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Abstrakt

Moje diplomova prace se v teoretickésti zabyva vysstlenim zakladnich pojinbézne
uzivanych pi ocaiovani nemovitosti tipu zetdélsky a stavebni pozemek. Jednotlivéispby

ocereni jsou aplikovany v praktick&sti.
Abstract

My thesis work will be in theoretical part aboutpéanation of basic terms, that are
commonly used in valuation of real estates likeicagural enterprises. Individual ways of

valuation are applied in practical part.
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UvoD

Cilem diplomové prace jsrovnani vybranych Zgohi oceréni pro nemovitost typu
stavebni a ze#délsky pozemek v lokalt mésta Brna. Pro tyto dely jsem si zvolila dva
zenmedélské pozemky v katastralnich tzemich Holasky a dvase. Oba pozemky lezédne za
hranici zastatného Uzemi, jsou podle Uzemniho planu situovanawhovém Gzemi obce
uréeném Kk zastasni, a neni u nich tedy vyléano, Zze by se v budoucnu mohly &t na
pozemky stavebni. Diky tomu budu dané pozemkynoe v iznych fazich Uzemniho
planovani cenou administrativni a trzni.

Prvni dw¥ kapitoly jsou ¥novany dilezitym pravnim pedpisim a pojmim potebnym
k pochopeni problematiky oevani.

Nasledr® se zabyvam skuteostmi, které maji vliv na cenu pozemku, uvadimrapeé
metody oce#ni a popisuji zfisob ocedni pozemku pomocéthto metod.

Ctvrta kapitola je ¥novana blizsimu seznameni s vybranymi lokalitarjgjish polohou,
dopravni dostupnosti a &dnskym vybavenim.

Vlastni ocegni vybranych pozenikje provedeno v paté kapitole. Administrativni cgma
stanovena viznych fazich Gzemniho planovani podle rms@ciho pedpisu. Trzni cena je
uréena pomoci databazi vytemych na zakladinformaci z realitnich servier doplréenych o
informace z databazi znalce.

Konetna rekapitulace a vyhodnoceni vyslégi prehledrg zobrazeno v Sesté kapitole.
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1  ZAKLADNI POIMY

1.1 ZAKON 151/1997 SB., ZAKON O OCENOVANI MAJETKU

Dle § 9 odst. 1 tohoto zdkona se pozemky @rdylocaiovanicleni na

a) stavebni pozemky, kterymi jsou:

1. nezastatné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jdthych druzich pozemk
které byly vydanym Uzemnim rozhodnutingemy k zastaéni, je-li zvlaStnim pedpisem
stanovena nejvysSitipustna zastawmost pozemku, je stavebnim pozemkem potésdt
odpovidajici pipustnému limitu urenému k zastawi,

2. pozemky evidovaneé v katastru nemovitosti v druhzeptku zastainé plochy a nadvg
v druhu pozemku ostatni plochy — staveniShebo ostatni plochy, které jsou jiz
zasta¥ny, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochyékiexi jednotny funkni celek
se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru neastvi¥ druhu pozemku zastaa
plocha a nadvd za &elem jejich spoleného vyuZiti a jsou ve vlastnictvi stejného
subjektu,

3. plochy pozemix skut&n¢ zasta¥né stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti,

b) zentdélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jakwa mda, chmelnice, vinice,

zahrada, ovocny sad, louka a pastvina. (zdroj [3])

1.2 ZAKON C. 344/1992 SB., O KATASTRU NEMOVITOSTICESKE
REPUBLIKY (KATASTRALNI ZAKON):

V 8§ 2 0ds.3 zakon&a 344/1992 Sb. se uvadi ze

pozemky sé&leni podle drufi na zenddélské pozemky, kterymi jsou:
e 0Ornapuda,
* chmelnice,
e vinice,
e zahrady,
e ovocné sady,

e trvalé travni porosty,
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a dale:
* lesni pozemky,
* vodni plochy,
» zasta¥né plochy a nadvg

» ostatni plochy. (zdroj [4])

Podle 8§ 27 katastralniho zakona se rozumi:

a) pozemkentast zemského povrchu aflena od sousednictasti hranici Gzemni spravni
jednotky nebo hranici katastralniho Uzemi, hravie$tnickou, hranici drzby, hranici rozsahu

zastavniho prava, hranici déupozemkK, pog. rozhranim zfisobu vyuziti pozemk

b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a poléharten, zobrazen v katastralni ndap
a ozngen parcelningislem,

c) stavebni parcelou pozemek evidovany v druhumpé&grezastasné plochy a nadvd
d) pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavedmaielou,

e) geometrickym wenim nemovitosti a katastralniho Gzemiemi tvaru a rozgru nemovitosti

