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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva vlivem Uzemniho planovani na obvyklou cenu pozemku ve Vyskové.
Prvni Cast se vénuje teoretickému zazemi potfebnému k pochopeni dané problematiky.
Nasleduje kapitola, ktera formuluje problémy, stanovuje hypotézy a cile FeSeni této prace. Dale
jsou popsany a zdlvodnény pouzité metody k naplnéni cile. V zavéru prvni ¢asti se nachazi

kapitola, kde je popsana feSena lokalita spolu s vybranymi pozemky.

Nasleduje ¢ast vlastniho feSeni, kterd obsahuje samotné ocenéni vybranych pozemkd ve tfech
stupnich uzemné planovaci dokumentace. Je zde vyuZita analyza trhu mésta Vyskov a nasledné
vytvofena srovnavaci databaze pro ocenéni pozemk( pomoci komparativni pfimé metody.
Zavérem jsou shrnuty dosazené vysledky vlastniho feSeni a interpretovany vlivy Uzemniho

planovani pasobici na vysi obvyklé ceny pozemkU ve Vyskové.

Abstract

The diploma thesis deals with the influence of spatial planning on the market price of land in
VySkov. The first part deals with the theoretical background needed to understand the issue. The
following chapter describes the problems, sets out the hypotheses and goals of the solution of
this work. Furthermore, the methods used to fulfill the goal are described and justified. At the
end of the first part there is a chapter where the solved locality is described together with

selected plots.

The following is a part of the solution itself, which contains the valuation of selected plots in three
stages of spatial planning documentation. An analysis of the market of the city VySkov is used
here and subsequently a comparative database for land valuation using a comparative direct
method is created. Finally, the achieved results of the solution are summarized and the effects of

spatial planning affecting the market price of land in Vy3kov are interpreted.
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1 uvoD

Pozemky jsou z pohledu ocenovani velmi specifickym druhem nemovitych véci. Hlavnim
ddvodem je fakt, Ze na Zemi je pozemk{ pouze omezené, konecné mnozstvi. Jedinecnost tkvi
zvlasté v nepfemistitelnosti nebo nemoznosti dostatecné rozsifovat vyuZitelnou ¢ast zemského
povrchu. Naopak lidi na planeté neustale pribyva, coz ma za nasledek zvyseni tlaku na co nejlepsi
vyuziti téchto ploch. Pro tento Ucel jsou zpracovavany uzemné planovaci dokumentace neboli
Uzemni plany, které pozemky prostorové a funk&né usporaddvaji. ZpUsob vyuZiti, ktery dané
ploSe pfifazuje Gzemni plan, pfimo ovliviiuje vlastnosti i cenu pozemku. Na cenu dale pUsobi cela
fada hodnototvornych faktord, kterymi jsou napfiklad poloha a velikost pozemku. Diplomova
prace se vsak predevsim zaméruje na vlivy Uzemniho planovani, které plsobi na vysi obvyklé

ceny pozemkd.

Za timto UCelem byly vybrany tfi pozemky ve mésté VySkov, na kterych je simulovano, ze
se nachazeji v rdznych funkcnich plochdch Uzemniho pldnu mésta a ve vybranych stupnich
Uzemné planovaci dokumentace. Prvnim posuzovanym stupném bude pozemek urceny jako
zemédeélsky, druhym stupném bude pozemek urceny Uzemnim planem k zastavéni a poslednim
stupném bude pozemek stavebni. Pomoci metody pfimého porovnani bude pro tyto simulace
stanovena cena obvykla. Na zakladé ziskanych vysledk(l bude zhodnoceno, jak vybrané stupné

Uzemné planovaci dokumentace ovlivni obvyklou cenu pozemki ve VySkové.

Prvni ¢ast diplomové prace se vénuje teoretickému zazemi potfebnému k pochopeni
dané problematiky. Pfedevsim se jedna o vymezeni zakladnich pojm(, osvétleni problematiky
uzemniho planovani a ocenovani pozemkd. Nasleduje cast, kterd formuluje problémy, stanovuje
hypotézy a cile feSeni této prace. Dale jsou popsany a zdlvodnény pouZité metody k naplnéni
cile. V zavéru prvni Casti se nachazi kapitola, kde je popsana FeSena lokalita spolu s vybranymi

pozemky.

Nasleduje ¢ast vlastniho rfeseni, kterd obsahuje samotné ocenéni vybranych pozemk(l ve
tfech stupnich Uzemné planovaci dokumentace. Je zde vyuZita analyza trhu mésta VySkov
a nasledné vytvorena srovnavaci databaze pro ocenéni pozemkd pomoci komparativni pfimé
metody. Tato databaze je podrobena testu na pritomnost odlehlych hodnot pomoci Grubbsova

testu.

Zavérem jsou shrnuty dosazené vysledky vlastniho feSeni a interpretovany vlivy

uzemniho planovani pUsobici na vysi obvyklé ceny pozemkd ve Vyskoveé.
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2  TEORETICKE ZAZEMI

Nasledujici ¢ast diplomové prace slouzi pro lepSi orientaci v dané problematice,
zakladnich pojmech souvisejicich s Uzemnim planovanim a zplsobech oceriovani nemovitého
majetku, zejména pozemkl. K vymezeni téchto pojm0 bude pouzita vhodna odborna literatura
ato jak domaci tak i zahrani¢ni. Sou€asné bude vyuZito platné a G&inné legislativy Ceské
republiky. Jedna se predevsim o zakon €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon, dale jako SZ), zakon €. 89/2012 Sb., oblansky zakonik (dale jako 0OZ), zakon
€. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon, dale jako KZ), zakon ¢&. 151/1997 Sb.,
o oceflovani majetku a zméné nékterych zdkonl (zdkon o oceriovani majetku, dale jako ZOM),
a zadkon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, vse v aktualnim znéni. Z kapacitnich dlvodu této diplomové
prace je pro Uplné objasnéni a hlubsi pochopeni vSech souvisejicich pojma a dané problematiky

doporuceno bliz8i seznameni se s vySe uvedenymi zakony a podzakonnymi pfedpisy.

21 NEMOVITE VECI

Podstata pojmu nemovita véc vychazi z latinského vyrazu immobillium, coz vyjadfuje néco,
co se neda premistit. Dfive se proto vyskytovalo oznaceni nemovité véci jako imobilie. Pfedchozi
obcansky zakonik €. 40/1964 Sb., definuje nemovitosti v 8 119, jako pozemky a stavby spojené se
zemi pevnym zakladem [1]. Tento predpis byl vSak zruSen k 1.1.2014 a byl nahrazen novym
obcfanskym zakonikem ¢&. 89/2012 Sb., ktery definuje nemovité véci v § 498 takto: ,Nemovité véci
jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urlenim, jakoZ i vécnd prdva k nim,
a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zdkon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc neni souldsti pozemku,

a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.” [2].

Dale jsou, mimo jiné, nemovitou véci podle OZ také bytové a nebytové jednotky, docasna
stavba, podzemni stavby se samostatnym Ucelovym urcenim, institut prava stavby, inZenyrské
sité, dale téz stavba dle § 3055, kterou se rozumi: ,Stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd
neni podle dosavadnich prdvnich predpist soucdsti pozemku, na némZ je ziizena, a je ke dni nabyti
ucinnosti tohoto zdkona ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku, se dnem nabyti tcinnosti
tohoto zdkona nestdvd soucdsti pozemku a je nemovitou véci. TotéZ plati o stavbé, kterd je ve
spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluviastnikl i vlastnikem pozemku nebo jsou-li jen nékteri

spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku.” [2].
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Jestlize véc nespada pod tyto definice nemovité véci, je automaticky povazovana za véc
movitou. Tato prace se vSak zaméfuje predevsSim na jeden typ nemovitych véci, kterym jsou

pozemky.

211 Pozemky

PFedstavuji typ nemovité véci, ktera je na rozdil od ostatnich nemovitych véci zcela
omezena svym celkovym mnoZstvim. MnoZstvi je stanoveno vyuZitelnou casti zemského povrchu.
Tento fakt urcuje i dalsi vlastnosti pozemkd, jako je napriklad nepremistitelnost, nemoZnost
zhotoveni dalSich pozemkd, nebo jejich odstranéni a s tim souvisejici témér nekonecna Zivotnost

této nemovité véci.

Teoreticky je pozemek tvofen obracenou pyramidou, viz obr. €. 1, jejiz vrchol se nachazi
ve stfedu Zemeé a jejiz strany prochazeji povrchovymi hranicemi pozemku a pokracuji az ven do
vesmiru. Vlastnictvi pady tedy zahrnuje vlastnictvi prostoru pod povrchem zemé i nad nim, jakoz
i vlastnictvi povrchu zemé. Véci, které se vyskytuji pfirozené na zemi nebo v zemi, jako jsou
mineraly, vegetace nebo vodni Utvary, se Casto povazuji za soucast pozemk(. Naopak vylepSeni
je néco, co vzniklo lidskym Usilim a nebylo pUvodné soucasti pozemku. ZlepSeni je casto
oznacovano jako prislusenstvi, protoze je obvykle pfipevnéno k zemi relativné trvale. Jedna se

napriklad o budovy a terénni Upravy [6].

Obr. ¢. 1 - Obrdcend pyramida [6]

Katastralni zakon definuje pozemek, jako urcitou cast zemského povrchu, ktera je
oddélena hranici katastralniho Uzemi, vlastnickou hranici, hranici Gzemni jednotky, hranici, ktera
je stanovena Uzemnim rozhodnutim, souhlasem ¢i regulacnim planem, hranici nebo hranici
jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici

druhl pozemkd, popfipadé rozhranim zpUsobu vyuziti pozemk(. Pozemek, ktery ma pridélené
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parcelni Cislo, je zobrazen v katastralni mapé, kde je geometricky a polohové urcen, se nazyva
parcela. Pozemkem mUze byt jedna nebo vice parcel. Stavebni parcelou je pozemek, ktery
katastr nemovitosti eviduje jako zastavénou plochu a nadvofi. Pozemek, jenZ neni stavebni
parcelou, chapeme jako pozemkovou parcelu, kterad vSak neni stavebnim pozemkem [3]. Stavebni
zakon definuje pozemek urceny k zastavéni, jenZ musi byt takto vymezen uzemnim planem.
Kultura tohoto pozemku vsak z(stava takova, jaka je uvedena v katastru nemovitosti. Pozemek,
ktery je vymezeny a urceny k umisténi stavby Uzemnim rozhodnutim, spoleCnym povolenim

anebo regulacnim planem, se povaZuje za stavebni pozemek [4].

Pozemky jsou ¢lenény katastralnim zdkonem dle druht na lesni pozemky, vodni plochy,
zastavéné plochy a nadvofi, ostatni plochy a zemédélské pozemky. Do zemédélskych pozemki

patfi orna plida, chmelnice, zahrady, vinice, ovocné sady a trvalé travni porosty [3].

Dale je zapotrebi roz¢lenit pozemky pro uGcely ocefiovani. Pro tento Ucel je pouZit zakon
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, v aktualnim znéni, ktery ¢leni

pozemky na:

a) stavebni pozemky,

b) zemédélské pozemky, které jsou evidované v KN jako ornd plda, chmelnice, vinice,
zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

¢) lesni pozemky, které jsou evidované v KN, a zalesnéné nelesni pozemky,

d) pozemky, které jsou evidované v KN jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pfedchozich bodech [5].

Dle tohoto zakona (ZOM), se stavebni pozemky &leni na zastavéné, nezastavéné a na
plochy pozemkl skutec¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru

nemovitosti. Vymezeni téchto pojmU je velmi dllezité pro Ucel ocenéni pozemkd.
~hezastavéné pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nddvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkd, které byly vydanym
tuzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje,
regulacnim pldnem, verejnopravni smlouvou nahrazujici dzemni rozhodnuti nebo
uzemnim souhlasem urleny k zastavéni; je-li zvldstnim pfedpisem stanovena nejvyssi
pfipustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze &dst odpovidajici

pfipustnému limitu uréenému k zastaveéni,
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3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy,
v jednotném funkcnim celku. Jednotnym funkinim celkem se rozuméji pozemky v druhu
pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany
v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha a nddvofi se stavbou, se
spolecnym ucelem jejich vyuZiti. V jednotném funkcnim celku miZe byt i vice pozemku
druhu pozemku zastavénad plocha a nadvori,

4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,
zastavéné pozemky

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nddvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiZ

zastavény,” [5].

Pro Uplnost je nutno uvést, v kterych pfipadech se pro ucely ocefiovani o stavebni

pozemek nejedna.

.Stavebnim pozemkem pro Ucely ocerfiovdni neni pozemek, ktery je zastavény jen podzemnim
nebo nadzemnim vedenim vcCetné jejich prisluSenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji trovné
terénu, podzemnimi &dstmi a pfislusenstvim staveb pro dopravu a vodni hospoddrstvi netvoficimi
souldst pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely oceriovdni neni téZ pozemek zastavény

stavbami bez zdkladd, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.” [5].

Zakon o ocenovani majetku rovnéz stanovuje, jakym zpUsobem se posuzuje stav
pozemku pro Ucely ocenovani. Pfi posouzeni se vychazi ze stavu uvedeném v katastru
nemovitosti. V pfipadé nesouladu mezi skuteCnym stavem a stavem uvedenym v katastru

nemovitosti se pfi ocefiovani vychazi ze skutecného stavu pozemku [5].
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2.2 UZEMNI PLANOVANI

Planovanim se rozumi pfedevsim Cinnost, ktera je skute¢né zaméfena na kontrolu, Fizeni
nebo organizaci fizeni vyuzivani pady a fyzickych zmén, ale kterd, jako vice nez kdy jindy, musi byt
stanovena v komplexnim chapani prostorovych zmén ve spole¢nosti, ekonomice a Zivotnim
prostfedi. Obsah planovani je obvykle castecné podfizen trhu, ale stale musi usilovat

o koherentni usporadani prostoru [7].

| stanoveni cili planu

I

podminky plénu (analyza stavu) je——] —§

— . &

- _ B

| prostiedky, koncepce postupu k dosaZeni |, N g
| cili planu B e —>

poznatky z planovaciho procesu

uskuteénéni planu  — ,J‘

Obr. ¢. 2 - Obecné schéma pldnovaciho procesu [8]

Uzemni planovani je proces o stanoveni rdmc( a zasad, které povedou k umisténi
rozvoje a fyzické infrastruktury. Skladd se ze souboru spravnich postupl, které vedou
k provadéni strategii, pland, politik a projektd pro regulaci umisténi, nacasovani a formy rozvoje.
Tyto praktiky jsou utvareny dynamikou hospodarskych a socidlnich zmén, které vyvolavaji naroky
na prostor, umisténi a vlastnosti mist [8]. Nastrojem, kterym je mozno usmérnovat urbanistickou
koncepci daného Uzemi, je Gzemné planovaci dokumentace. Ta vytvari pfedpoklady pro vystavbu,
ale zaroven musi dbat na udrzitelny rozvoj Uzemi, jehoz smyslem je dosahnout vyvazeného
vztahu mezi Zivotnim prostfedim, hospodarfskym rozvojem a dosaZzeni souladu verejnych

a soukromych zajma v Uzemi [9].

V Ceské republice je Gzemni planovani legislativné upraveno stavebnim zakonem
¢. 183/2006 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisl, dalsimi zakony a vyhlaSkami. Legislativni Uprava
sleduje hlavni ukoly uzemniho planovani a vytvari nastroje k jejich dosazeni (viz kap. Nastroje
Uzemniho planovani). Témito nastroji je dosahovano jednotlivych prvkd - cild a Ukoll Uzemniho
planovani. Jednim z hlavnich cild Uzemniho planovani je ,vytvdret predpoklady pro vystavbu a pro
udrZitelny rozvoj tizemi, spocivajici ve vyvdZzeném vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostredi, pro

hospoddrfsky rozvoj a pro soudrZnost spolecenstvi obyvatel uzemi a ktery uspokojuje potfeby soucasné
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generace, aniZ by ohroZoval podminky Zivota generaci budoucich” [4]. Z této definice cile Uzemniho
planovani je patrné, Ze snahou legislativy je FeSit jednotlivé pripady tak, aby bylo dosazeno
souladu verejnych a soukromych zajmu, ochrany verejnych zajmU a racionalniho vyuZivani
prirodnich zdroji. Druhym ddleZitym prvkem jsou proto Ukoly Gzemniho planovani. Ukolem je
predevsim stanovovat koncepci rozvoje Uzemi a posuzovat potfebu zmén v Uzemi a verejny
zdjem na jejich provedeni a také jejich rizika. Dale stanovovat urbanistické, architektonické
a estetické pozadavky na vyuZivani a prostorové usporadani a FeSeni staveb a vefejnych
prostranstvi. Dalsi Ukoly a cile Uzemniho planovani jsou uvedeny v 8 18 a 8§19 stavebniho

zadkona [4].

Pro pochopeni vztahG mezi nastroji Uzemniho planovani slouzi obr. €. 3, na kterém je

zfejmé, které nastroje jsou nadrazené a jaké jsou vazby mezi jednotlivymi nastroji.

POLITIKA UZEMNIHO ROZVOJE R ¢  UZEMNE ANALYTICKE PODKLADY

UZEMNI STUDIE

UZEMNE PLANOVACI PODKLADY

ZASADY UZEMNTHO ROZVOJE UZEMN{ ROZHODNUTI
"¢

UZEMNI € REGULAENI -
PLAN PLAN UZEMNI SOUHLAS
UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE OZEMNI OPATEENT

PROCESNI NASTROJE

Obr. ¢. 3 - Ndstroje tizemniho pldnovdni a vztahy mezi nimi [vlastni]
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2.21 Nastroje izemniho planovani

Nastroji uzemniho planovani, jak je uvedeno vySe na obr. €. 3, jsou:

a) na arovni statu - Politika Uzemniho rozvoje (PUR)
- Uzemné planovaci podklady (UPP)
b) na arovni kraje - Z&sady Gzemniho rozvoje (ZUR)
- Regulacni plany pro plochy a koridory nadmistniho vyznamu
- Uzemné& analytické podklady pro Gzemi kraje
c) na uGrovni obce s rozsifenou plsobnosti (ORP) - Uzemné analytické podklady
v rdmci plsobnosti ORP
d) na drovni obce - Uzemni plan

- Regulacni plan

Dale je ve smyslu stavebniho zdkona za nastroj Uzemniho planovani uvazovano i Uzemni
fizeni, jehoz vysledkem je pét typU tzemniho rozhodnuti:

- rozhodnuti o umisténi stavby,

- rozhodnuti o0 zméné vyuziti Uzemi,

- rozhodnuti o zméné vlivu uzivani stavby na Uzemi,

- rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemka,

- rozhodnuti o ochranném pasmu [4].

Je-li zamér v zastavéném Uzemi nebo zastavitelné ploSe, poméry v Uzemi se podstatné
neméni a zdmér nevyZaduje nové naroky na verejnou dopravni a technickou infrastrukturu, mdze
stavebni Ufad namisto Gzemniho rozhodnuti vydat pouze Uzemni souhlas.

Uzemni rozhodnuti je vidy vztazeno ke konkrétnimu pozemku / pozemkdm a jedné se
o rozhodovaci pravni proces vedeny dle stavebniho zakona a podpdrné procesné dle spravniho
fadu (zak. ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, v platném znéni), tj. spravni fizeni, na rozdil od vyse

uvedenych nastrojl tzemniho planovani, jeZ maji povahu opatreni obecné povahy [4; 11].

Politika Uzemniho rozvaje

Politika Uzemniho rozvoje je stéZejnim dokumentem, jimzZ je fizena koncepce planovani
na Udrovni celého statu tak, aby byl zajiStén udrzitelny rozvoj Uzemi. Pro stanovené obdobi
definuje poZadavky na konkretizaci UkolG Uzemniho planovani v republikovych, pfeshranicnich

i mezinarodnich vazbach. Dale koordinuje tvorbu a aktualizaci zdsad Uzemniho rozvoje, tvorbu
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koncepci jednotlivych ministerstev a Ustfednich spravnich Ufadd a zaméry na zmény v Gzemi

republikového vyznamu a stanovi Ukoly zajiStujici tuto koordinaci.

