesné rozliSeni lze nalézt v katastralni
vyhlasce ¢. 357/2013 Sb., a to v ptilohach ¢. 1 a 2. Druh pozemku
charakterizuje konkrétni pozemek, k cemu je urcen. Zptisob vyuziti
pak charakterizuje, k ¢emu konkrétn¢ je pozemek vyuzivén, co je
na ném ziizeno ¢i péstovano.

3.1 Stavebni pozemky
Stavebni pozemky se pro cely oceniovani ¢leni dle § 9 odst. 2
zakona o ocenovani majetku [2] na:
e nezastavéné pozemky,
e zastavéné pozemky,
e plochy pozemki skutecné zastavéné stavbami bez ohledu
na evidovany stav v katastru.

Nezastavéné pozemky dale délime v navaznosti na evidenci
katastru nemovitosti na tyto druhy pozemku:

e zastavéné plochy a nadvori,

e pozemky, které byly vydanym tGzemnim rozhodnutim,
regulacnim planem, vefejnopravni smlouvou nahrazujici
uzemni rozhodnuti nebo uzemnim souhlasem urceny
k zastavéni; pokud pravni piedpis nebo izemni plan stanovi
nejvyssi pripustnou plochu zastavénosti pozemku, je pro
ucely ocenovani povazovan za stavebni pozemek pouze
cast odpovidajici pripustnému limitu uréenému k zastavéni,

e zahrady nebo ostatni plochy v jednotném funkcénim celku;
jednotnym funkénim celkem se rozuméji pozemky v druhu
pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle
navazuji na pozemek evidovany v katastru v druhu pozemku

zastavéna plocha a nadvoii se stavbou, se spolecnym ucelem
jejich vyuziti; v jednotném funkénim celku mtize byti vice
pozemki druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi,

e pozemky s pravem stavby.

Zastavéné pozemky se v navaznosti na evidenci v katastru
nemovitosti déli na druhy:
e zastavéné plochy a nadvori,
e ostatni plochy, které jsou jiz zastavény,

Pro tcely ocenovani je stavebni pozemek vymezen i negativné,
tj. zakon uvadi, co se nepovazuje za stavebni pozemek pro tyto
ucely. Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni pozemek,
ktery je zastavén jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim véetné
jejich prisluSenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji urovné
terénu, podzemnimi Castmi a prisluSenstvim staveb pro dopravu
a vodni hospodafstvi netvoficimi soucast pozemnich staveb.
Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni téz pozemek
zastavény stavbami bez zékladl, studnami, ploty, opérnymi zdmi,
pomniky, sochami apod.

3.2 Zemédélské pozemky

Za zemédelské pozemky oznacujeme pozemky urcené k zemédelské
vyrob€. V katastru nemovitosti mohou pak byt evidovany jako
orna puda (pozemek obdélavany za ucelem produkce plodin nebo
pozemek, ktery je k dispozici pro rostlinnou vyrobu, ale je ponechan
ladem, ptipadné pozemek, ktery je doCasné zatravnén v ramci
systému stfidani plodin), chmelnice (pozemek, na kterém se péstuje
chmel a ktery je opatfen opérnym zafizenim pro jeho péstovani,
véetné plochy souvisejictho manipula¢niho prostoru, ktery netvori
soucast cesty), vinice (pozemek rovnomérné a souvisle osazeny
keti vinné révy opatieny opérnym zafizenim, vcetné plochy
souvisejiciho manipulacniho prostoru, ktery netvofi soucast cesty).
Dale muze byt zemédelsky pozemek evidovan jako zahrada, ovocny
sad a trvaly travni porost.

3.3 Lesni pozemky

Lesni pozemky, které mtizeme ¢lenit na pozemky s lesnim porostem
a pozemky, u nichZ byly lesni porosty odstranény za uc¢elem jejich
obnovy, lesni priseky a nezpevnéné lesni cesty, nejsou-li §irsi nez
4m, a pozemkKy, na nichZ byly lesni porosty do¢asn¢ odstranény
na zéklad¢€ rozhodnuti organu statni spravy lest.