a katastralniho uzemi, vymezenych jejich hranicezobrazovaci rovi§

f) polohovym utenim nemovitosti a katastralniho Uzemtemi jejich polohy ve vztahu

k ostatnim nemovitostem a katastralnim Uzemim,

g) vynerou parcely vyjateni ploSného obsahu tpnétu pozemku do zobrazovaci roviny
v plosnych metrickych jednotkéach; velikost Wy vyplyvd z geometrického &eni
pozemku a zaokrouhluje se na céhere:ni metry. Vynéra parcely je evidovana sgsnosti
danou metodami, kterymi byla zg$ia; jejim zpesrtnim nejsou d@eny pravni vztahy k
pozemku,

h) katastrdlnim Uzemim technickéa jednotka, kterontitmistopis® uzaveny a v katastru

spole&n¢ evidovany soubor nemovitosti,

i) katastralni mapou polohopisnd mapa velkéhgitha s popisem, kter4 zobrazuje vSechny
nemovitosti a katastralni Gzemi, které jsdedmetem katastru. Pozemky se v katastralni
mape zobrazuji pimétem svych hranic do zobrazovaci roviny, aanase parcelniméisly a
znakami druhii pozemk; stavby se zobrazuji fpométem svého v&Siho obvodu(zdroj [4])

13



1.3 ZAKON C. 183/2006 SB., O UZEMNIM PLANOVANI A STAVEBNIM
RADU (STAVEBNI ZAKON)

Podle 8§ 2 odst. 1 stavebniho zdkona se rozumi:

a) zneénou v Uzemi je zema jeho vyuZziti nebo prostorového usfméani, ¥etns umig’ovani

staveb a jejich zem.

b) stavebnim pozemkem je pozemek, jeéldst nebo soubor pozefkvymezeny a weny

k umisgni stavby Gzemnim rozhodnutim anebo regnuilaplanem.

c) zastagnym stavebnim pozemkem je pozemek evidovany v katasemovitosti jako
stavebni parcela a dalSi pozemkové parcely zpapdld spolenym oplocenim, tvidci

souvisly celek s obytnymi a hospdsiégmi budovami.

d) zastagnym Uzemim je Uzemi vymezené Uzemnim planem neltupem podle tohoto
zakona; nema-li obec takto vymezené zastavizemi, je zastdmym Uzemim zast@&na
¢ast obce vymezena k 1i£4966 a vyznéena v mapach evidence nemovitosti (dale jen

intravilan).

e) nezastavitelnym pozemkem, je pozemek, jenz rmd®ta¥t na Uzemi obce, kterd nema
vydany Uzemni plan, a to

pozemek viejné zelen a parku slouzici obecnému uzivani,

2. vintravilanu zemdélsky pozemek nebo soubor sousedicich &iakych pozemi
o vymeie WtSi nez 0,5 ha, stim, Ze do tohoto souboru ¢deéiskych pozemi
se nezahrnuji zahrady o vgfe mensi nez 0,1 ha a pozemky, které jsoucasiu
zasta¥nych stavebnich pozerk

3. intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedigshith pozemko vymete WtSi nez
0,5 ha.

f) nezastaynym Uzemim jsou pozemky nezahrnuté do z&sksvo Uzemi nebo do zastavitelné

plochy.

g) plochou jecast uzemi tviend pozemkem nebo souborem pozénikerd je vymezena
v politice uzemniho rozvoje, zdsadach Uzemniho ajgznebo Uzemnim planu, pdpac
v Uzemré planovacich podkladech s ohledem na stavajici peliadovany zjsob jejiho
vyuZiti a jeji vyznam.
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) zastavitelnou plochou je plocha vymezendé k z&sfav Gzemnim planu nebo v zdsadach

Uzemniho rozvoje.

k) verejnou infrastrukturou jsou pozemky, stavbytizani, a to

1.

13.1

dopravni infrastruktura, néixlad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnichkt,ce
letiSt’ a s nimi souvisejicich daeni;

technicka infrastruktura, kterou jsou vedeni a lsyawa s nimi provoz& souvisejici
zaizeni technického vybaveni, rdgad vodovody, vodojemy, kanalizacgjstirny
odpadnich vod, stavby aizzeni pro nakladani s odpady, trafostanice, eniekgevedeni,
komunika&ni vedeni vEejné komunikani si€ a elektronické komunikai zd&izeni
verejné komunikani si€, produktovou;

ob¢anské vybaveni, kterym jsou stavbytizeani a pozemky slouzici nididad pro
vzcklavani a vychovu, socialni sluzby aépé rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, ¥egnou
spravu, ochranu obyvatelstva,

verejné prostranstvifizované nebo uzivané veiemem zajmu. (zdroj [5])

Uzemni plan

Dle § 43 odst. 1, zakonigslo 183/2006 Sb., - Uzemni plan stanovi:

zékladni koncepci rozvoje Uzemi obce, ochrany jehodnot, jeho plosného

a prostoroveho uspaédani (dale jen "urbanisticka koncepce")

uspdgadani krajiny a koncepci ¥gné infrastruktury

a vymezi:

zasta¥neé uzemi

plochy a koridory,

zejména zastavitelné plochy

plochy vymezené ke zn¢ stavajici zastavby

plochy k obno¥ nebo optovnému vyuziti znehodnoceného Uzemi (dale jenchao
prestavby")

plochy pro véejr¢ prosgsné stavby

plochy pro véejné pros@Sna opaeni a pro Uzemni rezervy a stanovi podminky pro

vyuziti téchto ploch a koridd.
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Dle § 43 odst. 4, zakongslo 183/2006 Sb., - Uzemni plan seipoje a vydava pro celé

tzemi obce. Uzemni plan se vydava formouiepétobecné povahy podle spravnfadu.