Politiku Uzemniho rozvoje pofizuje Ministerstvo pro mistni rozvoj pro celé Uzemi

republiky a schvaluje ji vliada [4].

Uzemné plénovac/ podklady

Uzemné& planovaci podklady jsou informaénim zdrojem a databazi udajli Gzemniho

planovani, nebot jsou podkladem k pofizovani politiky Uzemniho rozvoje, uzemné planovaci

dokumentace a pro rozhodovani v Uzemi. Zpracovavaji se ve dvou Urovnich - pro Uzemi kraje

a pro spravni obvody obci s roziifenou pusobnosti. Uzemné planovaci podklady se sestavaiji

jednak z izemné analytickych podkladd, jimizZ je zjiStovan a vyhodnocovan stav a vyvoj daného

Uzemi a dale pak Uzemnimi studiemi, jimiz se provéfuje nejvhodnéjSi varianta feSeni Uzemi

[4; 10].

a)

Uzemné analytické podklady - ,obsahuji zjisténi a vyhodnoceni stavu a vyvoje tzemi,
jeho hodnot, zjisténi a vyhodnoceni limitd vyuZiti tzemi z davodu ochrany verejnych
zajma (vyplyvajicich z prdvnich predpist nebo stanovenych na zdkladé zvidstnich prévnich
predpisti nebo vyplyvajicich z vlastnosti tzemi), zamér(i na provedeni zmén v tzemi,
a predevsim zjistovani a vyhodnocovdni udrZitelného rozvoje tzemi.” [4]. Organy
Uzemniho planovani pofizujicimi Uzemné analytické podklad jsou ministerstvo,
krajsky Gfad a uFady Gzemniho pladnovani v rozsahu svych kompetenci. ,Urfad
uzemniho pldnovdni porizuje Uzemné analytické podklady pro svij spravni obvod
v podrobnosti a rozsahu nezbytném pro porizovani tzemnich pldnt a regulacnich pland.
Krajsky ufad pofizuje tzemné analytické podklady pro tzemi kraje v podrobnosti
a rozsahu nezbytném pro porizovdni zdsad tzemniho rozvoje, popripadé pro dalsi
uzemné pldnovaci Cinnost kraje. Ministerstvo pofizuje tzemné analytické podklady
v rozsahu nezbytném pro plnéni svych ukoll, pfitom vychdzi zejména z Uzemné
analytickych podkladi kraja.” [4]. Podklady pro pofizeni Uzemné analytickych
podkladd tvori zejména mapové podklady, prlizkumy Uzemi a Udaje o izemi (o stavu
Uzemi, o pravech, povinnostech a omezenich pro urcité casti Uzemi, ktera vznikla
nebo byla zjisténa predevsim na zadkladé pravnich predpisl, informace o zdmérech
na provedeni zmény v uUzemi apod.). NaleZitosti obsahu Uzemné analytickych
podkladd stanovi provadéci vyhlaska ke stavebnimu zdkonu ¢&. 500/2006 Sb.,
o Uzemné analytickych podkladech, Uzemné planovaci dokumentaci a o zpUsobu

evidence Uzemné planovaci ¢innosti.
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b) Uzemni studie - ,navrhuje, provéfuje a posuzuje moznd feSeni vybranych problému
vizemi nebo v C&dsti dzemi (napfiklad vefejné infrastruktury, tzemniho systému
ekologické stability, které by mohly vyznamné ovliviiovat nebo podmiriovat vyuZiti
a uspofaddni uzemi nebo jejich vybranych Cdsti). Pofizeni Gzemni studie neni povinné,
uzemni studie se na rozdil od tzemné analytickych podkladi zpracovdvaji dle potreby
a na zdkladé uvdZeni orgdni dzemniho pldnovdni.” ,Porizovatel pofizuje tdzemni studii
zviastniho nebo jiného podnétu. Nezbytné je pofizeni tizemni studie pouze v pfipadech,
kdy je to uloZeno tzemné pldnovaci dokumentaci. V zaddni tzemni studie urci pofizovatel
jeji obsah, rozsah, cile a ucel.” ,V zaddni tzemni studie miZe porizovatel stanovit, Ze ten,
kdo hodld zménu v uzemi realizovat, miZe zajistit zpracovdni tGzemni studie na své

ndklady.” [4].

Uzemné plénovacl dokumentace

vvvvvv

Uzemné planovaci dokumentace je jednim z nejddleZitgjSich nastrojd k nasmérovani
uvazlivého hospodarského rozvoje izemnich celkd a zajisténi jeho souladu s ostatnimi zasadnimi
vefejnymi zajmy, mezi které v neposledni fadé patfi i zachovani kulturnich hodnot ¢i ochrana

zivotniho prostredi.

Jedna se o analytické podklady, které urcuji nejvhodnéjsi vyuziti daného uzemi. Mezi tyto
podklady, které jsou formulovany ve stavebnim zakoné, patfi zasady Uzemniho rozvoje, Uzemni
aregulacni plan. Prenesenou pUsobnost ve vécech Uzemniho planovani, v zéleZitostech
nadmistniho vyznamu, maji organy obci a krajl, nestanovi-li zakon jinak. V zaleZitostech tykajicich

se rozvoje Uzemi statu ma prenesenou pdsobnost ministerstvo pro mistni rozvoj [4].

Ministerstvo pro mistni rozvoj je Ustfednim spravnim Ufadem ve vécech Uzemniho
planovani a v téchto vécech provadi i statni dozor. Plochy a koridory nadmistniho vyznamu

porizuje v prenesené puUsobnosti krajsky urad. Tato hierarchie pomaha v FeSeni nékterych

vvvvvv

a) Zasady Gzemniho rozvoje (ZUR) - se pofizuji a vydavaji pro uzemi celého kraje.
Navrh zasad Uzemniho rozvoje vcetné vyhodnoceni vlivll na udrzitelny rozvoj tzemi
pofizuje Krajsky ufad a pred jejich vydanim musi byt predloZzeny k posouzeni
ministerstvu. ZUR jsou schvalovany krajskym zastupitelstvem. Procesné je projednani

a schvéaleni navrhu ZUR definovano v § 37 - 41 stavebniho zakona.
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b) Uzemni plan (UP) - je jednim z podstatnych podklad(i pro zpracovani ocefiovani
nemovitosti, z tohoto dlvodu bude niZe toto téma rozvedeno podrobnéji, nez
u predchozich tzemné planovacich nastrojd, nicméné i takto bude tato rozsahla

problematika velmi zestru¢néna.

O pof¥izeni uzemniho planu rozhoduje zastupitelstvo obce a to bud z vlastniho podnétu
nebo na zakladé pfijatého navrhu na pofizeni, tj. na navrh organu verejné spravy, obfana obce,
pravnické nebo fyzické osoby majici vliastnickd nebo obdobna prava k pozemku ¢i stavbé na
Uzemi obce a na navrh opravnéného investora. Navrh na pofizeni UP se podavé u obce, pro jejiz
Uzemi se ma Uzemni plan pofizovat. V pfipadé, Ze obecni Ufad obce, ktera ma v Umyslu pofizovat
uzemni plan, splfuje kvalifikacni pozadavky pro vykon Gzemné planovaci innosti podle § 24 Sz,
je takovy obecni Ufad pofizovatelem. Pokud pozadavky § 24 obecni Ufad obce nesplfiuje, je
porizovatelem obecni Urad obce s rozsifenou plsobnosti (ORP). Navrhy na pofizeni pak obec
predd porizovateli, ktery posoudi Uplnost navrh( a se svym stanoviskem je predlozi

zastupitelstvu obce, které rozhodne o pofizeni tzemniho planu [4].

Uzemné& planovaci dokumentaci, tj. i Gzemni plan, mdZe zpracovavat pouze autorizovana
osoba (dle zak. ¢. 390/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanych architekt a o vykonu povolani
autorizovanych inZenyrG a technik( cinnych ve vystavbé), protoZe se ve smyslu stavebniho
zakona (8 158 odst.1) SZ) jedna o vybranou ¢innost ve vystavbé [4].

Procesni Ukony prlbéhu potizovani Gzemniho planu jsou uvedeny § 47 - 54 SZ, kdy je
finalni ndvrh Uzemniho planu, ktery pro3el vSemi procesnimi a pFfipominkovacimi Fizenimi,
mnohdy i opakovanymi, schvalen obecnim zastupitelstvem soucasné s vymezenim jeho zavazné
Casti, ktera se nasledné vyhlaSuje obecné zavaznou vyhlaskou. Pravé zhlediska dlouhého
a mnohdy nesnadného procesniho fizeni se pofizeni Uzemniho planu stava i nékolikaletou

zalezitosti, nez je mozno Uzemni plan schvalit [4].

Uzemni plan obce musi byt v souladu s vy3e postavenymi nastroji Gzemniho planovani,
tj. se zaméry politiky tzemniho rozvoje (na Urovni statu) a zdsadami Gzemniho rozvoje (na Urovni

kraje) [4; 10].

Clenéni a naleZitosti Gzemniho planu jsou stanoveny vyhl. & 500/2006 Sb., v platném

znéni, kdy Uzemni plan se sestava s textové a grafické casti.
Textova Cast Uzemniho planu obsahuje zejména:
- vymezeni zastavéného Uzemi,

- zakladni koncepci rozvoje Uzemi obce,
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- urbanistickou koncepci,

- koncepci verejné infrastruktury,

7

- koncepci usporadani krajiny,

- stanoveni podminek pro vyuZiti ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti s urcenim

prevazujiciho zplsobu vyuziti,

- vymezeni vefejné prospésnych staveb (pro moznost vyvlasténi ¢i pfedkupniho prava)

a zpUsob kompenzace [12].
Graficka cast uzemniho planu obsahuje zejména:

- vykres zakladniho ¢lenéni tzemi s vyznacenim hranic zastavéného Uzemi, zastavitelnych
ploch, ploch prestavby a zmén v krajiné, ploch a koridord Gzemnich rezerv a biokoridor(

se stanovenymi podminkami pro ng,

- hlavni vykres zahrnujici urbanistické feSeni, vymezeni funkcnich ploch, zastavéné
a zastavitelné plochy, usporadani krajiny, koncepci technické infrastruktury a plochy

Uzemnich rezerv,
- vykres verejné prospésnych staveb, opatfeni a asanaci [12].

Textové a vykresové Udaje Uzemniho planu jsou jednim z vychozich podklad( pfi tvorbé

ocenovani pozemk v prislusnych plochach tzemi obce.

V pfipadé, Ze obec nema vydan Uzemni plan, miZe rozhodnout o pofizeni vymezeni
zastavéného Uzemi svym obecnim Ufadem nebo Ufadem Uzemniho planovani obce s rozsifenou
pUsobnosti (ORP). Procesni Ukony prlibéhu pofizovani vymezeni zastavéného Uzemi jsou
uvedeny § 59 - 60 SZ. Zastavéné Uzemi se vydava formou opatfeni obecné povahy a schvaluje ho
zastupitelstvo obce. Tento dokument je vSak velice omezeny ve svych moZznostech rozvoje obce,
nebot mimo vymezené =zastavéné Uzemi obce nelze povolovat zadny dalsi rozvoj na
katastralnim Gzemi obce a i v zastavéném Uzemi je povolovani staveb mozné jen tehdy, neméni-li

se jeho charakter [4; 10].

c) Regulacni plan (RP) - se pofizuje z podnétu, na Zadost nebo na zakladé pozadavk
zasad Uzemniho rozvoje nebo Uzemniho planu, s nimiz musi byt v souladu. Procesné
je pofizeni, projednani a schvaleni regulacniho planu definovano v 3&64-69
stavebniho zakona. Regulacni plan schvaluje zastupitelstvo. Je-li pro urcité Uzemi
obce vydan regulacni plan, nemusi byt pro rozhodovani vtomto Uzemi vydavana

Uzemni rozhodnuti, musi v3ak vném byt uvedeno, kterd Uzemni rozhodnuti
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nahrazuje (nelze jej vyuzit, pokud zamér vyzaduje posouzeni vlivu na Zivotni

prostredi) [4; 10].

Pro zavérecné shrnuti pfedchozich kapitol a zpfehlednéni tzemniho planovaciho systému

Ceské republiky, slouZi tab. €. 1.

Tab. ¢ 1 - Uzemni plénovaci systém CR [11]

Politicko-
spravni
uroven

_| Planovaci nastroje

Zakladni obsah

Institu-
cionalni
zabezpeceni

Stat

Planovani
na Urovni
statu

Politika Uzemniho
rozvoje (PUR)

Stanoveni republikovych
priorit izemniho planovani;

vymezeni rozvojovych oblasti,
os a specifickych oblasti;

vymezeni ploch a koridor(
dopravni a technické
infrastruktury mezinarodniho
nebo republikového vyznamu;

stanoveni kritérii a podminek
pro rozhodovani v Uzemi pro
vymezené oblasti, plochy a
koridory

Uzemné planovaci
podklady (pro
Uzemi republiky)

Uzemné planovaci podklady
potfebné pro pofizovani
Politiky uzemniho rozvoje
(PUR) - UAP a US

Ministerstvo
pro mistni
rozvoj

Kraje

Uzemni
planovani
na krajské
drovni
(regionalni
uroven
planovani)

Zasady uzemniho
rozvoje (ZUR)

Stanoveni zakladnich
pozadavkUd na Ucelné a
hospodarné usporadani
Uzemi;

vymezeni ploch a koridor(
nadmistniho vyznamu tech. a
dopr. infrastruktury;

vymezeni nadmistnich
rozvojovych oblasti a os a
nadmistnich specifickych
oblasti

Krajsky urad
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Politicko- . . Institu-
L, Urovné ; L. . : ; L,
spravni i . .| Planovaci nastroje Zakladni obsah cionalni
h . planovani o
uroven zabezpeceni
Regulacni plan (pro
plochy a koridory  JPodminky pro vymezeni a Kraisky GFad
s wios - . rajsky ura
nadmistniho vyuzité jednotlivych pozemku ISR
vyznamu)
Uzemné& analytické | Zajisténi a vyhodnoceni stavu
podklady (pro a vyvoje Uzemi; Krajsky urad
uzemi kraje — , .
je) potencionaly/hodnoty uzemi;
Zajisténi a vyhodnoceni stavu
Spravni , .~ |Uzemné& analytické |a vyvoje uzemi; o
bvody obci Uzemni dklady ( Obecni urad
obvody obci | |, , , |podkla ro P . ‘.
y planovani P e yp potencionaly/hodnoty Uzemi; |gpces
s becni spravni obvod obce s
. na obecni o imi i rozsifenou
rozSifenou |, , s rozsifenou limity a omezeni; . )
. . | Urovni . ) oL o . . |pusobnosti
pusobnosti pUsobnosti) z&méry rozvoje Uzemi vetné
problémda k reseni
. , Koncepce Uzemniho rozvoje a
Uzemni funken 3 och
. v Iy e unkeni vyuzité ploch; i OF
planovani |Uzemniplan vy p Obecni Gfad
Obce a regulacni vymezeni zastavitelnych ploch
lanovani - :
P L Podminkou pro vymezeni a .
obce Regulacni plan o o . | Obecni urad
vyuziti jednotlivych pozemku

Problematika kapitoly 2.2. Uzemni planovani je velmi rozsahla, proto je tato pasaz
zestru¢néna tak, aby pouze osvétlila zakladni principy a parametry Uzemniho planovani, jez jsou

nasledné zdrojem informaci a podkladem pro ucely ocefiovani nemovitosti.
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2.3 OCENOVANI POZEMKU

Ocenlovanim je myslena ¢innost, pfi které se danému predmétu nebo souboru predmétd
pfifazuje penézni ekvivalent. Tato Cinnost je velmi zavisla na zkuSeném Usudku odhadce, ktery
musi aplikovat konkrétni metodiky za Ucelem ocenéni jednotlivych aktiv. JelikoZ neexistuje Zzadna
presné definovand cesta k urceni hodnoty majetku, mohou tak dva r0zni odhadci dospét
k odliSnym, avsak stejné platnym hodnotam pro stejny pfedmét ocenéni. Pfi ocefiovani je tedy
nezbytné definovat, jaka hodnota ma byt za jakym ucelem zjisStovana. Vysledkem ocerovani je

tedy hodnota, ktera je vSak velmi casto zaménovana za cenu [6; 13].

Pojem cena se pouZiva pro nabizenou, poZzadovanou nebo skutecné zaplacenou castku
za zboZi ¢i sluzbu. Z ddvodu rozdilnych vlivi plsobicich na konkrétniho kupujiciho nebo
prodavajiciho, se tato cena mlze nebo nemusi odliSovat od hodnoty, kterou za konkrétnich
okolnosti obé strany pfisuzuji zbozi ¢i sluzbam. Cena je tedy fakticka velicina, ktera je ukazatelem
relativni hodnoty prFipisované zboZi nebo sluzbam konkrétnim kupujicim nebo prodavajicim za
konkrétnich okolnosti. Oproti tomu hodnota je ekonomicka kategorie vyjadFujici jakysi penézni
vztah mezi zboZim a sluzbami, které Ize na trhu koupit, na jedné strané kupujicimi a na druhé
strané prodavajicimi. Vyjadfuje uZitek ve prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu provedeni

odhadu. Hodnota tudiz neni skutecnou ¢astkou, nybrz odhadem pravdépodobné ceny [13].

Oceniovani pozemkd je oproti ocenovani jinych nemovitych véci specifické jejich
omezenou rozlohou neboli kone¢nym mnoZstvim, nepfemistitelnosti, jedinecnosti a neomezenou
Zivotnosti. Tyto faktory vytvari z pozemkl artikl s relativné vysokou hodnotou. Ke stanoveni
hodnoty pozemkl Ize vyuzit mnoha metod, mezi které se napfiklad Fadi metoda vynosova,
porovnavaci metoda, metoda tfidy polohy, ocenéni podle cenovych map nebo ocefiovani podle

cenovych predpist [14].

Pro spravny vybér metody ocenéni pozemkdl, je nutné urcit, jakd hodnota ma byt
vystupem ocenéni. Za timto Ucelem rozliSujeme dva zakladni pfistupy, které se vzajemné odliSuji
svymi pristupy a metodami. Prvnim pristupem je administrativni ocefiovani pozemkd, jehoz
vysledkem je administrativni cena (cena zjisténa, dle cenového predpisu), ktera slouzi pro ucely
statni spravy a samospravy, zejména pro danoveé Ucely. Administrativni pfistup vyuziva ke zjisténi
ceny oceflovaného majetku zplisoby & metody, které stanovi obecné zavazny predpis. V Ceské
republice se majetek oceriuje podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a provadéci
ocenovaci vyhlaskou €. 441/2013 Sb., v aktualnim znéni. Tento zakon vytvafi jednotny, objektivni
zpUsob zjisténi ceny majetku pro vSechny platce bez rozdilu a zaroven timto urcuje zaklad, z néjz

bude odvedena dan. Druhym pfistupem je trZni ocefiovani pozemkd, jehoz vysledkem je odhad
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trzni hodnoty, ktery pfedstavuje castku, za kterou by bylo mozno véc v daném misté a case
prodat nebo koupit. Trzni pfistup se snazi dosahnout co nejpfesnéjSiho odhadu realné trzni
hodnoty ocenovaného majetku. Je tedy zfejmé, Ze ocenéni majetku zaloZené na principech trzni

ekonomiky, je zcela odliSné od stanoveni regulované ceny [13].

JelikoZ pozemky nelze libovolné rozsifovat nebo vyrabét, stava se vlastnictvi pidy zvlastni
formou monopolu, ze kterého se odviji pozemkova renta. Vynosova metoda by se tedy mohla
jevit, jako optimalni pro ocerovani pozemku. Ocenéni by uvazovalo s tim, jako by byly pozemky
pronajaty respektive propachtovany. K vyuZiti této metody v3ak ve vétsiné pripadl chybi dostatek
podkladd. Vynos ze stavebniho pozemku by byl zavisly na mnoha faktorech, pficemz u nékterych
pozemkd, jako jsou napfiklad okrasné sady, parky, pozemky pod verejnymi budovami, kostely,
silnicemi, apod., by svynosem neslo prakticky vibec pocitat. Z tohoto dlvodu se vynosovy
zpUsob pouZiva zejména pro ocenéni zemédélské pldy, lesnich pozemk( a porostl nebo pro
ocenéni vécnych bfemen a podnikl. K ocenéni pozemk{ se nejcastéji vyuZziji metody ocefiovani

podle cenovych predpist a komparativni metody, které budou déle detailnéji vysvétleny [13].