3.4 Vodni plochy

Vodni plochy pro ucely oceilovani jsou pozemky evidované
v katastru jako vodni plochy, tj. pozemky, na nichz je koryto
vodniho toku, vodni nadrz, moc¢al, mokiad nebo bazina.

4. ZMENY DRUHU POZEMKU

Ceské pravni predpisy piedpokladaji pro zamyslenou zménu
ucelu vyuziti pozemki povoleni ze strany organti vefejné spravy,
konkrétné stavebniho ufadu. Stavebni ufad izemnim rozhodnutim
povoluje nejenom zménu vyuziti uzemi a stanovuje novy zptisob
uzivani pozemku, ale urcuje taktéz podminky jeho vyuziti [4].
Rozhodnuti 0 zméné vyuziti uzemi vyzaduji:
e terénni upravy,
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e stanoveni dobyvaciho prostoru,

e odstavné, manipulacni, prodejni, skladové nebo vystavni
plochy,

e vefejna a nevefejna pohtebiste,

e zmény druhu pozemku nebo zplsobu vyuziti pozemkil,
zejména zfizovani, ruSeni a upravy vinic, chmelnic, lesu,
parkt, zahrad a sadd, pokud podminky nejsou stanoveny
schvalenymi pozemkovymi Gipravami nebo jinym tzemnim
rozhodnutim,

e Upravy pozemku, které maji vliv na schopnost vsakovani
vody.

Tyto zmény se vzdy musi promitnout do katastru nemovitosti
jako zakladni evidence nemovitosti, ze které se v ramci ocefiovani
Cerpaji stézejni informace.

5. UZEMNI PLANOVANI A VYMEZENI POZEMKU

Uzemni planovéni piedstavuje souhrn opatieni, sméfujicich
k vytvéteni pfedpokladli pro udrZitelny rozvoj Gizemi, s ohledem
na moznosti a meze nakladani s izemim a jeho ti¢elného vyuzivani.
Uzemni planovani sméfuje k cilené regulaci nakladani a vyuzivani
konkrétniho tzemni. Uzemni plany stanovuji zavazné regulativy
pro prostorové a funkcni uspotfaddani Gizemi. Vymezuji plochy
stavebni a nestavebni. V ramci tohoto vymezeni jsou pak jednotlivé
pozemky zatazovéany do ur¢enych ploch s konkrétnim ucelem
vyuziti [5].

Regulacni podminky pro plochy stavebni vymezuji urbanistickou
funkei (4&el vyuziti plochy). Ugel vyuziti je vétsinou vymezovan
pro plochy bydleni, plochy smiSené, plochy pracovnich aktivit,
plochy pro rekreaci, plochy pro vetejnou vybavenost, plochy pro
dopravu, plochy pro technickou vybavenost.

Regula¢ni podminky pro plochy nestavebni vymezuji ticel vyuziti
plochy vétSinou takto: plochy krajinné zelené€, plochy méstské
zelené, plochy s objekty pro individudlni rekreaci, vodni plochy,
zemédélské plochy, pozemky urcené k plnéni funkce lesa, aj.

6. TVORBA DATABAZE PRO OCENENI POZEMKU

Vsechny ocenovaci standardy mezinarodni [6] i ndrodni, a i Casto
zakony [2] ¢i vyhlaSky vztahujicich se k ocefiovani majetku, jako
nejvhodnéjsi zptisob pro odhad trzni hodnoty uvadeji porovnani
majetku a jeho cen. Pro to, abychom mohli provadét cenové
porovnani, je nutné vytvofeni kvalitni databaze porovnatelnych
objekti. U nekterého typu majetku, se kterym se bézné obchoduje,
a ceny respektive trh nejsou nijak deformovany, Ize tuto databazi
vytvofit relativné jednoduse. Muze se jednat napfiklad o bézny
automobil, u kterého lze velmi ¢asto najit do databaze témet shodné
prvky v dostate¢ném mnozstvi. U pozemki je tvorba databaze
mnohem slozit&jsi. Jednim ze zékladnich cenotvornych parametri
pro cenu pozemku je jeho poloha, kterd je vzdy jedine¢nd. Pro
tvorbu databaze je pak zasadni, aby porovnavané pozemky byly
v lokalité stejné nebo alespont co nejpodobnéjsi. Tim se nam
mnozstvi vhodnych pozemki pro porovnani vyrazné snizuje.
Dals§im zasadnim kritériem je moznost vyuziti pozemku. Je zcela
ziejmé, ze orna puda bude mit zcela jinou hodnotu nez pozemky
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pro vystavbu. Jak jiz bylo uvedeno v pfedchozich odstavcich
a v ramci prispévku ,,.Determination of the influence of conditions
for the buildings placement on the value of the land using HABU
method®, na konferenci 17 International Multidisciplinary
Scientific Geoconference SGEM 2017, je hodnota pozemku jeho
moznym vyuzitim ovlivnéna zcela zdsadné. Pti tvorbé databaze tedy
musime tyto dv€ zasadni vlastnosti pozemku vyhodnocovat jako
prioritni a zafazovat prvky databaze, pokud je to mozné, zasadné
ve stejné nebo srovnatelné lokalité a s pfedpokladanym shodnym
vyuzitim pozemku.