Dle § 43 odst. 5, zakon&islo 183/2006 Sb., - Uzemni plan je zavazny préizeoi
avydani regukniho planu zastupitelstvem obce, pro rozhodovasizemi, zejména pro

vydavani tzemnich rozhodnugzdroj [5])

1.3.2 Regula&ni plan

Dle 8 61 odst. 1, zakon&slo 183/2006 Sb., - Regula plan vieSené ploSe stanovi
podrobné podminky pro:

e VyuZiti pozemk

e pro umiséni a prostorové uspadani staveb

e pro ochranu hodnot a charakteru tzemi

e pro vytv&eni @iznivého zZivotniho progedi
Regul&ni plan vzdy stanovi podminky pro:

* vymezeni a vyuziti pozenik

e pro umistni a prostorové uspadani staveb wejné infrastruktury a vymezi igne
prosgsné stavby nebo ¥gn¢ prosgsna opaeni.

Dle 8§ 61 odst. 2, zdkoraslo 183/2006 Sb., - Regutai plan nahrazuje ¥eSené plose ve
schvaleném rozsahu Gzemni rozhodnuti a je zavammyozhodovani v Uzemi. Regtid plan
vydany krajem je dale zavazny pro Uzemni planygalegni plany vydavané obcemi. Regttéa
plan nenahrazuje tzemni rozhodnuti v nezéstam Uzemi.

Dle § 62 odst. 1, zdkondslo 183/2006 Sb., - Regula plan se vydava z po&n nebo

na zadost formou op@ni obecné povahy podle spravniadu. (zdroj [5])

1.3.3 Uzemni rozhodnuti

Dle § 76 odst. 1, zadkon&slo 183/2006 Sbh., - Untievat stavby nebo ¥&eni, jejich
zmeny, menit jejich vliv na vyuziti dzemi, gmit vyuziti Gzemi a chranitidezité zajmy v Gzemi

Ize jen na zakladlizemniho rozhodnuti nebo Uzemniho souhlasu, redtirzdkon jinak.
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Dle § 77 odst. 1, zakorislo 183/2006 Sb., - Uzemnim rozhodnutim je rozluidm
umisgni stavby nebo z&eni,

zmene vyuziti tzemi,

zmene stavby a o zrn¢ vlivu stavby na vyuziti Uzemi,

déleni nebo scelovani pozefk

ochranném pasmu.

Dle § 79 odst. 1, zakonislo 183/2006 Sh., - Rozhodnuti o uréiidtstavby vymezuje:
stavebni pozemek,

umig’uje navrhovanou stavbu,

stanovi jeji druh adel,

podminky pro jeji umighi,

pro zpracovani projektové dokumentace pro vydaviekiniho povolent,

pro ohlaSeni stavby,

a pro napojeni na yejnou dopravni a technickou infrastrukturu. (zd&J)
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2 HODNOTAACENA

2.1 HODNOTA, TRZNi HODNOTA

.,Hodnota neni skuténe zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou.oJe t
ekonomicka kategorie, vyjagici perzni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze koogit,
jedné straé kupujicimi a prodavajicimi na druhé ste&anjledna se o odhad. Podle ekonomické
koncepce hodnota vyjade uzitek, prosgrh vlastnika zboZzi nebo sluzby k datugckuz se
odhad hodnoty provéadi.(zdroj [1])

Trzni hodnota— jeji definice dle mezinarodniho agmaciho standardu a Evropského

sdruzeni odhadczni:

»1rZni hodnota je odhadnut@astka, za kterou by #la byt aktivita smnena v den
ocereni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicinestranné transakci po vhodném
marketingu, kde abstrany jednaji na zakladznalosti, opatra a z vlastni ¥le. Nebo téz
Jinanéni castka“, kterou je mozno ziskat prodejem majetku i nuEbrovolre a legéalre
jednajicim potencionélnim kupujicim a prodavajicifi.tom ol¥ z(rastrené strany maji zajem
na uskuténeni transakce a nejsou ovligmy jakymkoliv natlakem nebo zvlaStni motivaci typu
nekalé soute, & uz ze strany kupujiciho nebo ze strany prodavejicd znaji vSechna

relevantni fakta o fedmetu prodeje.”(zdroj [6])
Dle zakona. 151/1997 Sbh., o odevani majetku:

Obvyklou cenou se procély tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaz#
prodejich stejného, poipad: obdobného majetku nebdigoskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke deoereéni. Ritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jgj§& se nepromitaji vlivy minté@dnych okolnosti
trhu, osobnich po#ni prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastnilib. Mimotradnymi
okolnostmi trhu se rozui napiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujicihoigledky
prirodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi pomy se rozungji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupmjicZvlastni oblibou se rozumi zvlastni

hodnota pikladand majetku nebo sluZlbyplyvajici z osobniho vztahu k nim. (zdroj [3])
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2.2 CENA