Pouzitim jednotlivych pristupl, metod nebo pravnich predpis, dojde ke stanoveni

rGznych druhd cen. Pro zpFehlednéni systému cen v Ceské republice slouZi tab. €. 2.

Tab. ¢. 2 - Systém cen v CR podle cenového préva [13]

Cena obvykla Hodnota véci, vyjadFena v penézich
Zakon ¢. 89/2012 sb., Hodnota s pfihlédnutim ke zvlastnim pomérdm
obcansky zakonik Cena mimoradna |nebo ke zvlastni oblibé vyvolané nahodnymi

vlastnostmi véci

Volné Cena obvykla
Ceny sjednané - Ufedné
. Regulované (zverejnény v
(smluvni) & ( J y _vécnd
Cenovém véstniku)
o cenach
Zakon €. 151/1997 Sb., 0 |Cena obvykla
Ceny uréené dle ocenovani majetku
. . ) Cena mimoradna
zvlastniho pFedpisu Provadéci ocefiovaci

vyhlaska €. 441/2013 Sb. |Cena zjisténa
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Obvykla cena je definovana v zdkoné o ocenovani majetku, ktery ji definuje jako
hodnotu, ktera se urci porovnanim. Predstavuje tedy odhadovanou Castku, za kterou je mozno
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Pro Ucely tohoto zdkona se obvyklou cenou
rozumi: ,cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
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
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvIdstni obliby.
Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zviastni
hodnota pfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje

hodnotu véci a urci se porovndnim.” [5].

Mimoradna cena je rovnéZz vymezena v ZOM, ma povahu hodnoty a vychazi z ceny
obvyklé. Rozdilem je vSak to, Ze do vySe mimoradné ceny mohou vstupovat mimoradné okolnosti

trhu, vliv zvlastni obliby nebo také osobni poméry prodavajiciho a kupujiciho [5].

ZjiSténa cena je penézitd Castka stanovend odliSnym zplsobem ocenovani, neZ cena
obvykld nebo mimoradna. Tato hodnota se urci na zakladé cenového predpisu, tedy zakona

o ocefiovani majetku a ocefiovaci vyhlasky [5].

2.3.1 Mezinarodni oceinovaci standardy

Mezinarodni ocenovaci standardy IVS (International Valuation Standards) a evropské
ocenovaci standardy EVS (European Valuation Standards) maji za cil standardizovani znalecké
¢innosti, konkretizovani zakladnich pojmU a pfistupl k ocefiovani majetku ¢i poZadavkl na
znalecké a odborné posudky. Jejich Ukolem je tedy vymezeni pojmU0 a postupd, nikoliv hodnot

konkrétnich veliCin. Prozatim vSak nejsou pfi ocefiovani brany tyto standardy za zavazné.

Dle IVS a EVS je trzni hodnota chapana jako ,odhadovand Zdstka, za kterou by mélo byt
aktivum sménéno k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v nezavislé
transakci, po ndlezitém marketingu, kdy kaZdd ze stran jednala informované, uvdZlivé a nikoli

v tisni.” [15; 16]
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2.3.2 Vlivy na cenu pozemku

Kazdy pozemek je svym zplsobem jedinecny. | kdyZ by se mohlo zdat, Ze dva sousedni
pozemky budou mit pfiblizné stejnou hodnotu, nemusi tomu tak vzdy byt. To, co plati pro jeden
druh pozemku, nemusi platit pro druhy. Hodnota pozemkd spociva nejen v jejich omezeném
mnoZstvi, ale také ve schopnosti pozemk( prinadSet uZitek. Jestlize chceme zjistit hodnotu

pozemku, musime zohlednit celou fadu cenotvornych faktord, kterymi zejména jsou:

Poloha

Jednim z nejvyznamnéjsich cenotvornych faktord, ktery zcela zdsadné ovliviiuje cenu
pozemku, je jeho poloha. Hodnotu pozemku ovliviuji tfi drovné polohy. Prvni drovni je
makropoloha neboli regionalni Uroven. Ta vyjadfuje uplatnéni dané polohy k centru regionu, jeho
dostupnost, kvalitu Zivotniho prostfedi, napojeni na infrastrukturu a také socialni a ekonomicky
profil daného mista. Druhou Urovni je mezopoloha neboli poloha v ramci sidla a jeho dostupnosti
k centru. Mezopoloha vyjadfuje charakter zény, ve které se dany pozemek nachazi, napriklad zda
se pozemek nachazi v zaplavovém Uzemi. Treti Urovni je mikropoloha, jenz uz pfimo urcuje
polohu pozemku v zéné. Zde se napriklad zkouma dostupnost verejné dopravy, obcanska
vybavenost, kvalita mistniho prostfedi nebo geologické sloZeni a skladba jednotlivych vrstev

daného pozemku [17].

Svycarsky architekt Wolfgang Naegeli, ktery se zaslouZil o metodu ocenéni stavebnich
pozemkUl podle tzv. ,tfidy polohy”, definuje trzni atributy, které maji vliv na cenu pozemku. Mezi
tyto atributy patfi poloha pozemku ve mésté, intenzita jeho vyuZiti a dopravni spojeni. Poloha
pozemku ovliviiuje prfedevSim hodnotu pozemku, prodejnost, pronajimatelnost a miru
obsazenosti. Dalo by se fici, Ze hodnota pozemku, vlivem polohy, stoupa smérem k centru mésta.

Je v3ak velmi dulezité, hodnotit kvalitu polohy pozemku v souvislosti s jeho moZznym vyuzitim [18].

Velikost a tvar pozemku

Rozloha pozemku je dalSim vyznamnym faktorem, jenz ovliviiuje jeho hodnotu. Plati zde,
e &m vétsi je pozemek, tim vy33i je jeho hodnota, ale zaroven zpravidla klesd hodnota v K&/m?
pozemku.

Vyuzitelnost a hodnotu pozemku z &asti ovliviuje i jeho tvar. Pozemek nepravidelnych
nebo nevhodnych rozmérd, urcité negativné ovlivni mozZnost vystavby nebo zapficini jeji znacné
prodrazeni. Napfiklad stavebni pozemek ve velkém svahu, ktery prodrazi zakladové konstrukce.

Dal$im prikladem mUZe byt obdéInikovy pozemek o velkém nepoméru délek jednotlivych stran.
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Na takovém pozemku muze byt zcela nerealné cokoliv vybudovat, ale pro zemédélské tcely mize

byt dostacujici. Je tedy nutné brat zfetel na zplsob vyuZiti nebo budouci funkci daného pozemku.

U stavebnich pozemkd hraje svoji roli orientace ke svétovym stranam. Uprednostnuje se
pozemek, na kterém bude moZzno postavit obytné mistnosti domu na jihovychodni a jihozapadni
stranu. Dale je vyhodné, kdyZ je pozemek orientovan svou kratSi stranou smérem k pfijezdové

komunikaci.

Zpusob a mira vyuZitl

ZpUsob vyuziti odrazi uzitek, respektive potencionalni vynos. Jednotlivé zplsoby vyufZiti se
od sebe velmi liSi a mohou tak mit zcela zasadni vliv na hodnotu pozemku. Napfiklad stavebni

pozemek, bude mit nékolikanasobné vy3si hodnotu, nez pozemek zemédélsky [19].

Nizka nebo naopak pfilis vysoka mira stavebniho vyuziti pozemku se negativné projevi na

jeho hodnoté.

Stuperi dzemniho pldnovéni

PFedevSim je nutné rozliSovat pozemky urCené Uzemnim pldnem obce k zastavéni
a pozemky nezastavitelné. U zastavitelného pozemku mdZe nastat situace, Ze se stavebnim
pozemkem nestane, pfipadné jeho zastavéni je v souvislosti s podminkami umisténi stavby
Uzemnim rozhodnutim nebo regulacnim planem komplikované. Tato informace je zcela zasadni
jak pro prodavajiciho, ktery navrhuje cenu, tak pro kupujiciho, ktery pfedpoklada realizovatelnost

zZameéru.

O vlivu uzemniho planovani na cenu pozemku pojednava napfiklad A. Bradac a kol.
v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci. Zde popisuje, jak se cena pozemku méni
v zavislosti na jeho predpokladaném vyuziti. Cena zemédélského pozemku urceného pro
vystavbu, bude postupné stoupat v zavislosti na bliZici se realizaci vystavby. Zemédélsky pozemek
brzy stavét, cena tohoto pozemku stoupne. Nasledné cena dale stoupad v zavislosti na
zainvestovanosti (pfedevsim inZzenyrskymi sitémi) a stupni Uzemniho a stavebniho fizeni, az po
dobu samotné realizace stavby. Postupny vyvoj ceny pozemku je znazornén na obr. €. 4, kde je

uveden priklad ze SRN [13].
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D Pfigina vzestupu Pozivatelé Odcerpani

hodnoty Zisku zisku
TrZni cena +100 % T T D e
stavebniho | Navlflady na technickou \ o
pozemku | pripravu pozemku (90 % neutralni)
: pro vystavbu
| . U i
| ey e el v, | U zmény
Hodnota stavebné I pfipravu: pozemku dnikatele a omezeni
nepfipraveného | e L podnikaele | D
pozemku . Pivodni nebo AZ na vijimky
Predpoklad nésledni vastnici, #oné
Zisku spekulanti odgerpani
Predpoklad Pavodni
zisku viastnici T
Hodnota Vs
zemédglské
pady 0% \ \ T 1

Jednotlivé stupné izemné planovaciho fizeni
Obr. ¢. 4 - Vyvoj ceny pozemku v zdvislosti na stupni stavebniho rizeni - SRN [13]

InZenyrské sfté

Zhotoveni inZzenyrskych siti je velmi nakladné, a proto maji velky vliv na cenu pozemku.
Idealnim stavem je, kdyZ jsou vSechny potfebné inZenyrské sité dovedeny az k hranici pozemku.
V tomto pfipadé maji inZenyrské sité pozitivni vliv na hodnotu pozemku. V opatném pfipadg,
mohou naklady na vybudovani téchto siti, citelné prodrazit celou vystavbu, coZz ma za nasledek
negativni vliv na hodnotu pozemku. Hlavni trasy nékterych rozvodd, jako napfiklad teplovody,
plynovody nebo elektrorozvody, jsou vlastnény a budovany spolecnostmi, které nasledné tyto
komodity prodavaji. Hodnota téchto siti je nasledné obsaZena v cené energii. Naopak vodovody
a kanalizace, jsou zpravidla ve vlastnictvi obci, které pozaduji za pfipojeni k témto sitim cast jejich

hodnoty [13].

MUZe nastat situace, kdy hlavni Fady inzenyrskych siti zasahuji do pozemku a svymi
ochrannymi péasmy tak znehodnocuji pozemek. Dalsim dllezitym prvkem jsou Ucelové
komunikace pro pfistup k pozemku, bez nichZz nemusi byt vydano stavebni povoleni, coz opét

muUZe negativné ovlivnit hodnotu pozemku.

Prévni aspekty

Jakékoliv omezeni optimalniho vyuziti pozemku vlivem pravnich aspektll, ma negativni vliv
na hodnotu pozemku. Pfed ocenénim nebo koupi pozemku, je nutné ovefit, zda dany pozemek
neni zatizen vécnym bremenem Ci zavazky ve prospéch jinych osob. Vécné bfemeno omezuje
vlastnika nemovitosti tim, Ze je povinen néco trpét, Cinit nebo se néfeho zdrZet. V souvislosti
s pozemky se mUZe jednat napriklad o pravo chlize po pozemku, vedeni inZzenyrskych siti nebo
pozivaci pravo k porostim na pozemku. Vé&cna bfemena prechazeji s vlastnictvim nemovitosti na

nabyvatele a mohou byt trvala nebo jen docasna [20].
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Ekologické zdteZ

Tento faktor vyplyva z existence ¢lovéka a z jeho plsobeni na pfirodu. Kontaminace pidy
napriklad u prdmyslové vyuZivanych pozemk(, mulZe ohroZovat zdravi nebo Zivoty lidi.
Odstranéni takové zatéZze muze byt dosti komplikované a velmi finan¢né nakladné. Z téchto

ddvodl pUsobi ekologicka zatéz negativné na hodnotu pozemku [19].

Do této kategorie Ize zaradit i pFirodni faktory, které vyplyvaji z pfirozené stranky
pozemkU. Mezi pfirodni faktory plsobici na hodnotu pozemku patfi predeviim zvySeny vyskyt
radonu nebo zaplavova Uzemi. Pokud se pozemek nachazi v zaplavovém Gzemi, Ize pfedpokladat
fadu vyraznych omezeni pro moznost vystavby. Rovnéz mohou nastat problémy s pfipadnym

Uvérem a pojiSténim staveb.
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3 FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLE RESENI

Diplomova prace se zabyva vlivy tizemniho planovani, které plsobi na vysi obvyklé ceny
pozemkl ve Vyskové. Pro tyto Ucely byly zvoleny tfi pozemky, u kterych je simulovano, Ze se
nachazeji jednak v plochach nestavebnich a jednak v plochach urcenych k zastavéni, a to dle
rdznych stupnd Uzemniho planovani. Prvni pozemek se nachazi v katastralnim Gzemi Vyskov
a lezi nejbliZze centru mésta. Zbylé dva pozemky se nachazeji ve vétsi vzdalenosti od stfedu mésta
a spadaji do katastralniho Uzemi Dédice u VySkova. Vybrané pozemky navazuji na soucasnou
zastavbu. V zavislosti na postupném rozvoji danych lokalit, Ize pfedpokladat jejich mozné

zastavéni.

Nejprve bude simulovano, Ze vybrané pozemky jsou Uzemnim planem urceny jako
zemédélské. Nasledné budou pozemky urceny k zastavéni a v posledni fazi budou uvaZovany
jako stavebni. Dale bude simulovana pfitomnost & nepfitomnost inZenyrskych siti na hranici

pozemku.

Problém: Uréent viivii dzemniho pldnovén/ pldsoblc/ na vysi obvykilé ceny pozemkd ve Vyskove.

Cilem prace je zjistit, vyhodnotit a interpretovat vlivy tzemniho planovani na vysi obvyklé
ceny pozemkU ve Vyskové. Prvnim krokem je provést analyzu trhu za Ucelem trzniho ocenéni
pozemkl. Nasledné vytvofit vhodné databaze pozemkl pro porovnavaci metodu. Poslednim

krokem je urcit cenu obvyklou simulovanych pozemk a vyhodnotit vlivy, které na ni psobi.

v vrs

Hypotéza ¢ 1: Nejvyssi cenu budou mit pozemky stavebni. Naopak zeméedeélské pozemky budou mit cenu

v vs

nejniZsi.
Hypotéza c. 2: Mezi rozhodujic/ viivy na obvyklou cenu pozemkd ve Vyskové patif lokalita.

Hypotéza & 3: Mezi rozhodujici viivy na obvyklou cenu pozemkd ve Vyskové patii pfitomnost ci

nepfitomnost inZenyrskych siti.

36



4 POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNENI(

K naplnéni pozadovaného cile diplomové prace pfedchazela podrobnad a dlouhodoba
analyza realitniho trhu ve mésté Vyskov, zamérena na prodej pozemkd. Analyza byla zahajena
dne 27.10. 2019 a ukoncena dne 31. 5. 2020. Ke sledovani nabidek byl vyuzit nejnavstévované;jsi
realitni server Sreality.cz, ktery zprostfedkuje data od prevazné vétsiny inzerentll daného trhu.
Déle byl vyuZit vefejny server Ceského UFadu zemé&méFicského a katastralniho, ktery disponuije jiz
realizovanymi cenami. Pomoci uvedenych podklad( byla zpracovana potfebnd databaze pro

stanoveni obvyklych cen vybranych pozemk{ ve Vyskové.

Ocenéni pozemkU bude provedeno metodou pfimého porovnani (komparativni metoda).

Pro vylouceni extrémnich hodnot datového souboru bude vyuZit Grubbslv parametricky test.

41 KOMPARATIVNI METODY OCENOVANI

Porovnavaci metody se fadi mezi nejobvyklejsi zplsoby a metodiky stanoveni trZni
hodnoty. Reflektuji aktualni stav konkrétniho segmentu trhu do ceny nemovité véci, coZ v praxi
pfinasi nejkvalitnéjSi a nejpfesnéjsi vysledky. Metody vychazeji z principu srovnani ocefiované
nemovité véci se stejnymi ¢i obdobnymi nemovitymi vécmi prodavanymi na stejném trhu k datu
ocenéni. Nemovité véci, které budou vyuzity k porovnani, by mély mit porovnatelné parametry
a mély by byt obchodovany za porovnatelnych podminek. Shromazdénim dostate¢ného mnozstvi
kvalitnich srovnavacich vzorkd, Ize vytvorit databazi, kterou je vSak nutné pravidelné aktualizovat.

Pro vytvofeni databaze mohou byt zdrojem napftiklad [13; 201:

a) Realitni inzerce - zde jsou uvedeny nabidkové ceny nemovitych véci, které jsou
zpravidla vysSi, nez je skuteCné sjednana cCastka. Nevyhodou je tedy nezjiSténi
skutecné kupni ceny a neuplnost nebo pravdivost informaci. Vyhodou vsak je snadna
a bezplatna dostupnost velkého mnoZstvi nemovitosti. Zaroven Ize z realitni inzerce
vysledovat kolisani ceny urcité nemovitosti v Case. Pomoci tohoto sledovani je mozno
odvodit koeficient, kterym se upravi poZzadovana cena [21].

b) Kupni smlouvy - zde jsou uvedeny realizované ceny nemovitych véci, které vsak
mohou byt zkresleny rlznymi faktory, napriklad prodejem mezi pribuznymi nebo
spekulativnim prodejem za Ucelem obohaceni. DalSim problémem je Spatna
dostupnost téchto Udaji o cené a méné vhodnych informaci o nemovité véci pro

porovnani. Kupni smlouvy jsou evidovany v katastru nemovitosti, ktery za poplatek
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umoznuje poskytnuti jejich kopie. Pfi poufZiti realizované ceny je nutné znat jeji stafi
a pripadné je nutné vyuzit cenovych indexd pro prepocitani ceny k datu ocenéni.

c) Cenové mapy - jsou vytvoreny z realizovanych cen pfi prodeji pozemk{ v dané obci.
Pomoci cenové mapy a vysledovanim urcitych konstant lze ocenit i obdobny
pozemek v obci, ktera nevlastni cenovou mapu. Nevyhodou je fakt, Ze naprosta
vétSina obci ma pro své Uzemi v soucasné dobé jiZz nedcinnou nebo Zadnou cenovou
mapu. Uginnost cenovych map je nutno ovéfit v Cenovém véstniku.

d) Vlastni databaze - je vysledkem pribéZzného shromazdovani realizovanych
a nabidkovych cen znalcem ¢i odhadcem. Plsobenim skupin znalcl a odhadcd
vznikaji centralni databaze, jenZ disponuji vétSim mnozstvim zaznamU o prodeji

nemovitosti. PFistup k témto databazim je vSak zpravidla zpoplatnén.

Propojenim zkuSenosti, znalosti daného trhu a vhodné porovnavaci databaze, vznikne
predpoklad, pro stanoveni trzni hodnoty majetku. Porovnavaci databaze by méla zahrnovat
pouze obdobné nemovitosti predevsim z hlediska velikosti, umisténi, Gcelu uZiti, kvality a vlivd
okoli. Mezi zakladni parametry pro databazi pozemkU patfi obec, poloha v obci, vyméra, Gcel uziti
a druh pozemku. JelikoZ se velmi Casto parametry mezi jednotlivymi nemovitostmi odlisuji, je pfi

porovnani nutno tyto odliSnosti promitnout do ceny [22].