Problematika tvorby databaze byla prozatim autory zkouméana
pouze v Ceské republice. Autofi predpokladaji, Ze problematika
bude shodna i v okolnich zemich, coz bude feseno v nasledujicim
vyzkumu. Pfi zkoumani byly vytvofeny rozsahlé databaze
realizovanych kupnich cen. Nejrozsahlejsi databdze, na které
si ukdzeme v tomto ¢lanku zdsadni problémy, byla vytvorena
z realizovanych kupnich cen pozemki v hlavnim mésté CR Praze.
Jedna se o databazi 4 200 realizovanych prodeji pozemkl béhem
let 2012 az 2016. Jednalo se o pozemky riizného typu, riznych
velikosti a s riznym vyuzitim. U vSech typt pozemkl a ve vSech
casovych obdobich se vSak projevovaly stejné nesrovnalosti. Autofi
tohoto ¢lanku chtéji na tyto vlastnosti v nasledujicich odstavcich
upozornit, aby se Ctenar vyvaroval chyb pfi tvorbé databazi pro
ocenéni pozemkll porovnanim.

6.1 Vybér prvki z databaze do porovnani

Pro ukazku autofi vybrali vybér prvki pro porovnani z prodeju
pozemku v roce 2014, pozemky dle katastru nemovitosti v druhu
ornd puda, zatfazenych v tzemnim planu Hlavniho mésta Prahy
v plochach pro cisté bydleni (vystavba rodinnych a bytovych
domit) v okrajovych ¢astech mésta (tab. 1). Timto omezenim jsme
ziskali z celé rozsahlé databaze o 4 200 prvcich databazi pouze se
17 prvky. Z toho je ziejmé, ze ziskani vhodnych porovnatelnych
prvkl je velmi obtiZzné. Vzhledem k nutnosti utajeni nékterych
udajti nejsou ve clanku uvadéna konkrétni Cisla parcel.

6.2 Zjevné nesrovnalosti v databazi a nutné dalsi
odstranéni prvki

Pokud dikladn¢ prozkouméame vybrané prvky v databazi, jsou
na prvni pohled viditelné 4 realizované prodeje za zcela shodnou
cenu 7 177K¢. Toto nemtize byt nahoda a pfi bliz§Sim prizkumu
byl potvrzen piedpoklad, ze se jednalo o jednu transakci s vice
ucastniky. Takovéto prodeje nelze uvazovat jako nékolik
samostatnych prvkl do databaze, ale je nutné je uvazovat jako
jeden prvek. Timto postupem jsme snizili pocet prvki v databazi
o dalsi tfi na 14.

Dalsim zasadnim problémem je velkd odchylka mezi maximem
a minimem jednotkové ceny pozemku. Minimalni hodnota je
2 011 K¢&/m? a maximélni hodnota je 22 469 K&/m?. Maximalni
hodnota je tedy vice jak desetinasobna oproti hodnot¢ minimalni.
Témto maximalnim a minimalnim hodnotam je tieba se pfi tvorbé
databaze opét vyhnout. Je vSak velmi obtizné vyhodnotit, ktera
z hodnot je do databaze jiz vhodna a ktera nikoliv. Je naptiklad
v nasi databazi vhodna hodnota 3 594 K¢&/m? &i nikoli? Pii
podrobném zkoumani téchto prodeji v rdmcei vyzkumu byly zjistény
dva faktory, které ceny v kupnich smlouvach timto extrémnim
zpusobem ovliviiuji. Nejedna se vSak o bézné cenotvorné faktory
ale o jakousi deformaci trhu. Jednim z faktorl je spekulace
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Tab. 1 Databdze realizovanych prodejit pozemkii v druhu orna piida uréenych vizemnim pldanem k zastavéni rodinnymi domy.
Tab. 1 Database of the undertaken sales in the form of arable land determined by the land use plan for the construction of family houses.