»,Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizerto skuténé zaplacenouastku
za zboZi nebo sluzbGastka je nebo neni zggrena, zistava viak historickym faktem.iké

nebo nemusi mit vztah k hodhdtterou ¥ci prisuzuji jiné osoby.(zdroj [1])

2.2.1 Cena administrativni (Gfedni)

Cena administrativni {@dni) je cena zji8ha podle ocgvaciho pedpisu, v sotasne
doke podle zakon&. 151/1997 Sb., o odevani majetku a vyhlasky. 3/2008 Sb. Ministerstva
financi CR, kterou se provéagl néktera ustanoveni zakoka151/1997 Sb. o otevani majetku,
ve zreni vyhlaskyc. 456/2008 Sb., vyhlasky 460/2009 Sh. a vyhlasky 364/2010 Sb.

2.2.2 Cena trzni (obvykla)
Dle § 2 odst. 1 zakona 151/1997 Sh., o ottevani majetku se cenou obvyklou rozumi:

cena, ktera by byla dosazenia prodejich stejného, poipad obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyktbuohodnim styku v tuzemsku ke dni
oceréni. Fitom se zvazuji se vSechny okolnosti, které majiceau vliv, avSak do jeji vysSe
se nepromitaji vlivy:
e mimoradnych okolnosti trhu,
e 0sobnich porri prodavajiciho nebo kupujiciho,

* anivliv zvlastni obliby.

Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozwjhnapriklad:
e stav tisg prodavajiciho nebo kupujiciho,

o dasledky girodnich¢i jinych kalamit.

Osobnimi pordry se rozunyji zejména vztahy:
* majetkove,
e rodinné,

* nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupmjic

ZvIastni oblibou se rozumi zvlastni hodnotklddani majetku nebo sluZbyplyvajici z
osobniho vztahu k ninfzdroj [3])
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3 OCENOVANi POZEMK U

Je teba mit na panti, Ze pozemky jsou specifickym zbozim, které se osthtnich

v mnohém lisi, nekd

e jsou prvotnim (zakladnim) vyrobnim faktorem,

* jsou nereprodukovatelné,

* neopotebovavaji se,

e Zivotnost maji nekorimou,

* nelze je pemistit,

* jejich nabidka je kornma. (zdroj [2])

v v

hodnot dosahuje cena zémilského pozemku. Jakmile se déekavat, Ze by se v dané oblasti
mohlo v dohledné dabstawt, cena pozemk zatne stoupat, bez ohledu na to zda je dany
pozemek zainvestovany. DalSi @str cen se projevuje v zavislosti na jednotlivychpsich
Uzemniho planovani, az po cenu pozemku ryze stédwebrmNa obr.¢. 1 je tento ndist

zaznamenan pro SRN.

Pri¢ina vzestupu Pozivatels Odcerpani
hodnoty zisku zisku
v_or E 100 L e e M e
Trzni CE_m ¢ 1| Naklady na techmickou
stavebniho ! pifpravu pozemiku (90 % nevtralni)
pozemku : pro vistavbu
: Niklady na piipravy | POv000 u‘ebo | Utednizménya
Hodnota I pozemku uasle_dm k-l?lsmICl: omezeni
stavebné ; e podukatele | ____
nepfipraveného Piwodni nebo A3 1 viiimky
. . e | AZna vyjimky
pozemku Predpoklad zisku nasledni ».lasm1c1 idaé odcerpini
spekulanti
Predpoklad zisku Pivodni viastnici
Hodnota
eemédélské | T T T T T TTTTTTTTTTTTTTTTTTY Tttt TTTATTTTTTTToTroToTTTTTTOt
pudy  gop [ | T 1

Jednotlivé stupné hizemné planovaciho fizeni

Obr. ¢. 1 — Vyvoj ceny pozemkurcenych v dohledné delix zastawni, v zavislosti na
stupni stavebnihgizeni — SRNzdroj [1])
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3.1 VLIVY NA CENU POZEMKU

Mezi hlavni vlivy ovliviwujici cenu pozemku pidt

» velikost a vyznam obce, ve které pozemek leZii{pdpinecky a turisticky ruch),

e Uzemni plan obce - rozvoj, asanace apod.,

* poloha nemovitosti v dané obci,

e parkovaci moznosti v okoli,

» velikost a tvar pozemku,

* U nezastatnych pozemi stavebni fipravenost,

» geologické podminky (vliv na zakladani staveb)ewtace ke sitovym stranam, svaZzitost
terénu,

» ekologické zatze na pozemku z minulosti, ochranné pasma.

*  blizkost zastavky MHD.