Ke zohlednéni jednotlivych odliSnosti a jejich promitnuti do ceny slouzi koeficient
odliSnosti. Pro kazdy zohlednovany parametr slouzi jeden koeficient odliSnosti, ktery vyjadfuje,
o kolik je v daném parametru srovnavaci nemovita véc lepSi nebo horSi, nez nemovita véc
ocenovana. Pokud je srovnavaci nemovita véc lepsi nez ocefnovana, nabyva koeficient odliSnosti
hodnoty vyssi nez 1,00. V opalném pfipadé nabyva hodnoty nizSi nez 1,00. Jestlize jsou
srovnavané nemovité véci ve zohlednéném kritériu totozné, je koeficient odliSnosti roven 1,00.
Soucinem vsech koeficientll odliSnosti je vyjadien index odliSnosti. Tento index udava, kolikrat je

srovnavaci nemovitost drazsi/lepsi, neZ nemovita véc oceriovana [13].

PFi porovnani je nutno zohlednit, zda se jedna o kupni nebo nabidkovou cenu. K tomuto
ucelu slouzi koeficient redukce na pramen ceny. Tento koeficient provede korekci pocatecni
ceny, ktera se nasledné upravi pomoci indexu odliSnosti. Koeficient redukce na pramen ceny je za
pfedpokladu vyuZiti realizovanych cen roven 1,00. Casté&ji nastane situace, kdy kupni cena neni
pfesné znama a musi byt vyuZito nabidkovych cen, které v3ak byvaji zpravidla nadhodnoceny.
V tomto pfipadé nabyva koeficient hodnot mensich nez 1,00 a to v zavislosti na pfedpokladané

vySi kupni ceny, ktera bude uskutecnéna [13].
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Porovnavaci metoda vyuZziva ke stanoveni hodnoty nemovité véci Ciselnych charakteristik.
Predevsim se jedna o aritmeticky primeér, vybérové smérodatné odchylky a variacni koeficient.
Dostatecny pocet vzorkl porovnavaci databaze koreluje s presnosti odhadu hodnoty nemovité
veéci. Sestavenou databazi a nasledny odhad hodnoty negativné ovliviuji extrémni hodnoty, které
je proto nutno vyloucit. Pro kontrolu odlehlosti hodnot v této praci je pouzZit Grubbs(v

parametricky test [13; 21].

Za Ucelem stanoveni hodnoty nemovité véci rozliSujeme porovnavaci metody pFfimé
a nepfimé. Metoda pFima porovnava ocefiovanou nemovitou véc pfimo s cenovymi vzorky
z databaze. NepFima metoda porovnava oceriovanou nemovitou véc pres definovany etalon
neboli prdmérnou, standardni nemovitost. Pro potfeby stanoveni ceny obvyklé vybranych

pozemkd, je v této praci vyuZita metoda primého porovnani.

411 Metoda pifimého porovnani

Pro naplnéni cile diplomové prace byla vybrana multikriterialni metoda pfimého
porovnani pomoci indexu odliSnosti. Metoda byla zvolena z dlvodu pfimé vazby na ceny
utvarené na trhu nemovitosti, coZ zaruc€uje nejpravdépodobnéjsi odhad obvyklé ceny nemovité
véci. Vyhodou pfimé metody je samotny postup, kdy ocefovanou véc pfimo srovnavame
s jednotlivymi prvky databaze. Na rozdil od nepfimé metody se srovnani provadi jen jednou, coz
pozitivné ovliviiuje pracnost této metody. Nevyhodou muze byt potfeba dostatecného poctu
vstupnich dat (kvalitni databaze), aby nemohlo dojit ke zkresleni vysledného ocenéni. Mezi

nevyhody lze zaradit i fakt, Ze vypocet Ize aplikovat pouze na jednu nemovitou véc [21; 23].
Postup pfi pouziti metody pfimého porovnani [14]:

1. Vyhledaji se stejné ¢i obdobné nemovité véci, které jsou porovnatelné s ocefiovanou
nemovitou véci. Probéhne zjiSténi jejich vlastnosti, vCetné realizovanych nebo
nabidkovych cen. VeSkeré ziskané informace se zpracuji do srovnavaci databaze.

2. Pomoci koeficientu redukce na pramen ceny se provede korekce pulvodni ceny.
Nasledné se tyto ceny prevedou na srovnatelnou bazi. Pro ocenéni pozemk( se
nejcastdji uziva cenovy Gdaj v K&/m?.

3. Stanovi se hodnototvorné faktory, které maji vliv na cenu a ve kterych se jednotlivé
nemovité véci odliSuji. Tyto odliSnosti se zohledni pomoci koeficientl, které pfriblizi
vlastnosti srovnavacich nemovitych véci k etalonu, kterym je v tomto pfipadé
oceflovana nemovitd véc a jeji okoli. Prvky databaze, které jsou vybranymi

hodnototvornymi faktory neporovnatelné, museji byt vyfazeny.
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4. Kazda srovnavaci nemovita véc z databaze se porovna s ocefiovanou nemovitou veéci.

Rozdil uzitnych hodnot je vyjadFfen koeficientem odliSnosti. Soucin vSech stanovenych

koeficientll odliSnosti vyjadfuje index odliSnosti, kterym se upravi zndma cena

srovnavaci nemovité véci. Timto krokem se pfiblizi zndma cena prvk( databaze

k odhadované hodnoté oceriované nemovité véci.

5. Odhadovana hodnota ocefiované nemovité véci se dovodi ze zpracovani souboru

upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnavaci
nemovitost ¢. 1

(vlastnosti, cena)

Srovnavaci nemovitost
&2

(vlastnosti, cena)

Srovnavaci nemovitost
¢ 3

(vlastnosti, cena)

(vlastnosti, ceny)

dalsi srovnavaci
nemovitosti

(porovnani vlastnosti, cena)

NN\ LT

Nemovitost ocenovana

Obr. ¢ 5 - Schéma metody pfimého porovndni [13]

4.2 GRUBBSUV TEST

Grubbslv parametricky test byl zvolen z dlvodu objektivniho vylouceni extrémnich

hodnot v souboru dat vstupujicich do metody pfimého porovnani. Pomoci tohoto testu je mozné

nalézt hodnoty, které se odchyluji od priméru a nésledné by zkreslovaly vysledny odhad.

Testujeme nulovou hypotézu, Ze se testované extrémy vyznamné neliSi od ostatnich hodnot

souboru. PFi vyskytu extrémnich hodnot, jsou tyto hodnoty ze souboru vylouceny.

Postup pfi pouziti Grubbsova parametrického testu [13]:

1. Pro nalezeni extrému je nejprve nutné vzestupné sefadit soubor dat o poctu n.
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Vypocet aritmetického prdméru X a smérodatné odchylky s.

XX _|(x = xp)
x="=" s=F /—
n n—1

Vypocet testovaciho kritéria T; a Tj,.

X — X Xs— Xq
T, = , T, =

Test nulové hypotézy - zamitani H,.

T1 =2 Tig, Th = Tyn

3)

V pripadé vyskytu extrémd, které spliuji nulovou hypotézu, nasleduje jejich

vylouceni. Pokud je néktera hodnota vyloucena, vznikne novy soubor dat, ktery ma

jiné rozpéti a je nutné provést testovani znovu. Testovani musi byt opakovano,

dokud nebudou vylouceny veSkeré odlehlé hodnoty.

s kritickymi hodnotami podle poctu prvk( souboru dle nasledujici tabulky:

Tab. ¢. 3 - Tabulka kritickych hodnot pro Grubbsiv test [13]

Kritické hodnoty T,, = T,, pro Grubbsuv test

n a =0,05 n a =0,05
3 1,150 15 2,408
4 1,469 16 2443
5 1673 17 2475
6 1,822 18 2,504
7 1,938 19 253
8 2,031 20 2,557
9 2,109 21 2,580
10 2177 22 2603
11 2,235 23 2624
12 2,287 24 2644
13 2,331 25 2662
14 2,371

nemovitou véci [13].

PFi testu nulové hypotézy jsou porovnavany vysledné hodnoty testovaciho kritéria

Jestlize je néktera z hodnot testovaciho kritéria vySsi nez odpovidajici kriticka hodnota pro
Grubbsuv test, musi byt tato hodnota ze souboru vyloucena. Paklize jsou hodnoty testovaciho

kritéria menSi nez odpovidajici kriticka hodnota, je soubor pouzitelny k porovnani s ocefiovanou
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5 POPIS LOKALITY

Obr. ¢. 6 - Znak mésta
Vyskov [24]

Mésto VySkov tvofi kfizovatku cest ve sméru na Kromériz,
Olomouc a Brno. D& se snad fici, ze lezi témérf uprostfed Moravy na
rozhrani Drahanské vrchoviny, Litencickych vrchd a niZziny Moravského
Uvalu, pfi Fece Hané v nadmorské vysce 245m, asi 30km
severovychodné od Brna. Po rozhrani geologické hranice jsou vedeny
patefni komunikacni spojnice, coZz znamena, Ze VySkov byl jiz od
nepaméti daleZitou kfiZovatkou Moravy a jednou z mala primych spojnic

mezi Podunajim a severni Evropou. Dnesni polohu VySkova vymezuje

dalnice D1 ze strany jizni a rychlostni komunikace D46 ze strany vychodni. Délici osu vnitfniho

sidla ¢leni Zelezni¢ni koridor, Feka Hana a patefni méstska komunikace umozfujici vnitfni

méstskou dopravu [24].

Mésto VySkov

Obr. & 7 - Mapa CR s vyznacenim polohy mésta Vyskov v okrese Vyskov [viastni]

Katastralni Uzemi VySkova zaujima vice nez 5000 ha a dle MLO zde k 1.1.2019 Zilo

celkem 20 883 obyvatel. Soucasny demograficky trend je vsak priznivéjsi spise k velkym méstiim

a aglomeracim, coz potvrzuje i Ubytek obyvatelstva VySkova v minulych letech. Napfiklad mezi

rokem 1991 a 2013 d&inil Ubytek obyvatelstva vice nez 2 300 lidi. Tomuto faktu vSak nahravaly

s

spiSe politické zmény v devadesatych letech, které zapfricinily silny ubytek vyznamné kupni sily
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v podobé reformy a sniZeni stavll nasi armady. Vyskov je i nadale neodmyslitelné spojen

s armadou, ktera zde udrzuje rozsahlé vycvikové prostory [25; 26].

Ve mésté se nachazi komplexni obfanskd vybavenost a je napojeno na veSkeré
inZenyrské sité. V souCasné dobé je VySkov povaZzovan za spadové centrum okolnich obci a plni
i funkci obce s rozsifenou plsobnosti a obce s povéfenym obecnim Uradem. Zajistuje tedy funkce
pro celé spravni Uzemi okresu. Najdeme zde proto vesSkeré urady, politické, administrativni,

kulturni i hospodarské instituce.

Priimyslova vyroba je v prevazné mire orientovana do stavajicich vyrobnich zén, které
jsou situovany do okrajovych casti mésta, podél paternich komunikaci a s moznosti pfimého
dopravniho napojeni na dalni¢ni sit. V severozapadnim okraji mésta se nachazi prdmyslova zéna
Sochorova zamérujici se na tézsi prlmysl. Primyslova zéna Nouzka v jihozapadni ¢asti mésta je
pfevazné zaméFena na sluzby a vyrobni sluzby. Cast tohoto Gzemi je vyuZivana i ke komerénim
Ucellm. Rozvoj téchto prUmyslovych zén se stal vyznamnym faktorem, ktery ovliviiuje

zaméstnanost ve mésté i v okolnim regionu [24].

Na niZze uvedeném obrazku lze vidét, zda je kupni sila jednotlivych okrest vy3si nebo nizsi

nez median kupni sily okres(, ktery se pohybuje na hodnoté 96 % celostatniho prdméru. Okres

vy,

Vyskov ma vyssi kupni silu, neZ je republikovy primér.

Index kupni 5y ne obyvaisle
imedian =98)

B mené re: median
W vice naz median

Obr. ¢. 8 - Index kupni sily na obyvatele v okresech CR [26]
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5.1 VYVOJ UZEMI MESTA VYSKOV

Osidleni tohoto Uzemi se datuje jiz od starSi doby kamenné. V pocatcich osidlovani viak
VySkov nebyl zakladajici vesnici a po dlouhou dobu ani neplnil funkci jejiho stfediska. Geograficka
poloha mu nicméné vyznamnost v tomto Uzemi pfedurcovala. Prvni pisemnou zminku o VySkové
lze najit v listiné olomouckého biskupa Jindficha Zdilka z roku 1141, kdy VySkov patfil pod
olomoucké biskupstvi. Vyvoj mésta byl proto z velké &asti formovan vlivem cirkevnich ciniteld.
VySkov ziskal statut mésta roku 1248, ale vyznamnéjsi rozvoj zaznamenal az v 17. stol., hlavné

diky Femeslnictvi a poradani trhli [24; 27].

Jako duleZitou etapu vyvoje mésta Ize v prvopocatku povazovat jeho funkci obranného
systému, sestavajiciho se z ptivodnich hradeb se vstupnimi branami ze tii smérd. Soucasné vsak
tvofil i pevnostni sidlo pro okolni pFilehlé obce. V nasledujicich obdobich doSlo k rozsifeni sidelni
struktury jak uvnitf mésta samého, tak i ke stavebnimu rozvoji okolnich obci, coz v disledku
vedlo k pribliZovani téchto Uzemi. V rdmci technického pokroku a rozvoje primyslu doslo
k likvidaci opevnéni a naslednému prorlstani okolnich obci do samotného mésta. Tato
skuteCnost je zfejma z rozdilnosti vedut zachycujicich historické jadro v obdobich pfed
19. stoletim a nasledné v urbanizovaném Uzemi navazujicim na toto pfelomové datum. Mésto
samo vSak tvofilo spravni celek a pfilenlé obce, a¢ zaclenéné do jeho Uzemi, tvofily taktéz
samostatné spravni celky. V3e zastfeSovala budova byvalého hejtmanstvi, pozdé&ji Okresniho

narodniho vyboru a v konec¢né fazi budova Okresniho Ufadu [24].

Toto spravni Uzemi mélo svoji danou strukturu, tj. Fidilo se zasadami regulace daného
Uzemi, které byly plvodné Feseny pomoci katastralnich map, pozdéji zpracovanim mapového
podkladu s vymezenim a urfenim jednotlivych ploch. V obdobi protektoratu dochazelo ke
zpracovani rozvojové mapy Uzemi, ktera upravovala dopravni koridory, feSila nova Uzemi pro
obytnou vystavbu a vymezovala pramyslové lokality. V padesatych letech minulého stoleti byl
zpracovan zastavovaci plan mésta, ktery vymezil jednotlivé funkce v tzemi dle stavajiciho stavu
a jejich potreb. V roce 1968 byl zpracovan a schvalen smérny GUzemni plan mésta VysSkov, ktery
mél zavazny charakter. V ramci legislativy bylo vSak mozné upravit jednotlivé funkce v Uzemi

pomoci Uzemniho rozhodnuti a tim zménit charakter dané asti uzemi.

DalSi etapou vyvoje bylo pofizeni uzemniho planu sidelniho Utvaru VySkov kolem roku
1977. Tento uzemni plan sidelniho Utvaru v3ak nebyl dokoncen a schvalen. Na zakladé této
skute¢nosti byl v roce 1997 schvalen Uzemni plan sidelniho Gtvaru Vy3kov zpracovany
urbanistickym stfediskem Brno, ktery striktné vymezil funkce Uzemi a jejich neménnost.

V naslednych obdobich bylo projednano jeho 15 jednotlivych zmén. V souvislosti s novou
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legislativou a novym stavebnim zakonem byl v roce 2016 poFizen novy izemni plan Vyskova. | ten
proSel v roce 2019 Upravou a byla schvalena jeho prvni zména. V soucasnosti se zapocalo
s pfipravnymi pracemi na zméné ¢islo dva. Sou€asné GUzemni plany maji stanoveny plosné limity
zastavby a vySkovou hladinu pro jednotlivé funkéni celky, ¢imZ dochazi k ¢astecné regulaci uzemi
i bez schvaleného regulacni planu. Samostatnou plochou Uzemniho planu je historické jadro,
které je vedeno od roku 1989 jako Uzemi pamatkové zény a jsou na né&j kladeny poZadavky

pamatkové péce [24].

V soucasnosti se VySkov sestadva z péti katastralnich Uzemi, do nichZ je zaclenéno
13 méstskych casti. V katastralnim Gzemi Vyskov se nachazi Sest méstskych casti: VySkov - mésto,
VySkov - pfedmésti, Kfeckovice, Briiany, Nouzka a Nosalovice. Dale Uzemi mésta tvofi katastralni
Uzemi Dédice u VySkova, které kromé Dédic zahrnuje obce Pazderna a Hamiltony. Samostatny
katastr v ramci mésta VySkova tvori obec Opatovice. Do Uzemi mésta VySkova jsou dale zaclenény

katastry obci Lhota a Rychtarov.

Histaricky uzemni vyvoj mésta Vyskov

Obr. ¢ 9 - Aktudlné platny uzemni pldn mésta ViySkov z roku 2019 [24]
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Nasledujici obrazek znazorfuje chronologicky vyvoj tzemi mésta VySkov od roku

1897 az do roku 2016.

Obr. ¢ 10 - Vyvoj tizemi mésta Vyskov v Case [24; viastni]
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Plochy brownfields ve Vyskové

Plochy brownfields mohou z hlediska udrZitelného rozvoje region, mést a obci
zpUsobovat specifické komplikace. Snaha o revitalizaci ¢i regeneraci takto postizenych ploch, Uzce
souvisi s jejich lukrativnim umisténim. Zasluhou téchto procesl ziskava dana lokalita nebo
nemovitost opétovnou moznost vyuziti. Ve VySkové se nachazeji arealy po zaniklych provoznich
celcich. Mezi ty nejrozsahlejsi Ize zaradit areal byvalych Cistiren, ktery je soucasti Uzemi ulice

Dukelska a areal byvalé traktorky navazujici na bytovou zastavbu ulice TyrSova.

Aredl byvalych dcistiren tvofi vyznamny celek situovany mezi bytovou zastavbou sidlisté
Dukelska, areal venkovniho koupalisté a nabrezni komunikaci. Plochy tvofi pfimou navaznost na
centralni ¢ast mésta. Areal z dlvodld nemoZnosti svého rozvoje, Spatnych dopravnich vazeb
avdlisledku nemozZnosti osazeni novych technologickych celkd byl viastnikem a potazmo
i provozovatelem opustén. Z hlediska pouzivani rdznych technologii cisténi doslo v pribéhu
vyuziti arealu ke kontaminaci podlozi a vlastnik byl nucen tuto ekologickou zatéZ odstranit.
V soucasné dobé je zpracovan na tuto lokalitu investi¢ni zamér, ktery feSi na tomto Uzemi

bytovou zastavbu.

Aredl byvalé traktorky je situovany za stavajici bytovou zastavbu na ulici TyrSova a tvori
predél mezi timto Uzemim a fekou Hana. Areal byl v ramci insolvence prodan v drazbé a na jeho
Uzemi byla zpracovana dvéma investory studie zastavby. Dlouhodobé se jedna o opustény areal
s vlastnostmi brownfieldu. V pribéhu casu doslo k odstoupeni jednoho z investord od jeho
zaméru a areal tak Ceka na svoji pfestavbu zbylym vlastnikem. V soucasnosti je nutné doresit
kontaminaci podlozi, kterd vznikla v dusledku pdvodniho vyuziti pro Ucely opravarenskych

¢innosti zemédélskych stroja.
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5.2 CHARAKTERISTIKY VYBRANYCH POZEMKU

Pro UcCely simulace vybranych fazi Uzemniho pladnovani a stanoveni cen obvyklych
metodou pfimého porovnani byly vybrany nasledujici tfi pozemky. Tato kapitola bude zaméfena

na jejich podrobny popis.