Katastralni tizemi Vyméra m?

Druh pozemku  Cena v K& za m?

Reporyje 428
Ruzyné 77
Reporyje 79
Reporyije 443
Ruzyné 167
Reporyje 79
Reporyje 445
Reporyije 445
Reporyje 8 084
Reporyje 734
Smichov 222
Smichov 16
Smichov 6
Smichov 5
Reporyje 444
Reporyje 473
Reporyje 468

Pocet prvki v databazi

Maximum

Minimum

Priamér

Median

Vybérova smérodatna odchylka
Primér minus sm. odchylka

Primér plus sm. odchylka

orna 10 800
orna 22 468
orna 12 600
orna 8 600
orna 18 108
orna 12 270
orna 10 447
orna 8900
orna 2011
orna 2122
orna 7177
orna 7177
orna 7177
orna 7177
orna 10 540
orna 10 022
orna 3594

17

22 468

2011

9482

8900

5194

4288

14 676

prodavajiciho, respektive kupujiciho a umélé navySovani ceny.
Nejcasteji toto navySovani vznika v pripadech, kdy developer pro
svlij zajem potiebuje vykoupit pozemek, bez kterého by nebyl
jeho projekt realizovatelny. V takovém ptipad¢ je ochoten hodnotu
pozemku preplatit nékolikandsobné. Dalsi zasadni deformace trhu
vznik4 pfi snaze sniZit co mozna nejvice danové zatizeni naptiklad
pii koupi a nasledném prodeji napiiklad z divodu, ze v CR
v urcitych situacich neni povinnost platit dan z pfevodu nemovitosti
ze stavby ale z pozemku ano. Potom je zcela zjevné vyhodné;jsi
cenu pozemku sniZit na minimum a o sniZzenou cenu pozemku
navysit cenu stavby. Pti prizkumu jsme se setkali s ptipadem, kdy
v jedné prodejni transakci byly prodany dva zcela shodné sousedni
pozemky, a jednotkova cena jednoho pozemku byla desetinasobna
oproti pozemku druhému. Pii prizkumu bylo zjisténo, Ze tyto
extrémni odchylky se nevyskytuji u nabidkovych cen v realitni
inzerci. Autofi tedy doporucuji nevychazet pouze z databazi
realizovanych prodeji ale ovéfit si ceny i na zaklad¢ inzerce. Pti
nabidce je zpravidla cena vyssi nez konecna realizovana, v nabidce
vSak neni diivod uvadét cenu, kterd bude ovlivnéna spekulaci ¢i
pokusem snizit danové zatizeni, a tedy navySeni nebude vykazovat
extrémni hodnoty. Pro vylouceni extrémnich hodnot 1ze u databazi
vyuzit i Grubbsova parametrického testu nebo Dean Dixonova
neparametrického testu. Tyto testy vylouci extrémni hodnoty,

neodhali vSak spekulativni jedndni G¢astniki sménného obchodu.
Na vylouceni extrémi byl pfi stanoveni prvkl databaze pouzit
Grubbsiiv parametricky test, ktery vyloucil maximalni hodnotu
22 468 K&/m?, daldim zkoumanim byly vylouceny i hodnoty
které byly nizsi nez 45 % ceny stanovené jako prumér z hodnot,
tedy ¢astky niz§i nez 3 900 K&/m?. Tyto ¢astky dle priizkumu
byly s nejvétsi pravdépodobnosti urceny spekulativné za ucelem
snizovani povinnych poplatktli ze zakona. Timto postupem se snizil
pocet prvku v databazi na 10.