» infrastruktura v obci a v okoli pozemku,

e pccet podlazi objektu a stupeyuziti pozemku. (zdroj [1])

3.2 METODY OCE NOVANI POZEMK U

Optimalni by bylo ocgovat pozemky vynosovou metodou, jako by byly prahgj
vlastnikovi stavbyi zemedélci na nich hospodé&imu. Potebné podklady a skuteé podminky
hospodé&eni vSak v pevazné wutSiné pripadi chybi. Ufady pozemi (nag. zahrady, parky,
pozemky pod viejnymi budovami) ani vynos paat nelze, neltdbhrozi, Ze vynos vyjde zaparn

Vynosovy zfiisob se tedy nahrazuje ndhradnimi metodikami. (4dipj

Metody, kterymi se wi ceny pozemik
» oceaiovani pozemk dle cenovych fedpisi (viz kapitola 3.3),
* metodattidy polohy (Naegeliho metod#&dy polohy a jeji aplikace), (viz kapitola 3.5)
* Sammetova metoda,
* indexovéa porovnavaci metoda (viz kapitola 3.4),
* indexové porovnavaci metoda JTC,

» vyuziti cenovych map pozemaKviz kapitola 3.3.2).
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V minulosti byly jednotkové ceny proigvod vlastnictvi mezi afany dany tzv.
stopcenami (srovnatelnymi cenangddroj [1])

3.3 OCENOVANi POZEMK U PODLE OCENOVACICH P REDPISU

Pozemky se odriji dle zakon&. 151/1997 Sb. o odevani majetku a o zén¢ nékterych

zakoni (zakon o ocgovani majetku).

3.3.1 Oceaiovani stavebniho pozemku podle oéevacich predpisi

Dle 8 10 odst. 1 zakona o d@gmwani majetku se stavebni pozemeknoge nasobkem
vyméry pozemku a ceny za’rmavedené v cenové mgpkterou vydala obec. Neni-li stavebni
pozemek ocefm v cenové maf) oceni se nasobkem v¢m pozemku a zékladni ceny za m
upravené o vliv polohy a dalSi vlivyapobici zejména na vyuZitelnost pozeémiro stavbu,
popxipact ceny zjiséné jinym zgisobem ociovani podle § 2, které stanovi vyhlasialroj [3])

Vyméra pozemku se uvadi dle katastru nemovitosti. Ovegmeéra uvedena v KN
je vymerou praimétu plochy do zobrazovaci vodorovné roviny, neniizudymérou skuténou.

U plochy lezici ve svahu o konstantnim sklonu plati
Vyméra v katastru = vyrra skuténa x cosu,

kdea je Uhel nej¢tSiho sklonu roviny skut@é. (zdroj [1])

V § 2 odst. 3 zakona o agavani majetku jsou stanoveny jiné&ispby océovani:

nakladovy zfisob,

*  vynosovy zfisob,

* porovnavaci zfisob (viz kapitola 3.4),
e ocailovani podle jmenovité hodnoty,
e oceailovani podle getni hodnoty,

» oceaiovani podle kurzové hodnoty,

e oceaiovani sjednanou cenofzdroj [3])
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3.3.2 Cenova mapa

Dle § 10 odst. 2 zadkona o dmwani majetku: Cenova mapa stavebnich poZemk
je grafické znazomrmi stavebnich pozenikna Uzemi obce nebo jgjasti v nefitku 1 : 5 000,
pof. v n¥titku podrobijSim s vyzn&enymi cenami. Stavebni pozemky v cenoveé &rsspoceni

skute&n¢ sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich smlouv@chioj [3])

3.3.3 Ocaiovani zenédélského pozemku podle oagovacich predpisi

Zemedelsky pozemek se odaje dle 8 11 zakona o agavani majetku cenou stanovenou

vynosovym zjisobem podle bonitovanyclhiginé ekologickych jednotek (BPEJ).

Z&kladni ceny zetuelskych pozemic a jejich Upravu vyjailjici vliv polohy a dalsi
vlivy pusobici zejména na vyuZzitelnost pozeémiro zengdélskou vyrobu, jako jsou firodni
nebo technickéiekazky a zvlastchrargnych dzemi, stanovi vyhlaskadroj [3])

Bonitovanéa pidné ekologicka jednotka

Bonitovana jpdr¢ ekologicka jednotka (BPEJ) zédelskych pozemk je vyjadena
¢iselnym kédem a vypovida o hlavnicfidnich a klimatickych podminkach, které maji vliv

na produkni schopnosti {dy a jeji ekonomické ohodnoceni.

Kod BPEJ je VCR pitimistny, od 01.02.2008 byla kazdému &i gisel girazena cena
v rozmezi od 1,00 do 17,25 K.

Jednotliv&islice v kodu BPEJ vyjadiji:

o 1. ¢cislice — gisluSnost ke klimatickému regionu,

2. a 3cislice — pisluSnost k utité hlavni mdni jednotce,

» 4. cislice — kombinace svazitosti a expozice k&®wm stranam,
5.

¢islice — kombinace hloubky a skeletovitosidpiho profilu.