5.21 Pozemek¢c.1

Prvni z vybranych pozemk( se nachdzi v katastralnim Uzemi VySkov v blizkosti centra
mésta. V katastru nemovitosti je pozemek evidovan jako ornd plda s parcelnim cislem 2044/1
o vymée 983 m?. Celé vymére pozemku je pridélena BPEJ 30810. Jedn4 se o stfedné produkéni
pUdu s tfidou ochrany Il. Pristup na pozemek je umoznén pomoci Ucelové komunikace, pozemku
p. €. 3527/3 a pozemku p. €. 2044/2, které jsou ve vlastnictvi mésta Vyskov. Pozemek pFfimo

navazuje na okolni zastavbu rodinnych dom [28].

Pozemek je veden v Uzemnim planu mésta VySkov jako plocha bydleni v rodinnych
domech. Parcela je téméF rovinatd se vSesmérnou expozici k svétovym strandm. Na hranici

pozemku se nachazi vSechny fady inZenyrskych siti.

=

Obr. ¢. 11 - Urleni pozemku . 1 v katastralni mapé [28]
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Obr. ¢ 12 - UrCeni pozemku ¢. 1 v dzemnim pldnu mésta [24]

5.2.2 Pozemek¢. 2

Druhy z vybranych pozemk( se nachazi v katastralnim Gzemi Dédice u Vyskova, které lezi
severné od centra mésta. V katastru nemovitosti je pozemek evidovan jako ornad pulda
s parcelnim &islem 1333/137 o vyméFe 1 064 m”. Celé vyméFe pozemku je pFidélena BPEJ 31010.
Jedna se o velmi produkéni pldu s tfidou ochrany Il. Pristup na pozemek je umoznén pomoci
UCelové komunikace na pozemku p. ¢. 3991/17, ktera je ve vlastnictvi mésta VySkov. Pozemek ze
severni strany navazuje na okolni zastavbu rodinnych domu a ze zbylych stran na zemédélské

pozemky [28].

Pozemek je veden v Uzemnim planu mésta VySkov jako plocha bydleni v rodinnych
domech. Parcela je témér rovinata se vSesmérnou expozici k svétovym stranam. Na hranici

pozemku se nachazi vSechny fady inZenyrskych siti.
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Obr. ¢. 14 - Urceni pozemku ¢. 2 v tzemnim pldnu mésta [24]
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5.2.3 Pozemek¢.3

Posledni z vybranych pozemkd se nachdazi v katastralnim Uzemi Dédice u Vyskova, jiz
vzdalenéji, severné od centra mésta. V katastru nemovitosti je pozemek evidovan jako orna plda
s parcelnim ¢&islem 4031/1 o vyméfe 889 m°. Celé vymére pozemku je pridélena BPEJ 31410.
Jedna se o produkéni pldu s tfidou ochrany Ill. Pfistup na pozemek je umoznén pomoci Ucelové
komunikace, pozemku p. €. 3960/8 a pozemku p. €. 3960/9, které jsou ve vlastnictvi mésta VySkov.
Pozemek z jedné strany navazuje na zastavbu rodinnych domd a ze zbylych stran na zemédélské

pozemky [28].

Pozemek je veden v Uzemnim planu mésta VySkov jako zemédélska plocha. Parcela je

témeér rovinata se vSesmérnou expozici k svétovym stranam. V blizkosti hranice pozemku se

377008

nenachazi vSechny Fady inzenyrskych siti.
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Obr. ¢. 15 - Urceni pozemku ¢. 3 v katastrdiIni mapé [28]
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emnim pldnu mésta [24]

Obr. ¢. 16 - UrCeni pozemku C. 3 v Uz
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6  VLASTNI RESENI

Vybrané pozemky budou ocenény ve tfech stupnich Uzemné planovaci dokumentace.
Nejprve bude predpokladano, Ze zlstanou zemédélskymi, poté bude simulovano jejich urceni
Uzemnim planem k zastavéni a nasledné budou uvazovany jako pozemky stavebni. Pro tyto

vybrané stupné bude urcena cena obvykla metodou pfimého porovnani.

Samotnému ocenéni predchazela dlouhodoba analyza realitniho trhu ve mésté Vyskov,
zamérena predevsim na prodej pozemkU. Sbér dat z realitni inzerce probihal pUl roku, pficemz
data byla pribézné vyhodnocovdna a v pripadé jejich nepresnosti ¢i nepravdivosti, byla
z databaze vyloucena. Nabidkové ceny byly nasledné upraveny koeficientem Upravy na pramen
zjisténi ceny, jenz zohlednuje rozdil mezi nabidkovou a realizovanou cenou. Dulezitym
pramenem pfi tvorbé databdze byly informace z Katastru nemovitosti, jenz od roku 2014
umoznuje zpoplatnény pfistup k realizovanym cenam nemovitych véci. PFi vyuZiti starSich
cenovych Udajl, byly vyuzity indexy pro prepocet realizované ceny na cenovou Uroven roku 2018.
JelikoZ k datu ocenéni nebyly dostupné indexy pro prepocet na aktualni cenovou uroven, nebude

predpokladano zasadni zvySeni trznich cen.

Shromazdénim kvalitniho vzorku dat vznikly tfi ucelené databaze pro stanoveni obvyklé
ceny zemédélského pozemku, pozemku urceného Uzemnim planem k zastavéni a stavebniho
pozemku. Kazda z databazi bude pro vybrané pozemky stejn3, jelikoZ se pozemky nachazeji ve

stejném mésté a relativné blizko sebe.

6.1 STANOVENI OBVYKLE CENY ZEMEDELSKEHO POZEMKU

Databaze zemédélskych pozemk( se sestdva z dat poskytnutych katastralnim Gradem
a z nabidek realitni inzerce. VSechny srovnavaci pozemky se nachazeji v katastralnich Uzemich
mésta VySkov a je uvaZzovano, Ze se dle platného Uzemniho planu mésta VySkov nachazeji
v zemédeélskych plochach. Pro prepocet realizovanych cen starSiho data na cenovou Uroven roku
2018, byly vyuZity indexy dostupné z portalu farmy.cz, pomoci kterych Ize zohlednit vyvoj trznich
cen zemédélské pldy v CR. Pro rok 2019 tato spole¢nost predikovala obecnou stagnaci trznich

cen pldy, proto k datu ocenéni nebude uvazovano zasadni zvyseni téchto cen [29].
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Tab. ¢ 4 - Databdze zemédélskych pozemkd [viastni]

Katastralni Informace o bozemku Vymeéra Cena celkem Cena
Gzemi P [m?] IKE] [KE/m?]
Druh pozemku |Orna puda
Zdroj www.sreality.cz 7303 240 999 33
Datum 3.2.2020
aktualizace

Dédice u
VySkova

Nabizime k prodeji zemédélské
pozemky v katastralnim
VySkov - Deédice v Jihomoravském
kraji. Pozemek je o celkové vymére
7 303 m” a je veden na jednom listu
vlastnictvi. Katastrem nemovitosti

je veden jako orna puada.

uzemi

Katastralni
uzemi

Informace o pozemku

Vyméra
[m?]

Cena celkem
[K€]

Cena
[KE/m?]

Opatovice
u VySkova

Druh pozemku |Orna puda

Zdroj www.sreality.cz

Datum

. 21.4. 2020
aktualizace

14111

423 330

30

Nabizime k prodeji zemédélskeé
pozemky v katastralnim
Opatovice u VySkova LV 172 a

Dédice u

Uzemi
katastralnim  dzemi
VySkova, vSe okres VysSkov, kraj
Jihomoravsky. Jedna se o 5
pozemkd ve vyluéném vlastnictvi.
Celkova vymeéra nabizenych
pozemkl je 14 111 m’. Plda je
obhospodafovana na  zakladé
najemni smlouvy.

54




& Katastralni Informace o pozemku Vymeéra Cena celkem Cena
| dzemi P [m?] [KE] [K&/m?]
Druh pozemku |Orna puda
Zdroj Kupni smlouva 6 896 52117 8
Datum prodeje |15.12.2017
Pozemek p.& 4006, katastralni| 72
3 Vyskov  |Uzemi Vy3kov. Cislo LV 9443, j /5. ‘
o
\
PFepocet ceny na rok 2018 [29]: %
3 P
52 117%1,0244 = 53 389,- K¢ Yall” 2 <=
ST A RS ol N~
5 . \.\‘\{u | A © _/ o
Cenazam?®=8.-K¢ WWileer™ 7~ E
& Katastralni Informace o bozemku Vymeéra Cena celkem Cena
| Gzemi P [m?] [KE] [K&/m?]
Druh pozemku |Orna plda
Zdroj Kupni smlouva 2976 41 700 14
Datum prodeje |31.5.2019
Pozemek p.¢. 832/63, katastralni
Dédiceu | . N . x,
4 3 Uzemi Dédice u Vyskova. Cislo LV
VySkova 2792
& Katastralni Informace o bozemku Vymeéra Cena celkem Cena
| Gzemi P [m?] [KE] [K&/m?]
Druh pozemku |[Orna puda
Zdroj www.sreality.cz 18 298 603 834 33
Datum 22.3.2020
aktualizace
Nabizime k prodeji zemédélské
pozemky v katastrdlnim Uzemi
5 | Rychtdfov |Rychtafov, Lhota, Opatovice v

Jihomoravském kraji. Pozemky jsou
plose 18 298 m”
Katastrem nemovitosti jsou vedeny
jako orna plida a ostatni plocha.

o celkové
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& Katastralni Informace o bozemku Vyméra Cena celkem Cena
| Gzemi P [m?] KE] [KE/m?]
Druh pozemku |Orna puda
Zdroj Kupni smlouva 8143 174 000 21
Datum prodeje [19.12.2017
Pozemek p. €. 721/145, katastralni
6 | Pediceu |y emi Dédice u Vyskova. Cislo LV
Vyskova | 4984
PFepocet ceny na rok 2018 [29]:
174 000*1,0244 = 178 246,- K¢
Cena za m?®=22,- K¢
& Katastralni Informace o bozemku Vyméra Cena celkem Cena
| Gzemi P [m?] [KE] [KE/m?]
Druh pozemku |Orna plda
Zdroj Kupni smlouva 703 8 258 12
Datum prodeje |13.2.2018
Pozemek p. €. 2056/23, katastralni
7| vyzkov Gzemi Vy3kov. Cislo LV 10091.
N
\\\\\\ ,/
AN
22\
& Katastralni Informace o bozemku Vymeéra Cena celkem Cena
| Gzemi P [m?] [KE] [K&/m?]
Druh pozemku |Orna plida
Zdroj www.sreality.cz 8 888 72 000 8
Datum prodeje |18.12.2017
Pozemek p.& 2469, katastralni
Gzemi Drnovice u Vyskova. Cislo LV
3 Drnovice u |337.
VySkova

PFepocet ceny na rok 2018 [29]:

72 000*1,0244 =73 757,- K&

Cenazam?’ =8, K&
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& Katastralni Informace o pozemku Vymeéra Cena celkem Cena
| Gzemi P [m?] KE] [KE/m?]
Druh pozemku |Orna puda
Zdroj Kupni smlouva 21 803 490 568 23
Datum prodeje |19.12.2019
Pozemek p. ¢ 3494/1, katastralni
9 | vygkov |UzemiVyskov. Cislo LV 10278.
& Katastralni Informace o bozemku Vymeéra Cena celkem Cena
| Gzemi P [m?] [KE] [KE/m?]
Druh pozemku |[Orna puda
Zdroj Kupni smlouva 23192 470 000 20
Datum 31.5.2019
aktualizace
10 Dédice u |Pozemek p. €. 1380/262, katastralni
Vydkova |Uzemi Dé&dice u Vyskova. Cislo LV

3665.

X
o

Na zakladé Grubbsova parametrického testu (viz pfiloha ¢ 1) nebyl z databaze

zemé&délskych pozemk( vyloucen Zadny pozemek. Zadny z pozemk( v databazi se tedy vyrazné

neodliSuje svoji cenou.
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Pro pfimé porovnani byly nabidkové ceny konvertovany koeficientem Upravy na pramen

zjisténi ceny, ktery byl na zakladé analyzy trhu stanoven na hodnotu 0,90. U realizovanych cen byl

tento koeficient uvazovan jako hodnota 1,00. K zohlednéni jednotlivych odliSnosti mezi

srovnavacimi pozemky a ocefiovanym pozemkem, byly pouZity koeficienty K1 az K5. Koeficienty

Upravy postupné zohledhuji velikost pozemku, pFistup a dopravni dostupnost k pozemku, tvar

a svazitost pozemku, produkéni schopnosti zemédélské pUldy a pripadné jiné specifické vlastnosti

pozemka.

Tab. . 5 - Stanoveni ceny obvyklé metodou pFimého porovndni pomoci indexu odliSnosti pro
zemédeélsky pozemek [vlastni]

& Kat,astra’lnl Vymfra Pristup k Tvar BPEJ Poznamky
uzemi [m“] pozemku pozemku
Pozemek y . Mirné svaZity, Stredné produkcni plda s
C.1 Vyskov 983 | Asfaltovd kom. obdélnikovy 30810 tfidou ochrany Il
Pozemek | Dédice u . Rovinaty, Velmi produkéni pada s
¢2 Vyskova 1064 | Asfaitovd kom. pravidelny 310170 tfidou ochrany Il
POZfemek DeEi/ce u 889 | Asfaltovd kom. Rovm‘aty, 131410 Produkcni puda s tridou
¢.3 Vyskova nepravidelny ochrany Il
Viysoce produkéni plda s
1 Dédice u 7303 Ucelova kom. Rovinaty, 31000 | tfidou ochrany | (2/3),
VySkova 150 m Uzky obdéinik {31010 | velmi produkéni pada s
tfidou ochrany Il (1/3)
Stfedné produk¢ni plida
Opatovice Ucelova kom. | Mirné svazity, | 30810 s tfidou ochrany Il (2/3),
2 . 14111 v . , c L.
u VySkova 350 m, horsi pravidelny |31000 | vysoce produkcni pida s
tfidou ochrany I (1/3)
Stfedné produk¢ni plida
. Asfaltova kom. | Mirné svazity, | 30810 | s tfidou ochrany Il (1/2),
Vysk .
3 ysKov 689 150 m obdélnikovy |30100 | vysoce produkEni plda s
tfidou ochrany I (1/2)
Dédice u Ucelova kom. Rovinaty, Viysoce produkéni plda s
4 297 2
VySkova 976 150 m Uzky obdélnik 30200 tfidou ochrany |
Velmi malo produkéni
U&elova kom. | Mirné svazity, | 52711 plda s tF. ochrany IV
5 Rychtarov | 18 298 . : y (1/4), malo produkéni
350 m, horSi | nepravidelny | 50810 | . o
puda s tfidou ochrany I
(3/4)
Dédice u Ucelova Rovinaty, Vysoce produkéni plida s
6 VysSkova 8143 komunikace | obdélnikovy 31000 tfidou ochrany |
" Ucelova Rovinaty, Méné produk¢ni plda s
7 Vysk 7 2
ySKov 03 | Lomunikace |azky obdéinik|3®%%°|  tridou ochrany I
8 Drn(v)wce Ul 5888 | Asfaltovd kom. , R,ovmat,y, 130200 Vysocs produkeni pada s
VysSkova Uzky obdélnik tfidou ochrany |
. Ucelova kom. Rovinaty, Vysoce produkéni plida s
9 Vyskov 1 21803 | 5 1 horsi | obdélinikovy | 22220 | " tridou ochrany |
Dédice u Asfaltova kom. | Rovinaty, Produkéni plida s tfidou
1 23192
0 VySkova 319 350 m, Spatny | obdélnikovy 35600 ochrany |
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Piimé porovnani — Pozemek ¢.1 — zemédélsky

Cena pozadovand resp. Cena po redukci Cena oceniovaného
C. zaplacena Kcr | napramenceny| KI K2 K3 K4 K5 10 objektu odvozena
K¢ K&/m’ K&/m’ K&/m’
1 240 999 33 0,90 30 1,01 10,98 | 0,99 | 1,05 1,05 1,08 27
2 423 330 30 0,90 27 1,02 10,97 | 0,99 | 1,02 1,00 1,00 27
3 53 389 8 1,00 8 1,01 10,98 | 1,00 | 1,03 1,00 1,02 8
4 41700 14 1,00 14 1,00 [ 0,98 ] 0,99 | 1,06 | 1,00 1,03 14
5 603 834 33 0,90 30 1,03 |1 0,97 | 0,97 | 0,97 1,20 1,13 26
6 178 246 22 1,00 22 1,01 [ 0,99 | 1,03 | 1,06 1,00 1,09 20
7 8258 12 1,00 12 1,00 [ 0,99 ] 0,99 | 0,98 | 1,00 0,96 12
8 73 757 8 1,00 8 1,01 | 1,00 [ 0,99 | 1,06 1,00 1,06 8
9 490 568 23 1,00 23 1,04 [ 0,97 | 1,03 | 1,06 1,00 1,10 21
10 470 000 20 1,00 20 1,04 10,97 [ 1,03 | 1,02 1,00 1,06 19
Celkem primér 19 K&/m? 18
M inimum K&/m® 8
M aximum K&/m® 27
Smérodatna vybérova odchylka 8,39 s 8
Pravdépodobna spodni hranice prumér - s 11
Pravdépodobna horni hranice pramér + s 26
Cena zemédélského pozemku stanovené primym porovnianim K¢ 17 915
Kcr Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient Gpravy na velikost pozemku
K2 Koeficient upravy na dopravni dostupnost |O,4339 variacni koef. 0,4155
K3 Koeficient tipravy na tvar a svazitost pozemku
K4 Koeficient upravy na BPEJ
K5 Koeficient upravy dle odborné iivahy znalce
Kcr  Koeficient Gpravy na pramen zjiSténi ceny: skutecna kupni cena: K = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
10 Index odli§nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 xK7)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocenovanym uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00

Tab. . 6 - PFrimé porovndni - Pozemek C.1 - zemédélsky [viastni]
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Piimé porovnani — Pozemek ¢.2 — zemédélsky

Cena pozadovand resp. Cena po redukci Cena ocenovaného
C. zaplacena Kcr | napramen ceny | K/ K2 K3 K4 K5 10 objektu odvozena
K& K&/m’ K&/m’ K¢&/m’
1 240 999 33 0,90 30 1,01 [ 0,98 | 0,96 | 1,01 1,05 1,01 29
2 423 330 30 0,90 27 1,02 | 0,97 | 0,98 | 0,99 1,00 0,96 28
3 53 389 8 1,00 8 1,01 | 0,98 [ 1,01 | 1,00 1,00 1,00 8
4 41 700 14 1,00 14 1,00 [ 0,98 [ 0,96 [ 1,02 [ 1,00 0,96 15
5 603 834 33 0,90 30 1,03 [ 0,97 | 0,95 | 0,93 1,20 1,06 28
6 178 246 22 1,00 22 1,01 | 0,99 | 1,03 | 1,02 1,00 1,05 21
7 8258 12 1,00 12 1,00 | 0,99 | 0,96 [ 0,94 | 1,00 0,89 13
8 73 757 8 1,00 8 1,01 | 1,00 [ 0,96 | 1,02 1,00 0,99 8
9 490 568 23 1,00 23 1,04 [ 0,97 [ 1,03 [ 1,02 [ 1,00 1.06 22
10 470 000 20 1,00 20 1,04 (0,97 | 1,03 [ 0,98 1,00 1,02 20
Celkem prumér 19 K¢&/m® 19
M inimum K&m® 8
M aximum K&/m® 29
Smérodatna vybérova odchylka 8,39 s 8
Pravdépodobna spodni hranice pramér - s 11
Pravdépodobna horni hranice prameér + s 27
Cena zemédélského pozemku stanovena pfimym porovnanim K¢ 20 433
Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient upravy na velikost pozemku
K2 Koeficient upravy na dopravni dostupnost 0,4339 variacni koef. 0,4167
K3 Koeficient Upravy na tvar a svazitost pozemku
K4 Koeficient upravy na BPEJ
K5 Koeficient upravy dle odborné tivahy znalce
Kcr  Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny: skutecnd kupni cena: K = 1,00, u inzerce pfimérené nizsi
10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)