6.3 Databaze vytvorena bez nevhodnych prvki

Pokud odstranime prvky, které vykazuji néjaké zasadni ovlivnéni
ceny opét se nam pocet prvkl vyrazné redukuje. Velmi Casto
nastavaji situace, kdy zprvu z velké databaze nam pro vypocet
trzni hodnoty zistanou jeden nebo dva prvky. Takto maly pocet
jiz neni dostatecny vzorek pro stanoveni trzni hodnoty a je tfeba
vyhledat dalsi. Pokud upravime nami zvolenou databazi tak, aby
nevykazovala zjevné nesrovnalosti, bude v databazi pouze 10
prvku (tab. 2).

Dle pravidel statistiky by se trzni hodnota pozemku s vysokou
pravdépodobnosti méla pohybovat v rozmezi hodnot stanovenych
jako prumér £ vybérova smérodatna odchylka. Primér by mél byt
nejpravdépodobné;jsi trzni hodnotou. Z nasi databaze tedy vyplyva,
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Tab. 2 Databdze realizovanych prodejii bez zjevnych nesrovnalosti.
Tab. 2 Database of the undertaken sales without obvious discrepancies.

Katastralni tizemi Vyméra m?

Druh pozemku  Cena v K& za m?

Reporyje 428
Reporyje 79
Reporyje 443
Ruzyné 167
Reporyje 79
Reporyje 445
Reporyje 445
Smichov 222+16+6+5
Reporyje 444
Reporyje 473

Pocet prvki v databazi
Maximum

Minimum

Primér

Median

Vybérova smérodatna odchylka
Primér minus sm. odchylka

Priimér plus sm. odchylka

orna 10 800
orna 12 600
orna 8 600
orna 18 108
orna 12270
orna 10 447
orna 8900
orna 7177
orna 10 540
orna 10 022

10

18 108

7177

10 946

10 494

2999

7947

13 946

e trzni hodnota by se méla pohybovat v rozmezi 7 947 K&/m? az
13 946 K&/m?. Nejpravdépodobnéjsi trzni hodnotou by méla byt
¢astka 10 946 K&/m?. Rozptyl ve stanoveném rozmezi je stale velmi
vysoky. Pfi skutecném stanoveni trzni hodnoty je tak tedy nutné
dale podrobné zkoumat jednotlivé hodnoty v databazi a pripadné
dal$i nesrovnalosti, které nejsou hned zjevné eliminovat bud’
vyfazenim prvkil z databaze nebo tpravou pomoc indexu odlisnosti.

7. ZAVER

Zavérem lze konstatovat, ze tvorba databaze pro vypocet trzni
hodnoty pozemku neni lehkym ukolem. Jak je ziejmé z naseho
prikladu i databaze o vice jak 4 000 prvcich nemusi byt dostacujici
pro odhad trzni hodnoty jednoho pozemku. V nasem ptikladu jsme
vybrali pozemky se kterymi se ¢asto obchoduje, a i pfesto z tak
velké databaze jsme vybrali pouze 10 prvki, které by bylo tfeba
jeste dale upravovat. U pozemki jiného druhu jako jsou napiiklad
vefejna zelen, pozemky pro vystavbu verejné prospesnych staveb
a podobné, se kterymi se bézné neobchoduje, je tvorba databaze
zéasadni, pokud bychom vyjadrili odchylky v databazi ¢islem
stanovenym jako primérnd hodnota, potom primérna hodnota
za m? pozemku vypodtena z celé databaze o vice jak 4 000 prvcich
bez provedeného vybéru je 5 335 K&/m?, primérna hodnota
pozemku vypoctena z databaze vytvorené na zakladé zakladniho
vybéru dle druhu pozemku v katastru nemovitosti a zarazeni

pozemku do stejnych ploch v izemnim planu je 9 482 K&/m?
a prumérna hodnota pozemki vypoctena z databaze dale upravené
je 10 946 K&m?. Hodnota vypoétena z celé databaze je pouze
49% a hodnota z databaze druhé je 87% z hodnoty vypoctené
z posledni databaze. Spravna volba porovnavanych pozemk tedy
miiZe ovlivnit cenu zdsadnim zplisobem a u rozmérnéjSich pozemku
muze chybnym vybérem dochazet ke znacnym skodam.
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