Zakladni cena ze#dglského pozemku dena podle BPEJ se naslédupravuje podle
piilohy ¢. 23 océovaci vyhlasky:
e ptirazkami za vyhodnou polohu v obci (mjieppoklad budouciho zastan, zahrady
ve mestech apod.),
» srazkami za vzdalenost od okraje obce (postuprySujici se naklady a ztratasu
na dopravu k zewaélskému pozemku),
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» sradZzkami za vady pozemku pro @l&vani (vi¢nivajici skala, stozary &ujici obalavani
aj.). (zdroj [1])

3.4 OCENOVANIi POZEMK U POROVNAVACI METODOU

3.4.1 Porovnavaci (komparativni, srovnavaci) metody

Porovnavaci zjsob je dle § 2 odst. 3 zakona o m@eani majetku jednim ze &pohi
ocaiovani. Porovnavaci #gob vychazi z porovnaniigrnttu ocerni se stejnym nebo
obdobnym pedn®tem a cenou sjednanoti geho prodeji; je jim téZz océni véci odvozenim

z ceny jiné funkné souvisejici ¥ci. (zdroj [3])
Podklady pro cenové porovnani

Dulezitym zdrojem informaci pro cenové porovnani jsaaje o skutenych
realizovanych cenach nemovitosti. Ty jsou ovSenmvelbtizré dostupné a navic mohou byt
v mnohych pipadech zkreslené. Nejdosté@im podkladem pro cenové porovnanfi p
zjiStovani trzni ceny je realitni inzerce. Musime si eaSuwdomit, Ze ceny inzerované

na realitnich serverech jsou zpravidla vyssi, ak2 pudou nakonec dosazeny. (zdroj [1])

Statistické zpracovani dat

Pokud ma byt matematicky modekitého dje (postup ocemi nemovitosti) pouzit pro
objektivni posouzeni tohot@j@, musi byt znamo, s jakougsnosti byly ziskany vstupni wghy

dosazované do vyptu.

Ceny pozemk z inzerce tvti zakladni soubor. Jelikoz zjiti vSech hodnot z inzerce je
témet nemozné (velmi pracné a neekonomické), pracujes s&sti zékladniho souboru
tzv. vykErovym souborem. Nejpra¥gdodobrjSi hodnotou ceny zde pak jeesini hodnotacili

aritmeticky paimer.

Jako charakteristika fpsnosti souboru se zpravidla pouZzivaé¢mdatnd odchylka.

U vybérového souboru se vypte vykerova snérodatna odchylka.

Pro vyloweni extrémnich (odlehlych) hodnot datového soubgty vytvoreny statistické

testy — nap Grubbsiv test (parametricky) a Dean-Dixion (neparametricky). Jedna se

vvvvvv
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Grubbsiv test

Grubbsiv test slouZi pro vylateni extrémnich hodnot, které se vyra#isi od ostatnich
hodnot souboru.

V piipact, Ze je rkterd hodnota vylatena, ziskame novy soubor, ktery ma odliSné
rozpsti. Znovu se tedy provede testovani a postupe vyloi vSechny odlehlé hodnoty.
(zdroj [1])

3.4.2 Indexova porovnavaci metoda pro zjighi hodnoty pozemki

Pivod této metody je v SRN, kde sé& ppracovani cenovych map pozeingestavuji

znalecké vybory a indexowady pro srovnani s &itym obdobim.

Indexovou metodu je vhodné vyuZiti gporovnani ceny pozemku prodaného s cenou
pozemku ockovaného. U srovnavaciho pozemku (pozemek se znaeoou) se vyptie
jednotkova trzni cena a index srovnavaciho pozerktary je stanoven na zakkadvolenych
kriterii (nag. Uzemni struktura, velikost obce, infrastruktutd.)a Jednotkova cena se gbd
srovnavacim indexem a tak ziskdme standardni jkedwot trzni cenu. Obdobnym &gobem
jako index srovnavaciho pozemku seiundex oc#éovaciho pozemku, kterym se standardni

jednotkova cenaipnasobi. Vysledkem je tedy jednotkova trzni cerm@meaného pozemku.

Pro WtSi objektivitu se oagvany pozemek porovnava s vice pozemky prodanyesp(r
inzerovanymi). Je tedy zagebi vytvadit databazi. (zdroj [1])

3.5 OCENOVANIi POZEMK U NAEGELIHO METODOU T RIDY
POLOHY

Naegeliho metodaidy polohy je zaloZzena nagupokladu, Ze cena stavebniho pozemku
je ukitou procentuélnéasti z celkové ceny nemovitosti. VySe procentua@mibdilu se stanovuje
pomoci tzv. ,klEe tidy polohy“. V tomto kléi jsou zohledina 1izna kritéria, nap dopravni
vztahy, vyuziti pozemku, poipact povysujici¢i redukujici faktory atd. Hodnoti se na zaklad
slovniho popisu podle 5+ 2 &ii tiidy polohy (viz. piloha E). Klte, které nelze uplatnit
se neuvazuji. Metodu Ize uzit jak na stavebni p&yejid zasta¥ne, tak na stavebni pozemky
nezastatné stavbami. V takovényipad je treba zvazit, jakou nemovitosti by bylo nejvh&dn

dany pozemek zasté&tva vypdaitat reprodukni cenu takového objektu. (zdroj [1])
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4 POZEMKY

Pro svou diplomovou praci jsem si vybrala dva pdagne nest Brné a to v lokalitach

Ivanovice a Holasky. Brno mé platny Uzemni plae@owou mapu.