U ocenovaného objektu se pti pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceniovany m uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

Tab. ¢. 7 - Pfrimé porovndni - Pozemek C.2 - zemédélsky [vlastni]




Pi'imé porovnani — Pozemek ¢.3 — zemédélsky

Cena pozadovand resp. Cena po redukci Cena ocenovaného
C zaplacend Kcr | napramen ceny | K/ K2 | K3 K4 K5 10 objektu odvozena
K¢ K&/m’ K&/m’ K&/m’
1 240 999 33 0,90 30 1,01 |1 0,98 | 0,96 | 1,03 1,05 1,03 29
2 423 330 30 0,90 27 1,02 1 0,97 | 0,99 | 1,00 1,00 0,98 28
3 53389 8 1,00 8 1,01 | 0,98 | 1,01 | 1,01 1,00 1,01 8
4 41 700 14 1,00 14 1,00 | 0,98 | 0,96 | 1,04 1,00 0,98 14
5 603 834 33 0,90 30 1,03 |1 0,97 | 0,98 | 0,95 1,20 1,12 27
6 178 246 22 1,00 22 1,01 |1 0,99 | 1,03 | 1,04 1,00 1,07 21
7 8258 12 1,00 12 1,00 | 0,99 | 0,96 | 0,96 1,00 0,91 13
8 73 757 8 1,00 8 1,01 | 1,00 | 0,96 | 1,04 1,00 1,01 8
9 490 568 23 1,00 23 1,04 |1 0,97 | 1,03 | 1,04 1,00 1,08 21
10 470 000 20 1,00 20 1,04 0,97 | 1,03 | 1,00 1,00 1,04 19
Celkem prumér 19 K&/m’ 19
M inimum K&/m® 8
M aximum K&/m’ 29
Smérodatna vybérova odchylka 8,39 s 8
Pravdépodobna spodni hranice prumér - s 11
Pravdépodobna horni hranice prumeér + s 26
Cena zemédélského pozemku stanovena pfimym porovnanim K¢ 16 666
Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient upravy na velikost pozemku
K2 Koeficient ipravy na dopravni dostupnost 0,4339 variacni koef. 0,4123

K3 Koeficient upravy na tvar a svazitost pozemku
K4 Koeficient ipravy na BPEJ
K5 Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce

Kcr  Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skutecnd kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce piimétené nizsi

10  Index odli§nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 xK7)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00

Tab. ¢. 8 - Pfrimé porovndni - Pozemek ¢.3 - zemédélsky [vlastni]
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STANOVEN{ OBVYKLE CENY POZEMKU URCENYCH K ZASTAVEN(
UZEMNIM PLANEM

6.2

Databaze pozemkl urcenych tzemnim planem k zastavéni se sestava z dat poskytnutych
katastralnim Uradem az nabidek realitni inzerce. VSechny srovnavaci pozemky se nachazeji
v katastralnich uzemich mésta Vyskov a zaroven je uvaZzovano, Ze se nachazeji bud v navrhovych,
nebo jiz ve stavajicich plochach pro bydleni, avSak s predpokladem doposud nevydaného
uzemniho rozhodnuti. Pro prepocet realizovanych cen starSiho data na cenovou Uroven roku
2018, byly vyuzity indexy dostupné z portalu Ceského statistického GFadu, pomoci kterych lze
zohlednit vyvoj trznich cen stavebnich pozemkd v CR. Kv(ili absenci index(i pro pfepocet na

aktudlni cenovou Uroven, nebude predpokladano zasadni zvyseni trznich cen téchto pozemka.

Tab. ¢. 9 - Databdze pozemkd urcenych tzemnim pldnem k zastaveni [vlastni]

~ |Katastralni Vymeéra . Cena
C. azemi Informace o pozemku [m?] Cena celkem [K¢] [KE/m?]
Druh pozemku [Orna ptda
Zdroj Kupni smlouva 1074 51 800 200
Datum 3.6.2019
prodeje
1 VyZkov Pozemek p. C. 2007/28,
katastralni uzemi Vyskov. Cislo
LV 2841.
~ |Katastralni Vymeéra . Cena
C. Gzemi Informace o pozemku [m?] Cena celkem [Kc] [K&/m?]
Druh pozemku | Orné plda
Zdroj Kupni smlouva 572 686 400 1200
patum 31.5.2019
prodeje
2 Dédice u |Pozemek p. C. 126/125,
Vyskova |katastralni Uzemi Dédice u
Vyskova. Cislo LV 2856.
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N

Katastralni
uzemi

Informace o pozemku

Vyméra
[m]

Cena celkem [Kc]

Cena
[KE/m?]

Lhota

Druh

pozemku Orna puda

Zdroj www.sreality.cz

Datum

aktualizace 8.4.2020

1099

1494 640

1360

Nabizime k prodeji idealni
stavebni pozemek v obci Lhota
okres  Vyskov.
pozemek 3 km od VySkova, 7
km na D1.
postaveni dle uzemniho planu
rodinného domu, v
zastavbé podél komunikace,
kde v jejim okraji jsou vSechny
dostupné sité, kanalizace, voda,
el.

VSe idedIni k

nové

Velice hezky| p<

REAL|

samoob

Katastralni
uzemi

Informace o pozemku

Vymeéra
[m?]

Cena celkem [Kc]

Cena
[KE/m?]

Lhota

Druh

pozemku Orna plda

Zdroj www.sreality.cz

Datum

. 18. 3. 2020
aktualizace

1121

1490 000

1329

Nabizime Vam k prodeji mirné
svaZzity pozemek o vymére
1121m? ve Vyskové, ¢asti Lhota,
jenz je dle platného uzemniho
planu obce urcen k vystavbé
rodinného domu. Na pozemek
je privedena elektricka energie,
voda i kanalizace, plyn je pres
cestu. Uli¢ni Sife pozemku cini
cca 21,5 m, délka poté 52 m a
vede k nému asfaltova
pfijezdova  cesta.
prodeje je i veSkera stavebni

komunikace.

Soucasti

A rcaa it saveria®
12 PRORADOST

B
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(a]]

Katastralni
uzemi

Informace o pozemku

Vyméra
[m7]

Cena celkem [K¢]

Cena
[KE/m?]

Rychtarov

Druh

pozemku Orna puda

Zdroj www.sreality.cz

Datum

aktualizace 21.10.2019

4 301

3181 500

740

Ve  wvyhradnim  zastoupeni
majitele nabizime k prodeji
pozemek o velikosti 4301 m? v
obci  Rychtarfov, jenz je
méstskou Vyskova.
Pozemek je Uzemnim planem
rodinnych
sité¢  se

casti

ur¢en k vystavbé
Inzenyrské
nachazi na hranici pozemku.

domdl.

Katastralni
uzemi

Informace o pozemku

Vyméra
[m7]

Cena celkem [KC¢]

Cena
[KE/m?]

Rychtarov

Druh

pozemku Orna puda

Zdroj www.sreality.cz

Datum

aktualizace > 4.2020

4 561

2 830 000

620

Exkluzivné nabizime k prodej
pozemku u hlavni komunikace
ve VySkové v mistni casti
Rychtafov. PFiblizné polovina
pozemku je dle odhadu z
Uzemniho  planu
Celkovd vyméra pozemku je
4561 m”. Sitka pozemku 28 m.

stavebni.
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Katastralni Vymeéra . Cena
Gzemi Informace o pozemku [m?] Cena celkem [Kc] [KE/m?]

N

Druh pozemku |Orna ptda

Zdroj Kupni smlouva 683 200 000 1025

Datum

orodeje 12.11.2019

7 . Pozemek p. C. 1932/3,
Vyskov S %
katastralni Uzemi VysSkov. Cislo
LV 6378.

Katastralni Vyméra . Cena
L . Informace o pozemku y 2 Cena celkem [Kc] ., 2
uzemi [KE/M?]

N

Zastavéna
plocha a
nadvori

Druh
pozemku

, ; 440 660 000 1 500
Zdroj www.sreality.cz

Datum

aktualizace 23.1.2020

Se souhlasem maijiteld Vam
nabizime pozemek urceny k
8 VyZkov investici. V katastru nemovitosti
je  pozemek veden jako
zastavéna plocha a nadvofi, v
Uzemnim planu oznacen jako
plocha vyroby a skladovani -
zemédeélska vyroba. Do
budoucna Uzemni plan tuto|
plochu ohranicil jako plochu
pro bydleni - v rodinnych
domech.

Na zakladé Grubbsova parametrického testu (viz pfiloha €. 2) nebyl z databaze pozemkdu
ur€enych Gzemnim planem k zastavéni vyfazen z4dny pozemek. Zadny z pozemkd v databazi se

tedy vyrazné neodliSuje svoji cenou.
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Pro pfimé porovnani byly nabidkové ceny konvertovany koeficientem Upravy na pramen
zjisténi ceny. Tento koeficient byl stanoven pfedevSim z posouzeni aktualni situace na trhu
s pozemky ve Vyskové. Rovnéz bylo prihlédnuto i k vysledklm Ing. et Ing. M.Cupala, Ph.D et Ph.D.,
ktery ve své dizertacni praci analyzoval a stanovoval vysi hodnoty koeficientu redukce na zdroj
ceny vybranych nemovitosti pro jednotlivé kraje CR, jejich mésta a obce. Hodnota pfedmétného
koeficientu byla pro tuto diplomovou praci stanovena ve vysSi 0,95. U realizovanych cen byl tento
koeficient uvazovan jako hodnota 1,00. K zohlednéni jednotlivych odliSnosti mezi srovnavacimi
pozemky a ocenovanym pozemkem, byly pouzity koeficienty K1 az K6. Koeficienty Upravy
postupné zohlednuji velikost pozemku, atraktivitu lokality, pfistup a dopravni dostupnost
k pozemku, tvar a svazitost pozemku, vybavenost pozemku inzenyrskymi sitémi a pfipadné jiné

specifické vlastnosti pozemkd [30].

Tab. C. 10 - Stanoveni ceny obvyklé metodou pfimého porovndni pomoci indexu odliSnosti pro
pozemek urceny uzemnim pldnem k zastavéni [vlastni]

. K ralni|Vyméra| P¥i k InZenyrské .
C. at'ast a' y f a stup Tvar pozemku € 'yvs € Jiné
uzemi [m“] pozemku site
Pozemek g Asfaltova Mirné svaZity, | Na hranici
¢.1 Vyskov 983 komunikace | obdélnikovy pozemku
Pozemek | Dédice u 1 064 Asfaltovd Rovinaty, Na hranici V blizkosti
¢.2 Vyskova komunikace pravidelny pozemku pramyslova zéna
Pozemek | Dédice u 389 Asfaltova Rovinaty, Nenachdzeji
¢.3 Vyskova komunikace | nepravidelny se
1 Vykov 1074 Ucelgva errlwe sva12|t3,/, Nenachazeji| 150 m od a_wsfaltove
komunikace | uzky obdélnik se komunikace
5 Deidlce u 572 Asfaltpva erne,z sYaZ|t¥, Nenachazeji Velmi tizky
VySkova komunikace | obdélnikovy se
3 Lhota 1099 Asfaltgva ern(? S\,/aZIt),/' Na hranici | V blizkosti zastavka
komunikace | obdélnikovy pozemku autobusu
4 Lhota 1121 Asfaltpva erne,z sYaZ|t¥, Na hranici
komunikace | obdélnikovy pozemku
c Rychtafov | 4301 Uéelc?vé Ml'rn,é slvaii‘ty’, Na hranici
komunikace | obdélnikovity | pozemku
Asfaltova Rovinaty N hazeil lovi ~
6 Rychtafov | 4561 sfa tpva 0\,/|nialty, , enachazeji| Jen polovina vur,cena
komunikace| obdélnikovy se k zastavéni
7 Vyskov | eg3 | Asfaltova | Mirné svazity, V| Vhblizkosti délnice
komunikace| pravidelny | komunikaci
8 Vykov 440 Asfaltgva Royln?ty, , Na
komunikace | obdélnikovy pozemku
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Piimé porovnani — Pozemek ¢.1 — uréeny k zastavéni izemnim planem

Cena pozadovanda resp. Cena po redukci Cena ocenovaného
C zaplacena Kcr | napramen ceny | K/ K2 K3 K4 K5 Ko 10 objektu odvozena
K¢ K&/m’ K&/m’ K&/m’
1 751 800 700 1,00 700 1,00 | 1,00 | 0,96 | 0,80 0,80 0,95 0,58 1199
2 686 400 1200 1,00 1200 1,10 [ 0,98 | 1,00 | 1,00 0,80 1,00 0,86 1391
3 1 494 640 1360 0,95 1292 1,00 | 0,96 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 0,96 1 346
4 1490 000 1329 0,95 1263 1,00 [ 0,96 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 0,96 1315
5 3181500 740 0,95 703 0,70 | 0,95 | 0,98 | 1,00 1,00 1,00 0,65 1079
6 2 830 000 620 0,95 589 0,70 | 0,95 | 1,00 | 1,03 0,80 0,95 0,52 1131
7 700 000 1025 1,00 1025 1,10 | 1,00 | 1,00 | 0,99 0,90 0,95 0,93 1101
8 660 000 1 500 0,95 1425 1,10 [ 1,00 | 1,00 | 1,03 1,10 1,00 1,25 1143
Celkem pramér 1025 K&m? 1213
M inimum K¢&/m’ 1079
M aximum K&/m® 1391
Smérodatna vyberova odchylka 320,21 s 121
Pravdépodobna spodni hranice pramér - s 1092
Pravdépodobna horni hranice prameér + s 1334
Cena pozemku uréeného k zastavéni izemnim planem stanovena pfimym porovnanim K¢ 1192 645
Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient Gipravy na velikost pozemku
K2 Koeficient Gipravy na lokalitu pozemku |0,3 125 var koef. 0,0996

K3 Koeficient Gpravy na pftijezd k pozemku

K4 Koeficient upravy na tvar a svazitost pozemku
K5 Koeficient upravy na vybavenost pozemku (inzenyrské sité)
K6 Koeficient Gipravy dle odborné tivahy znalce

Kcr  Koeficient tpravy na pramen zjisténi ceny: skutec¢nd kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfimérené nizsi

10 Index odli$nosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 xK7)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocenovanym uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00

Tab. ¢. 11 - Pfimé porovnani - Pozemek C.1 - urceny k zastavéni tzemnim planem [viastni]
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Piimé porovnani — Pozemek ¢.2 — urceny k zastavéni iizemnim plinem

Cena pozadovanda resp. Cena po redukci Cena ocefiovaného
C zaplacena Kcr | napramenceny| K/ K2 | K3 K4 K5 Ko 10 objektu odvozena
K& K&/m’ K&/m’ K&/m’
1 751 800 700 1,00 700 1,00 | 1,20 | 0,96 | 0,78 0,80 0,96 0,69 1014
2 686 400 1200 1,00 1200 1,10 | 1,00 | 1,00 | 1,01 0,80 1,01 0,90 1337
3 1 494 640 1360 0,95 1292 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,01 1,00 1,03 1,02 1267
4 1490 000 1329 0,95 1263 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,01 1,00 1,01 1,00 1263
5 3181500 740 0,95 703 0,75 10,97 | 0,98 | 1,01 1,00 1,01 0,73 967
6 2 830 000 620 0,95 589 0,75 | 0,97 | 1,00 | 1,03 0,80 0,95 0,57 1 034
7 700 000 1025 1,00 1025 1,10 | 1,20 | 1,00 | 0,98 0,90 0,97 1,13 908
8 660 000 1500 0,95 1425 1,10 { 1,20 { 1,00 { 1,03 1,10 1,01 1,51 943
Celkem primér 1025 K¢m’ 1092
M inimum K&/m’ 908
M aximum K&/m’ 1337
Smérodatna vybérova odchy lka 320,21 s 169
Pravdépodobna spodni hranice prumér - s 922
Pravdépodobna horni hranice prumeér + s 1261
Cena pozemku urceného k zastavéni izemnim planem stanovena pfimym porovnanim K¢ 1161 522
Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient upravy na velikost pozemku
K2 Koeficient upravy na lokalitu pozemku |0,3125 var koef. 0,1552

K3 Koeficient Gpravy na piijezd k pozemku
K4 Koeficient upravy na tvar a svazitost pozemku

K5 Koeficient ipravy na vybavenost pozemku (inZenyrské sité)

K6 Koeficient upravy dle odborné tivahy znalce

Kcr  Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: K g = 1,00, u inzerce pfiméiené nizsi

10 Index odliSnosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 xK7)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocenovanym uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00

Tab. . 12 - Pfimé porovnani - Pozemek .2 - urceny k zastavéni uzemnim planem [viastni]




Piimé porovnani — Pozemek ¢.3 — uréeny k zastavéni izemnim pldnem

Cena pozadovand resp. Cena po redukci Cena oceniovaného
C zaplacenad Kcr | napramen ceny | K/ K2 | K3 | K4 K5 K6 10 objektu odvozena
K¢ K&/m’ K&/m’ K&/m’
1 751 800 700 1,00 700 1,00 [ 1,20 | 0,96 | 0,80 [ 1,00 0,95 0,88 800
2 686 400 1200 1,00 1200 1,10 | 1,00 | 1,00 | 1,01 1,00 1,00 1,11 1 080
3 1 494 640 1360 0,95 1292 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,01 1,20 1,02 1,21 1 066
4 1 490 000 1329 0,95 1263 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,01 1,20 1,00 1,19 1 063
5 3181500 740 0,95 703 0,75 1 0,97 | 0,98 | 1,01 1,20 1,00 0,86 814
6 2 830 000 620 0,95 589 0,75 10,97 | 1,00 | 1,03 1,00 0,95 0,71 827
7 700 000 1025 1,00 1025 1,10 | 1,20 | 1,00 | 0,98 1,10 0,97 1,38 743
8 660 000 1 500 0,95 1425 1.10 | 1,20 | 1,00 | 1,03 1,25 1,00 1,70 838
Celkem primér 1025 K¢m’ 904
M inimum K&/m> 743
M aximum K &/m’ 1 080
Smérodatna vybérova odchylka 320,21 s 140
Pravdépodobna spodni hranice prameér - s 763
Pravdépodobna horni hranice prumeér + s 1 044
Cena pozemku uréeného k zastavéni izemnim plinem stanovena pfimym porovnanim K¢ 803 556
Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient pravy na velikost pozemku
K2 Koeficient tpravy na lokalitu pozemku |0,3 125 var koef. 0,1553

K3 Koeficient Gpravy na ptijezd k pozemku

K4 Koeficient Gipravy na tvar a svazitost pozemku
K5 Koeficient ipravy na vybavenost pozemku (inzenyrské sit¢)
K6 Koeficient upravy dle odborné ivahy znalce

Ker  Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfimérené nizsi

10 Index odliSnosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocennovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

Tab. . 13 - Pfimé porovnani - Pozemek .3 - urceny k zastavéni tzemnim planem [viastni]
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6.3 STANOVENI OBVYKLE CENY STAVEBNICH POZEMKU

Databdze stavebnich pozemk( se sestavd z dat poskytnutych katastralnim Gfadem
a z nabidek realitni inzerce. VSechny srovnavaci pozemky se nachazeji v katastralnich Uzemich
mésta VySkov a zaroven je predpokladano, Ze se dle uzemniho planu mésta VySkov nachazeji
v plochach urcenych pro bydleni a sou€asné za predpokladu jiz vydaného Uzemniho rozhodnuti.
Pro pfepocet realizovanych cen starsiho data na cenovou Uroven roku 2018, byly vyuzity indexy
dostupné z portalu Ceského statistického GFadu, pomoci kterych Ize zohlednit vyvoj trznich cen
stavebnich pozemk( v CR. Kvili absenci index(l pro pfepocet na aktudini cenovou urover,

nebude predpokladano zasadni zvysSeni trznich cen téchto pozemkd.

Tab. C. 14 - Databdze stavebnich pozemku [vlastni]

Katastralni Informace o bozemku Vymeéra Cena celkem Cena
tzemi P [m?] [KE] [K&/m?]

N

Druh pozemku |Orna puda

Zdroj www.sreality.cz 1200 2 040 000 1700

Datum

. 23.1.2020
aktualizace

Ve vyhradnim zastoupeni majitele
nabizime k prodeji pékny stavebni
pozemek na okraji obce Hamiltony,
okres Vyskov. V katastru spada pod
obci Dédice, ale pozemek se
nachéazi kousek od zastavky Vyskov,
Hamiltony. Jedna se o pozemek
- ureny k vystavbé 1-2 rodinnych
1 Defhce Y |doma. Sitka pozemku je cca 24 m.
Vyskova Novy majitel bude mit podil na
pfijezdové cesté, kterou je nutné
zbudovat. V blizkém dosahu jsou
veskeré inzenyrské sité s moznosti
napojeni na kanalizaci obce.

Pozemek je mirné svazity otoceny
na JV k silnici a SZ smérem k lesu.
Pozemek vzdalen cca 10 min od
centra meésta Vyskov, 40 min od
Brna. Veskera obcanska vybavenost
v okolnich vesnicich.

70




X

Katastralni
uzemi

Informace o pozemku

Vymeéra
[m]

Cena celkem
[KE]

Cena
[KE/m?]

Nosélovice

Druh pozemku |Orna puda

Zdroj www.sreality.cz

Datum

. 21.4.2020
aktualizace

1290

1989 000

1542

PFinasim pfilezitost,
koupi pozemku s garazi, k vystavbé

jedinecnou

rodinného domu, na klidném misté
okraje mésta Vyskova s vybornou
dostupnosti do Brna. Celkova
vyméra pozemku ¢ini 1 290 m? s
ulicni Sifi 16 m a délkou 80 m.
VSechny inZenyrské jsou
vzdaleny cca 100 m od pozemku.

sité

Pozemek je
pUvodné vyuZivan jako zahrada se
vzrostlymi stromy a gardzi na
hranici pozemku.

slunny, rovinaty,

PFistupova
komunikace je asfaltovd, obecni.

Katastralni
uzemi

Informace o pozemku

Vymeéra
[m7]

Cena celkem
[Ke]

Cena
[KE/m?]

Rychtarov

Druh pozemku

Ornéa plda

Zdroj

Kupni smlouva

Datum
aktualizace

25.5.2020

868

1575 000

1815

K prodeji je

nabizen rovinaty

pozemek o celkové vymére 868 m?
v méstské casti VysSkov-Rychtarov,
ktery je Uzemnim planem urcen k
vystavbé rodinného domu. Vyméra
parcely a jeji idealni obdélnikovy
tvar naskyta novému majiteli Siroké
moznosti stavebniho FeSeni domu.
Elektfina se nachazi na pozemku,
voda, plyn a kanalizace 50 m.
PFijezd k pozemku po nezpevnéné
komunikaci.
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N

Katastralni
uzemi

Informace o pozemku

Vyméra
[m]

Cena celkem
[KE]

Cena
[KE/m?]

Nosélovice

Druh pozemku |Orna puda

Zdroj www.sreality.cz

Datum

. 27.10.2019
aktualizace

1140

2900 000

2544

Ve vyhradnim zastoupeni vlastnika
nabizime k prodeji stavebni
pozemek o celkové vymére 1140 m?
v obci a v Kkatastralnim Uzemi
VySkov, Casti Nosalovice. Pozemek
je  lichobéznikového
rozméry - Sirka 30,5 m, délka 25 m.
Pozemek je situovan v klidné &asti
mésta ve

tvaru S

volné zastavbé se
samostatnym prijezdem. Pfijezdova
komunikace o vymére 403 m” je v
podilu1/2 prevadéna soucasné se
stavebnim pozemkem. K pozemku
jsou vybudované inZenyrské sité -
vodovod,
ulozeno v pozemku v pfidatném

spoluvlastnictvi.

elektfina, kanalizace,

Katastralni
uzemi

Informace o pozemku

Vymeéra
[m’]

Cena celkem
[KE]

Cena
[KE/m?]

VySkov

Zastavéna

Druh pozemku plocha a nadvofi

Zdroj Kupni smlouva

24.2.2018

Datum prodeje

196

376 000

1918

Pozemek p.¢. 1773/1, katastralni
uzemi Vy3kov. Cislo LV 3581.
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Katastralni
uzemi

Informace o pozemku

Vyméra
[m]

Cena celkem
[KE]

Cena

[KE/m?]

Dédice u
VySkova

Trvaly travni

Druh k
ruh pozemku porost

Zdroj www.sreality.cz

Datum

aktualizace 10. 5. 2020

988

2470000

2500

Exkluzivné Vam nabizime k prodeji
rovinaty stavebni pozemek o
celkové plose 988 m? v zadané
VySkov -  Hamiltony.
Pozemek je obdéinikového tvaru o
priblizné Sifce 20 m a délce 50 m. K
pozemku je privedena elektfina,
voda, kanalizace i plyn a vede k

lokalité

nému asfaltovd komunikace.

Katastralni
uzemi

Informace o pozemku

Vyméra
[m]

Cena celkem
[K€E]

Cena

[KE/m?]

VySkov

Druh pozemku |Orna puda

Zdroj Kupni smlouva

Datum prodeje |13.2.2018

957

Pozemek p.C. 4123/3, katastralni
uzemi Vyskov. Cislo LV 10168.

1853 000

1936

Katastralni
uzemi

Informace o pozemku

Cena celkem
[KE]

VySkov

Druh pozemku |[Orna puda

Zdroj Kupni smlouva

5.5.2018

Datum prodeje

Pozemek p.¢. 4013/4, katastralni
Gzemi Vyskov. Cislo LV 4341.

602

2107 000
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& Katastralni Informace o bozemku Vymeéra Cena celkem Cena
| Gzemi P [m?] [KE] [KE/m?]
Druh pozemku |Orna puda
Zdroj Kupni smlouva 780 2028 000 2600
Datum prodeje |31.5.2019
Pozemek p.¢. 4123/9, katastralni
9 5 Uzemi Dédice u Vyskova. Cislo LV
Vyskov: 140140,
& Katastralni Informace o bozemku Vymeéra Cena celkem Cena
| azemi P [m?] [KE] [KE/m?]
Druh pozemku Zastavena PP
plocha a nadvori
Zdroj Kupni smlouva 327 760 000 2324
batum 21. 4. 2020
aktualizace
10 Dé&dice u |Pozemek p. C. st. 456/2, katastralni
Vygkova |Uzemi Dédice u Vy3kova. Cislo LV

3053.

Na zakladé Grubbsova parametrického testu (viz pFiloha €. 3) nebyl z databaze stavebnich

pozemk( vyfazen 7adny pozemek. Zadny z pozemk( v databazi se tedy vyrazné& neodli$uje svoji

cenou.
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Pro pfimé porovnani byly nabidkové ceny konvertovany koeficientem Upravy na pramen

zjisténi ceny. Tento koeficient byl stanoven pfedevSim z posouzeni aktualni situace na trhu

s pozemky ve Vyskové. Rovnéz bylo prihlédnuto i k vysledklm Ing. et Ing. M.Cupala, Ph.D et Ph.D.,

ktery ve své dizertani praci analyzoval a stanovoval vysi hodnoty koeficientu redukce na zdroj

ceny vybranych nemovitosti pro jednotlivé kraje CR, jejich mésta a obce. Hodnota pfedmétného

koeficientu byla pro tuto diplomovou praci stanovena ve vysi 0,95. U realizovanych cen byl tento

koeficient uvaZzovan jako hodnota 1,00. K zohlednéni jednotlivych odliSnosti mezi srovnavacimi

pozemky a ocenovanym pozemkem, byly pouzity koeficienty K1 az K6. Koeficienty Upravy

postupné zohlednuji velikost pozemku, atraktivitu lokality, pfistup a dopravni dostupnost

k pozemku, tvar a svazitost pozemku, vybavenost pozemku inzenyrskymi sitémi a pfipadné jiné

specifické vlastnosti pozemkd [30].

Tab. €. 15 - Stanoveni ceny obvyklé metodou pfimého porovndni pomoci indexu odlisnosti pro stavebni

pozemek [vlastni]
< K ralni|Vyméra| PFi k InZenyrské .
C. at'ast a' y f a stup Tvar pozemku € 'yvs € Jiné
uzemi [m?] pozemku site
Pozemek g Asfaltova Mirné svaZity, | Na hranici
C.1 Vyskov 983 komunikace | obdélnikovy pozemku
Pozemek | Dédice u 1 064 Asfaltovd Rovinaty, Na hranici V blizkosti
¢.2 Vyskova komunikace pravidelny pozemku primyslovad zéna
Pozemek | Dédice u 389 Asfaltova Rovinaty, Nenachdzeji
¢.3 Vyskova komunikace | nepravidelny se
1 De<V:I|ce u 1200 Ucelgva ern(,e S\I/a2|t),/, V blizkosti I—’|or5| pnstu;?, v
VysSkova komunikace | obdélnikovy blizkosti zastavka
2 Nosalovice | 1290 Asfaltpva RO\,/m?ty' . vzdaleny vzrostlé stromy
komunikace | obdélnikovy 100 m
"y . o o Nezpevnéna
3 Rychtarov 868 Ucelgva RO\,/m?ty' . Elektrina na komunikace, ostatni
komunikace | obdélnikovy pozemku .
IS vzdaleny 50 m
4 Nosalovice | 1140 Asfaltpva ernevsvva’mty,, Na hranici
komunikace | lichobéznikovy | pozemku
5 Vyskov | 196 | Asfaltova | Rovinaty, Na
komunikace | lichobéznikovy | pozemku
Dédice u Asfaltova Rovinaty, Na hranici
6 N 988 . ot o
VySkova komunikace | obdélnikovy pozemku
7 Wikov | o957 | Asfaltova Rovinaty, v V blizkosti COV
y komunikace | obdélnikovy | komunikaci
Asfaltova Mirné Zity N
8 Vyzkov 602 sfa tF)va irné S\I/a2|t¥, a
komunikace | obdélnikovy pozemku
9 Vy3kov 780 Asfaltgva RO\I/m’aty, . v .| Vblizkosti COV
komunikace | obdélnikovy | komunikaci
Dédice u Asfaltova | Mirné svaZity, Na
10 N 327 _ il
Vyskova komunikace | obdélnikovy pozemku
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Piimé porovnani — Pozemek ¢.1 — stavebni

Cena pozadovand resp. Cena po redukci Cena ocenovaného
C zaplacenda Kcr | napramen ceny| K/ K2 K3 K4 K5 K6 10 objektu odvozena
K& K&/m’ K&/m’ K&/m’
1 2 040 000 1700 0,95 1615 0,95 10,98 ] 098 | 1,00 0,90 1,00 0,82 1967
2 1989 000 1542 0,95 1 465 0,95 1099 | 1,00 | 1,03 0,80 0,99 0,77 1 909
3 1 575 000 1851 0,95 1758 1,00 | 0,95 | 0,97 | 1,03 0,85 1,00 0,81 2180
4 2900 000 2 544 0,95 2417 1,00 | 0,99 | 1,00 0,99 [ 1,00 1,00 0,98 2 466
5 376 000 1918 1,00 1918 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,02 1,10 1,00 1,07 1799
6 2 470 000 2 500 0,95 2375 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,03 1,00 1,00 1,01 2353
7 1 853 000 1936 1,00 1936 1,00 | 1,00 | 1,00 [ 1,03 | 090 0,98 0,91 2131
8 2107 000 3500 1,00 3500 1,10 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1,10 1,00 1,21 2 893
9 2028 000 2600 1,00 2 600 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,03 0,90 0,98 0,91 2 862
10 760 000 2 324 1,00 2324 095 1098 | 1,00 | 1,00 1,10 1,00 1,02 2269
Celkem primér 2191 K&/m® 2283
M inimum K&/m’ 1799
M aximum K&/m’ 2893
Smérodatna vybérova odchylka 593,38 s 373
Pravdépodobna spodni hranice pramér - s 1910
Pravdép odobna horni hranice pramér + s 2 656
Cena stavebniho pozemku stanovena piimym porovnanim K¢ 2244076
Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient upravy na velikost pozemku
K2 Koeficient upravy na lokalitu pozemku |0,2709 var koef. 0,1634
K3 Koeficient upravy na pfijezd k pozemku
K4 Koeficient upravy na tvar a svazitost pozemku
K5 Koeficient upravy na vybavenost pozemku (inZenyrskeé sit¢)
K6 Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce
Kcr  Koeficient Gpravy na pramen zjiSténi ceny: skutecna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfimefené nizsi
10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)

U oceniovaného objektu se pifi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovany m uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00

Tab. C. 16 - Pfimé porovndni - Pozemek C.1 - stavebni [vlastni]




Piimé porovnani — Pozemek ¢.2 — stavebni

Cena pozadovanda resp. Cena po redukci Cena ocenovaného
C zaplacena Kcr | napramen ceny | K/ K2 K3 K4 K5 K6 10 objektu odvozena
K¢& K&/m’ K&/m’ K&/m’
1 2 040 000 1700 0,95 1615 0,95 | 1,00 | 0,98 | 1,01 0,90 1,02 0,86 1871
2 1 989 000 1542 0,95 1465 0,95 | 1,10 | 1,00 | 1,03 | 0,80 1,00 0.86 1701
3 1575 000 1851 0,95 1758 1,00 0,97 [ 0,97 | 1,03 | 0,85 1,01 0,83 2114
4 2900 000 2 544 0,95 2417 1,00 | 1,10 | 1,00 | 0,98 1,00 1,01 1,09 2220
5 376 000 1918 1,00 1918 0,95 | 1,20 [ 1,00 [ 1,00 [ 1,10 1,01 127 1514
6 2 470 000 2500 0,95 2375 1,00 | 1,00 | 1,00 [ 1,03 | 1,00 1,01 1.04 2283
7 1 853 000 1936 1,00 1936 1,00 | 1,20 | 1,00 | 1,03 0,90 1,00 1,11 1740
8 2107 000 3500 1,00 3500 1,10 | 1,20 | 1,00 | 1,01 1,10 1,01 1,48 2363
9 2 028 000 2 600 1,00 2 600 1,00 | 1,20 | 1,00 | 1,03 0,90 1,00 1,11 2 337
10 760 000 2 324 1,00 2324 0.95 [ 1,00 [ 1,00 [ 1,01 1,10 1,01 1,07 2180
Celkem praomér 2191 K¢&/m® 2032
M inimum K&/m® 1514
M aximum K&m® 2363
Smerodatna vybérova odchylka 593,38 s 301
Pravdépodobna spodni hranice pramér - s 1731
Pravdépodobna horni hranice primér + s 2334
Cena stavebniho pozemku stanovena primym porovnanim K¢ 2 162 425
Kcr Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient upravy na velikost pozemku
K2 Koeficient upravy na lokalitu pozemku IO,2709 var koef. 0,1483
K3 Koeficient upravy na pftijezd k pozemku
K4 Koeficient upravy na tvar a svazitost pozemku
K5 Koeficient tpravy na vybavenost pozemku (inZenyrské sit¢)
K6 Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce
Kcr  Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: K¢cg = 1,00, u inzerce piiméfené nizsi
10  Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 xK7)

U oceniovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceiovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

Tab. . 17 - Pfimé porovndni - Pozemek C.2 - stavebni [vlastni]
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Piimé porovnani — Pozemek ¢.3 — stavebni

Cena pozadovana resp. Cena po redukci Cena ocenovaného
C zaplacena Kcr [ napramen ceny | K/ K2 K3 K4 K5 K6 10 objektu odvozena
K& K&/m’ K&/m’ K&/m’
1 2 040 000 1700 0,95 1615 0,95 | 1,00 | 0,98 [ 1,01 1,10 1,01 1,04 1 546
2 1989 000 1542 0,95 1 465 0,95 | 1,10 | 1,00 | 1,03 1,00 0,99 1,07 1375
3 1575 000 1851 0,95 1758 1,00 | 0,97 | 0,97 | 1,03 1,05 1,00 1,02 1728
4 2900 000 2544 0,95 2417 1,00 | 1,10 [ 1,00 | 0,99 | 1,20 1,00 1,31 1 849
5 376 000 1918 1,00 1918 0,95 [ 1,20 | 1,00 | 1,01 | 1,25 1,00 1.44 1333
6 2 470 000 2 500 0,95 2375 1,00 | 1,00 [ 1,00 | 1,03 | 1,20 1,00 1.24 1922
7 1 853 000 1936 1,00 1936 1,00 | 1,20 | 1,00 | 1,03 1,10 0,98 1,33 1453
8 2107 000 3500 1,00 3500 1,10 | 1,20 | 1,00 | 1,01 1,25 1,00 1,67 2100
9 2028 000 2 600 1,00 2 600 1,00 | 1,20 | 1,00 | 1,03 1,10 0,98 1,33 1951
10 760 000 2 324 1,00 2324 0.95 | 1,00 | 1,00 | 1,01 1,25 1,00 1,20 1 938
Celkem primér 2191 K&/m® 1719
Minimum K/m’ 1333
M aximum Ké&/m? 2100
Smérodatna vybérova odchylka 593,38 s 274
Pravdépodobna spodni hranice pramér - s 1 446
Pravdépodobna horni hranice prumér + s 1993
Cena stavebniho pozemku stanovena pifimym porovnanim K¢ 1528 594
Kcr Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient Gipravy na velikost pozemku
K2 Koeficient upravy na lokalitu pozemku |0,2709 var koef. 0,1591
K3 Koeficient Gpravy na pfijezd k pozemku
K4 Koeficient ipravy na tvar a svazitost pozemku
K5 Koeficient upravy na vybavenost pozemku (inZenyrské sit¢)
K6 Koeficient ipravy dle odborné uvahy znalce
Kcr  Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny: skutecnd kupni cena: K g = 1,00, u inzerce pfiméfené niz§i
10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceiovanym uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00

Tab. ¢. 18 - Pfimé porovnani - Pozemek C.3 - stavebni [vlastni]




7 DOSAZENE VYSLEDKY RESENI

Nasledujici kapitola slouzi ke shrnuti dosazenych vysledk(l uvedenych v predeslych

kapitolach, které jsou pro lepsi prehlednost prezentovany formou tabulek a graf.
Zemédélské pozemky — shrnuti

Pro stanoveni obvyklé ceny tfi vybranych zemédélskych pozemkl byla pouZita metoda
primého porovnani. Databazi pro pfimé porovnani tvofilo celkem 10 pozemkd, u kterych bylo
uvazovano, Ze se dle platného Uzemniho planu mésta Vyskov nachazeji v zemédélskych plochach.
Na zadkladé Grubbsova parametrického testu nebyl z databaze vyfazen zadny pozemek.

Ke zohlednéni jednotlivych odliSnosti oceriovanych a srovnavanych pozemkl byly pouZity

cenotvorné faktory uvedené v tab. €. 6, 7 a 8.

Tab. C. 19 - Prehled cenotvornych faktort a viastnosti vybranych zemédélskych pozemkd [vlastni]

~ Katastralni| Vyméra PFistup k Tvar
C. ; . 2 BPE])
uzemi [m?] pozemku pozemku
Pozemek y , Mirné svaZity, Stredné produkéni pada s
Vysk Asfal kom. g 1 ”
c.1 ysKov 983 sfoltova kom obdélnikovy 30810 tfidou ochrany Il
Pozgmek Desi/ce u 1064 | Asfaltovd kom, Row'naty,, 31010 Velmvl,produkcn/ puda s
c2 Vyskova pravidelny tfidou ochrany Il
POZfemek Desi/ce u 889 Asfaltovd kom. Rovm'aty, {31470 Produkcni puda s tfidou
¢.3 Vyskova nepravidelny ochrany Ill

Oceriované zemédélské pozemky se vSak v posuzovanych vlastnostech zasadné nelisily,

coz se na vyslednych jednotkovych obvyklych cenach projevilo viz vyobrazeni téchto cen

v grafu €. 1.
Zemédélské pozemky
25
20
% 15 A
x
g
S 10 A
o
5 -
0 -
Pozemek¢.1 Pozemek ¢.2 Pozemek¢.3

Graf ¢. 1 - Srovndni jednotkovych obvyklych cen zemédélskych pozemki [viastni]
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Pozemky urcené dzemnim plénem k zastavéni— shrnuti

Pro stanoveni obvyklé ceny pozemkU urcenych tzemnim planem k zastavéni byla pouZita
metoda primého porovnani. Databazi pro pfimé porovnani tvofilo celkem 8 pozemkd, u kterych
bylo uvazovano, Ze se nachazeji bud v navrhovych, nebo jiz ve stavajicich plochach pro bydleni,
avsak s predpokladem doposud nevydaného uUzemniho rozhodnuti (Uzemniho souhlasu,
stavebniho povoleni, apod.). Na zakladé Grubbsova parametrického testu nebyl z databaze
vyfazen zadny pozemek. Ke zohlednéni jednotlivych odliSnosti ocefovanych a srovnavanych

pozemkU byly pouZity cenotvorné faktory uvedené v tab. €. 11, 12 a 13.