U vybranych parcel je simulovan postupny vyvoj poka od zemidélského po stavebni

v jednotlivych fazich tzemniho planovani.

Pro v8echnytyii varianty bude zji¥#na cena administrativni dle platného itmeaciho
piedpisu a cena trzni porovnavaciniiggbem. Ke dni oceni je platnym ocgovacim gedpisem
zakon¢. 151/1997 Sh., o odgevani majetku a vyhlask&a 3/2008 Sb., o provedengkierych
ustanoveni zakon& 151/1997 Sb., o otievani majetku, ve zmi vyhlasSky¢. 456/2008 Sb.,
vyhlasky¢. 460/2009 Sb. a vyhlaSky 364/2010 Sb.

4.1 HOLASKY POPIS LOKALITY

Holasky jsou katastralnim Gzeminii fihovychodni hranici mssta Brna. Od roku 1990
jsou sodasti brienské m¥stskécasti Brno-Tutany. Tvdi samostatné katastralni Gzemi o rozloze
182,75 ha, Zije zdefiplizné 1 388 obyvatel. Sousednimi katastralnimi GzemguoujTuany,

Brnénské Ivanovice a Chrlice.
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Obr. ¢. 2 - Mapa katastralniho izemi Holasky a souseldikétastralnich Uzem(zdroj [7])
26



Spojeni s centrem Brna je bezproblémové, agjifio autobusové linky MHB. 63 a 73,

stejreé jako napojeni dalnici D2 v k.a. Chrlice.

Holasky jsou klidnou lokalitou, ktera si ponechahdij vesnicky charakter sipvazr
obytnou zéastavbou. V jejich katastru leZirpdni pamatka Holasecka jezera. CkirénUzemi
piirodni pamatky Holasecka jezera bylo zaloZeno ‘e rt687. Jedna se o soustavu deseti
propojenych jezer naCernovickém potoku, z nichZ d&v se nachazi prévv Holaskéach.
Katastrem vede cyklisticka stezka ,Bnské kol€éko“ a téZ cyklotrasa, ktera pokige dale
az do Rakouska. (zdroj [8])

4.2 IVANOVICE POPIS LOKALITY

Ivanovice jsou réstskacast i severni hranici ksta Brna, vdsné blizkosti zalesnych
kopai vyuzivanych k rekreaci. Od roku 1990 jsowstskou c¢asti s ndzvem Brno-lvanovice.
Tvoii katastralni Gzemi o rozloze 244,61 ha, Zije zidipné 1 382 obyvatel.
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Obr. ¢. 3 - Mapa katastralniho Gzemi Ivanovice a soudeldikatastralnich izemi,
(zdroj [9])

Sousednimi ®stskymi ¢astmi jsou JehniceReckovice a Mokra Hora, sousednimi

obcemi jsou Jinmvice aCeska. lvanovice maji vlastnigstsky i stavebnii@d.
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Spojeni s centrem Brna je bezproblémove, agjio autobusové linky MHIZ. 41, 41

a 71, stejn jako napojeni na silni@. E461, ktera spojuje Brno se Svitavami.

Ivanovice jsou klidnou ®stskou ¢tvrti, kterd si ponechala &y piiméstsky charakter.
Vzhledem k charakteru zastavby, bez ruSivych tvlpraimyslovych staveb jsou Ivanovice
vyhledavanou lokalitou pro rodinné bydleniiefdddajici rodinna zastavba, ktera jiz dosahla
az k severni hranici katastru, plynule navazujeasiavbu sousedni ob€eska. Na zapadnim
okraji se nachaziifrodni park Baba s nejvysSimi vrcholy Sychrov (483 a Velkd Baba

(446 m). Cely park protinaji turistické cesty, médpojuje Ivanovice s Bystrci. (zdroj [10])
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5 OCENENI

5.1 POPIS VYBRANE PARCELY C. 2365 V K.U. HOLASKY (LV C.617
PRILOHA A)
Pozemek se nachazi na severovychodnim okraji kaltsisto Uzemi Holasky,ésns

za hranici zasta@ného Uzemi @sta, v blizkosti Holaseckych jezer, mimo vymezemdtivni

z6nu zaplavovych tuzemi.

100 m

Obr. ¢. 4 - Vyez z izemniho plan(zdroj [11])

Vzdalenost zastavky IDS od pozemku je cca 0.25 &doiopus), s dojezdovyrdasem
piiblizné 15 minut do centra #sta Brna. NejblizSi Zelezmi stanice je ve vzdalenosti 1,5 km.
Holasky maji pouzecasténou olganskou vybavenost (MS, obchody smiSenym zboZim,

restaurace,...). Zakladni Skola a vy$Staiska vybavenost je dostupna ¥stskécasti Tuany.