Tab. ¢ 20 - Pfehled cenotvornych faktorii a viastnosti vybranych pozemki urcenych UP k zastavéni

[vlastni]
> Katastralni | Vyméra PFistup k S o
C. . p y 2 P Tvar pozemku InZenyrské sité
uzemi [m“] pozemku

Pozemek . Asfaltova Mirné svaZity, -
N Vyskov 983 / ) . y Na hranici pozemku
c.1 komunikace obdélnikovy

P k Dédi Asfaltovd Rovinaty,

0252 me etvjlce v 1064 sfa tgva ow'naty, , Na hranici pozemku
2 VySkova komunikace pravidelny

Pozemek | Dédice u Asfaltova Rovinaty, .
Y . 889 / ) . Y . Nenachdzeji se
¢.3 Vyskova komunikace nepravidelny

V grafu €. .2 je znazornén Kklesajici trend obvyklych jednotkovych cen vybranych
ocenovanych pozemkd, ktery je predevSim zpUsoben jejich umisténim v konkrétni lokalité
arovnéz jejich odliSnou stavebni pripravenosti. Nejvy3Si jednotkova obvykla cena je
u pozemku €. 1, ktery leZi nejblize centru mésta a inZzenyrské sité se nachazi na hranici tohoto
pozemku. Naopak nejnizsi jednotkova cena je u pozemku €. 3, ktery se nachazi nejdale od centra

mésta bez stavebni pfipravenosti.

Pozemky uréené UP k zastavéni

1400

1213

1200 A

1092

1000 A

(0]

o

o
1

Cena [K&/m?]
(o))
o
o

400 -

200 A

Pozemek¢.1 Pozemek ¢.2 Pozemek¢.3

Graf & 2 - Srovndni jednotkovych obvyklych cen pozemks urcenych UP k zastavéni [viastni]
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Stavebni pozemky — shrnutf

Pro stanoveni obvyklé ceny stavebnich pozemk( byla pouZita metoda pfimého porovnani.
Databazi pro pfimé porovnani tvofilo celkem 10 pozemkd, u kterych bylo predpokladano, Ze se
dle Uzemniho planu mésta VySkov nachazeji v plochach pro urenych pro bydleni a sou€asné za
predpokladu jiz vydaného Uzemniho rozhodnuti (Uzemniho souhlasu, stavebniho povoleni,
apod.). Na zakladé Grubbsova parametrického testu nebyl z databaze vyfazen zadny pozemek.
Ke zohlednéni jednotlivych odliSnosti oceriovanych a srovnavanych pozemkl byly pouZity

cenotvorné faktory uvedené v tab. €. 16, 17 a 18.

Tab. ¢. 21 - Prehled cenotvornych faktort a viastnosti vybranych stavebnich pozemkd [vlastni]

C. Kat’astra’lnl Vymfra Pristup k Tvar pozemku InZenyrské sité
uzemi [m“] pozemku

Pozemek | s siov 983 Asfaltova Mirne svazity, | o branici pozemku
.1 komunikace obdélnikovy

Pozvemek De€llce u 1 064 Asfaltgva Rovmaty,l Na hranici pozemku
¢.2 VySkova komunikace pravidelny

P k| Dédi Asfaltovd Rovinaty,

ozveme efvjlce u 389 sfa tgva ovm.aty, ’ Nenachdzejf se

¢.3 Vyskova komunikace nepravidelny

V grafu €.3 je znazornén klesajici trend obwvyklych jednotkovych cen vybranych
ocenovanych pozemkd, ktery je zpisoben predevsim rozdilnou lokalitou danych pozemku a jejich
stavebni pfipravenosti. U pozemku €. 1, ktery se nachazi nejbliZze centru mésta a jehoz inzenyrské
sité jsou umistény na hranici tohoto pozemku, dosahuje nejvy3si jednotkové obvyklé ceny.

ev v

mésta a stavebni pfipravenost u néj neni.

Stavebni pozemky
2500
2283
2032
2000
E 1500 -
ey
X
g
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o
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Pozemek¢.1 Pozemek ¢.2 Pozemek ¢.3

Graf ¢. 3 - Srovndni jednotkovych obvyklych cen stavebnich pozemkd
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Shrnutf obvyklych cen pozemkd dle stupné dzemniho planovani

Obvyklé ceny vybranych ocefiovanych pozemkd v simulovanych stupnich Uzemniho

planovani jsou pfehledné uvedeny v tab. €. 22 a znazornény v grafu €. 4.

V tabulce je shrnut vyvoj obvyklé ceny jednotlivych pozemk( v zavislosti na uvazovaném
stupni Uzemniho pladnovéni. Ceny jsou vyjadieny také pomérem podle K&/m? daného pozemku,

kde zakladem pro porovnani je cena stavebniho pozemku odpovidajici hodnoté 100 %.

Tab. ¢. 22 - Shrnuti obvyklych cen pozemki dle stupné tzemniho planovani [vlastni]

Obvykla cena pozemku €.1 - prehled

Pozemek | Vymeéra < . - Cena Cena celkem | Pomér
p.&. Im?] UvaZovany pozemek dle UP [KE/m?] IKe] %]
zemédeélsky 18 17 915 0,8
204411 983 k zastavéni dle UP 1213 1192 645 53
stavebni pozemek 2283 2244 076 100

Obvykla cena pozemku €.2 - pfehled

Pozemek Vymeéra < . - Cena Cena celkem | Pomér
p.&. Im?] UvaZovany pozemek dle UP [KE/m?] IKE] %]
zemédeélsky 19 20433 0,9
1333/137 1 064 k zastavéni dle UP 1092 1161 522 54
stavebni pozemek 2032 2162 425 100

Obvykla cena pozemku ¢.3 - prehled

Pozemek | Vymeéra < . - Cena Cena celkem | Pomér
p.&. Im?] UvaZovany pozemek dle UP [KE/m?] IKe] %]
zemédeélsky 19 16 666 1.1
4031/1 889 k zastavéni dle UP 904 803 556 53
stavebni pozemek 1719 1528 594 100
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Z nasledujiciho grafu je zrejmé, jak se od sebe lisi jednotlivé ceny pozemkd

v zavislosti na stupni zemniho planovani.

4 ré (-] 4 e
Srovnani cen pozemku dle stupné UP
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E 1500
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0 .
zemédélsky k zastavéni dle UP stavebni
Predpokladané vyuziti pozemku

Graf ¢. 4 - Srovndni jednotkovych obvyklych cen pozemku vlivem stupné tizemniho pldnovadni [vlastni]
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8  ANALYZA VYSLEDKU RESENI

Zemédé/ské pozemky

Obvyklou cenu vybranych zemédélskych pozemkl ve VySkové nejvice ovliviiuje
bonitovana ptddné ekologicka jednotka (BPEJ), kterd vyjadfuje padni a klimatické podminky neboli
kvalitu jednotlivych pozemkd. JelikoZ oceriované pozemky mély priblizné stejné vlastnosti, nebyl

rozdil ve vyslednych jednotkovych cenach nijak vyrazny.

Pozemky urcené dzemnim plénem k zastavéni

Rozdily obvyklych cen u vybranych pozemkd urcenych Uzemnim planem k zastavéni, jsou
zpUsobeny predevsim jejich vzdalenosti od centra mésta Vyskov, a s tim spojenou lukrativnosti
jednotlivych lokalit. Dale obvyklou cenu vyznamné ovliviiuje stavebni pFipravenost danych

pozemka.

Stavebni pozemky

Stejné jako u pozemkl urcenych Gzemnim planem k zastavéni, zde na obvyklou cenu
vybranych pozemk( nejvice plisobi lokalita a zaroven dostupnost inzenyrskych siti. Obvykla cena
za m” klesd smérem od centra mésta a stoupa s rostouci stavebni pfipravenosti. Dal3im
vyznamnym faktorem pUsobicim na obvyklou cenu oceriovanych pozemkd, je dopravni

dostupnost ke stavebnimu pozemku.

Hypotézy

Ceny obvyklé vybranych pozemk( v simulovanych stupnich Gzemniho planovani jsou
znazornény v grafu €. 4, ze kterého je patrné, Ze obvykla cena pozemk(l ve Vyskové se postupné
zemédélsky pozemek, jeho? cena za 1 m? tvofi 1 % z ceny 1 m? stavebniho pozemku, ktery je
zaroven nejdrazsSim pozemkem na tomto trhu. Cena pozemku ureného Uzemnim planem

k zastavéni tvofi v prliméru 53 % ceny stavebniho pozemku. Re3eni tedy potvrdilo hypotézu €. 1:

vy

Z odbornych publikaci uvedenych v reSersni ¢asti této diplomové prace vypliva, Ze poloha
¢i lokalita ma vyznamny vliv na hodnotu nemovité véci. Tento poznatek byl ovéren také v analyze
trhu mésta Vyskov a pfi vypoctu cen obvyklych u tfi vybranych pozemkd, které se nachazeji

v rliznych castech mésta. Z reSeni vyplynulo, Ze lokalita nemé& na zemédélské pozemky zasadni
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vliv. Na cenu zemédélskych pozemkU daleko vice plsobi kvalita pady (BPEJ) a také velikost a tvar

pozemku.

Naopak na obvyklou cenu pozemkl urcenych Gzemnim planem k zastavéni anebo na
stavebni pozemky ma lokalita ve VySkové podstatny vliv. Vybrané pozemky se nachazeji
v lokalitdch rGzné vzdalenych od centra mésta, pricemZz pozemek ¢. 1 se nachdazi nejblize
a pozemek €. 3 nejdale od centra mésta. Pokles ceny s ubyvajici atraktivitou lokality, je zfejmy
z klesajiciho trendu zobrazeného v grafu €. 4. Hypotéza C. 2: ,Mezi rozhodujici vlivy na obvyklou

cenu pozemkd ve Viyskoveé patfi lokalita.”, byla ziskanymi vysledky z vétsi ¢asti potvrzena.

Reeni dale potvrdilo hypotézu ¢&. 3: ,Mezi rozhodujici vlivy na obvyklou cenu pozemki ve
Vyskové patfi pfitomnost i nepritomnost inZenyrskych siti.”. Ve VySkové maiji zasitované pozemky
citelné vySsi cenu, nez pozemky bez inZenyrskych siti. Rozdil jednotkové obvyklé ceny je nejvice
patrny z grafu €. 3, pfi porovnani zasitovaného pozemku €. 2 a nezasitovaného pozemku ¢. 3.
Tyto pozemky se nachazeji ve stejném katastralnim Uzemi a maji obdobné vlastnosti. Rozdil ve

stavebni pfipravenosti viak ¢ini pFes 300 K&/m?,

Porovnén/ se zavery jinych autord

Jedna z ¢asti publikace A. Némecka , Oceriovdni majetku v pojiStovnictvi®, se zabyva vlivy na
hodnotu pozemku, mezi které patii zejména poloha pozemku vici centu mésta, pricemz hodnota
pozemku vlivem polohy stoupd smérem k centru mésta. Autor vSak dodava, Ze je dllezité
hodnotit kvalitu polohy pozemku v souvislosti s jeho moznym vyuzitim. Oba aspekty byly v této

diplomové praci potvrzeny.

Potenciondlni vynos z rozdilného zplsobu vyuziti komentuje ve své knize ,Zdklady
oceriovani nemovitosti” D. Dusek, ktery zde uvadi, Ze jednotlivé zplsoby vyuZiti se od sebe velmi
liSi @ mohou mit na hodnotu pozemku zcela zasadni vliv. Diplomova prace toto tvrzeni potvrdila.

Zemédélské pozemky ve VySkové maji nékolikanasobné nizsi hodnotu, nez pozemky stavebni.

Diplomova prace rovnéz potvrdila tvrzeni prof. A. Bradace v odborné publikaci ,Teorie
a praxe oceriovdni nemovitych véci“. V kapitole Ocenovani pozemk( se pan profesor zabyva i vlivy
inZenyrskych siti na hodnotu pozemku. Tento vliv je velmi vyznamny z ddvodu nékladnosti

zhotoveni inzenyrskych siti, coz se projevilo i na hodnoté vybranych pozemku ve Vyskoveé.

85



9 ZAVER

Cilem diplomové prace bylo zjistit a vyhodnotit vlivy tzemniho planovani, které plsobi na
vysi obvyklé ceny pozemk ve Vyskové. Pro naplnéni cile prace byly vybrany tfi pozemky ve mésté
VysSkov, na kterych byly simulovany tfi stupné tzemniho planovani. Nejprve bylo prfedpokladano,
Ze pozemky zlstanou zemédélskymi, poté bylo simulovano jejich urceni Uzemnim planem
k zastavéni a nasledné byly uvazovany jako pozemky stavebni. Pro tyto vybrané stupné byla

urCena obvykld cena metodou pfimého porovnani. Ocenéni pfedchazela pomérné dlouha

a pecliva analyza trhu, ktera byla zaméfrena pfedevsim na obchod s pozemky.

Regeni potvrdilo hlavni hypotézu o vlivu tzemniho planovéni na obvyklou cenu pozemkd
ve Vyskové. Dosazené vysledky jednoznacné ukazuji, Ze cena pozemkl stoupa s blizici se
Pfeména zemédélskych ploch na plochy ur¢ené Gzemnim planem k zastavéni, zpUsobi skokovy
nardst ceny. Priblizné stejné velké cenové navyseni zplsobi i zména pozemku urc¢eného tzemnim
planem k zastavéni na pozemek stavebni. Cenové skoky v jednotlivych fazich Gzemniho planovani

jsou velmi znacné a u viech vybranych pozemkd velmi podobné.

Zavérem lze konstatovat, Ze Uzemni planovani je dlleZitym prvkem pro udrzitelny rozvoj

Uzemi a ve zvolené lokalité zasadné ovliviiuje obvyklé ceny pozemka.

Diplomova prace byla zpracovana pro vybranou lokalitu a pro dany Casovy Usek, lze se
vSak na zakladé dosazenych vysledkd domnivat, Ze Gzemni planovani bude mit podobny vliv

i v jinych méstech Ceské republiky.
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PRILOHY

Pfiloha €. 1: Grubbstiv parametricky test pro databazi zemédélskych pozemkii

Grubbstv parametricky test

Testujeme nulovou hypotézu, Ze se testované extrémy nelisi vyznamné od ostatnich hodnot souboru. Pokud je
néktera z extrémnich hodnot vyloucena, ziskdme novy soubor, ktery ma jiné rozpéti, takZe je tfeba provést testovani
opakované a postupné vyloucit vSechny odlehlé hodnoty.

Kritické hodnoty y
Pof.¢. [Cena z databaze _ Ciselné charakteristiky

T1a - Tna pro
1 Grubbstv test Pramér 20,30
2 n Ta [0,95] Vybérové smérodaind odchylka 9,65
3 12,00 3 1,150 Xnin
4 14,00 4 1,469 Xmax 33,00
5 20,00 5 1,673 Tmin 1,274613
6 22,00 6 1,822 Tax 1,316064
7 23,00 7 1,938 Pocet prvkl n 10
8 30,00 8 2,031
9 33,00 9 2,109
10 33,00 10 2177 Testova kritéria
11 11 2,235 Vlybrana hladina vyznamnost
12 12 2,287 1. posouzeni:  [Tmin, Tmax|  Ten podminky pro zamitnuti
13 13 2,331 Plati Tin2Ten ? | 1,275 2,177 neplafi
14 14 2,371 Plati Typax>Tan ?| 1,316 2,177 neplati
15 15 2,408
16 16 2,443 Nevylu€ujeme nejnizsi hodnotu
17 17 2,475 Nevylucéujeme nejvyssi hodnotu
18 18 2,504
19 19 2531 | Plati nulova hypotéza na hladiné vyznamnosti 0,05 |
20 20 2,557
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Pfiloha €.2: Grubbsiiv parametricky test pro databazi pozemkt uréenych tGzemnim

planem k zastaveni

Grubbsiv parametricky test
Testujeme nulovou hypotézu, Ze se testované extrémy nelisi vyznamné od ostatich hodnot souboru. Pokud je
néktera z extrémnich hodnot vyloucena, ziskdme novy soubor, kiery mé jiné rozpéti, akze je tfeba provést testovani
opakované a postupné vyloucit vSechny odlehlé hodnoty.

Kritické hodnoty .
Por €. |Cena z databaze _ Ciselné charakteristiky

T10| - Tnc pro
1 Grubbstv test Primer 1028,88
2 700,00 n Ta[0,95] Vybé&rova smérodainé odchylka 352,68
3 740,00 3 1,150 Xnin
4 782,00 4 1,469 Xmax 1 500,00
5 1200,00 5 1,673 Tin 1,159329
6 1.329,00 6 1,822 Trnax 1,335833
7 1.360,00 7 1,938 Pocetprvkl n 8
8 1500,00 8 2,031
9 9 2,109
10 10 2,177 Testova kritéria
11 11 2,235 Vlybrana hladina vyznamnost
12 12 2,287 1. posouzeni:  [Tmin, Tmax|  Ten podminky pro zamitnuti
13 13 2,331 Plati Tpin2Ten 7 | 1,159 2,031 neplati
14 14 2,371 Plati Tax2Tan ?| 1,336 2,031 neplati
15 15 2,408
16 16 2,443 Nevylu€ujeme nejnizsi hodnotu
17 17 2,475 NevyluCujeme nejvyssi hodnotu
18 18 2,504
19 19 2,531 | Plati nulova hypotéza na hladiné vyznamnosti 0,05 |
20 20 2,557
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Pfiloha ¢. 3: Grubbsiiv parametricky test pro databazi stavebnich pozemkii

Grubbstv parametricky test

Testujeme nulovou hypotézu, Ze se testované extrémy neliSi vyznamné od ostatnich hodnot souboru. Pokud je
néktera z extrémnich hodnot vylougena, ziskdme novy soubor, ktery mé jiné rozpéti, takze je tfeba provést testovani
opakované a postupné vyloucit viechny odlehlé hodnoty.

Kritické hodnoty v -
Por €. |Cena z databaze _ Ciselné charakteristiky

T1u - Tnu pro
1 Grubbsiv test | [Primér 2237,90
2 1700,00 n Ta[0,95] Vlyb&rova smérodatné odchylka 581,16
3 1815,00 3 1,150 Xenin
4 1918,00 4 1,469 Xinax 3 500,00
5 1936,00 5 1,673 Trmin 1,197426
6 2324,00 6 1,822 Trnax 2,171679
7 2 500,00 7 1,938 Pocet prvkii n 10
8 2 544,00 8 2,031
9 2600,00 9 2,109
10 3 500,00 10 2,177 Testova kritéria
1 1 2,235 Vybrana hladina vyznamnost
12 12 2,287 1. posouzeni:  |Tmin, Tmex|  Ten podminky pro zamitnuti
13 13 2,331 Plati Tyin2Ten 7 | 1,197 2177 neplati
14 14 2,371 Plati Tmax2Tan ?| 2,172 2,177 neplati
15 15 2,408
16 16 2,443 Nevylu€ujeme nejnizsi hodnotu
17 17 2,475 NevyluCujeme nejvyssi hodnotu
18 18 2,504
19 19 2,531 [ Plati nulové hypotéza na hladiné vyznamnosti 0,05 |
20 20 2,557
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