Pristup a pijezd k océovanému pozemku je po nezpéméd komunikack ulice V Aleji.
Pozemek je rovinaty, obdélnikového tvaru, neni cghy ani stavelinupraveny. Vybavenost
danécasti lokality z hlediska wejnych inZenyrskych siti je teéihkompletni(verejny vodovodni
fad, elektrorozvod). U pozemku neni dosud mozngsbjeai na kanalizaci. Tento nedostatek Ize

fesit vybudovanim jimky na vyvazeni.
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Ocailovana parcelat. 2365 v Holaskach je v katastru nemovitosti evitha jako
zahrada. Podle schvaleného Uzemniho plasstanBrna se nemovitost nachazi v navrhovém
Gzemi obce, které je ¢gno pro stavbytistého bydleni s ozganim BC.Uzemni souhlas

s umisgnim stavbyi stavebni povoleni neni ke dni o¢anhvydano.

T
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Obr. ¢. 5 - Vyez z katastralni mapy, (zdroj [12])

5.2 STANOVENI ADMINISTRATIVNI CENY POZEMKU
V HOLASKACH

5.2.1 Stanoveni administrativni ceny zensdélského pozemku

Predpokladejme, Ze ottevana parcela v katastralnim Gzemi Holasky, kod 2832
je nestavebni plochou, Ze se jedna o&iaky pozemek. Pozemek jéigtupny po nezpewné

komunikaci, neni u# moZznost napojeni na inZenyrské&sit

Pozemek evidovany v katastru nemovitosti v drureeptku zahrada se oceni podle § 29
odst. 1 ockovaci vyhlaSky. Zakladni cena zjigh podle BPEJ (viz.ifloha¢. 22) je pro dany
pozemek 8,80 K m’. Tuto cenu jeieba upravit podleiflohy ¢. 23. S ohledem na skuteost, Ze
Brno mé vice jak 250 tisic obyvatel, pouzijeme tedyolozcec. 1 nejvyssSi firazku. DalSi
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prirdzky a srdzky nebudou uplétry. Takto upravenou zékladni cenu vynasobime kieefiem
prodejnosti Kp (viz. floha 39). Zji$tna cena musiinit nejmérs 1 K&/ m?.
Pri ocereni dle gilohy ¢. 21 byly pouzity nasledujici srazkyprirazky:
PoloZzka 1.2 —firdZzka 320 % maximalni vyS&igaZzky pro ngsto Brno je 320 %. DalSitjpazky
¢i srazky nebudou uplatny.
Tab.¢. 1 - Stanoveni administrativni ceny zditského pozemku podle § 29 vyhlagk$/2008
Sb., ve z¢ni vyhlasky 364/2010 Sb.

parcela. 2365
druh pozemku orna pida
vyméra m’ 1040
BPEJ 20501
ZC (§ 28 odst. 1 pism. c) Kn? 8,80
pocet obyvatel obce 371 399
Uprava podle filohy ¢. 23
Polozka¢. 1.2.1 (zvySeni) % + 320
Je pozemek v katastralnim Uzemi #&ddém od
vlastni obce katastralnim Gzemim jiné obce? ano/ne ne
(ptilohy &. 23)
Polozka¢. 1 po Uprav % + 320
Polozka¢. 2.1 (srdzka max. 3 %) % 0
Polozka¢. 3.1 (srdzka do 15 %) % 0
Polozka¢. 3.2 (srdzka do 25 %) % 0
Polozka¢. 3.3 (srdzka do 35 %) % 0
Polozka¢. 3.4 (srdzka do 30 %) % 0
Polozka¢. 3.5 (srdzka do 20 %) % 0
Srazky a prirdzky celkem % + 320
Koeficient prodejnosti Kp (flohac. 39 odst. 14) 1,00
ZCU (min. 1,00 K/ m°— § 29 odst. 5) bez Kp Km? 36,96
ZCU (min. 1,00 K/ m°— § 29 odst. 5) s Kp Hm’ 36,96
Cena pozemku bez Kp cK 38 438, 40
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Cena pozemku s Kp K¢ 38 438,40

Cena pozemku po zaokrouhleni (8§ 46) bez Kp K¢é 38 440

Cena pozemku po zaokrouhleni (8 46) s Kp K¢é 38 440

5.2.2 Stanoveni administrativni ceny pozemku weného k zasta¥ni dle UP

Ocaiovana parcela v Holaskach neni stavebnim pozemkewsak zahrnuta do platného
Uzemniho planu jako pozemekéeny k zastagni stavbamicistého bydleni s ozianim BC,
proto gedpokladejme, Ze na pozemku bude vystaven jednepytodinny dim. Pozemek
je pristupny po nezpewné komunikaci, neni uéhmoznost napojeni na kegny vodovodniad,
plynovod, hloubkovou ani povrchovou kanalizaci. Nigpi na elektrorozvod je mozné.

Nestavebni pozemek daany platnym Gzemnim planem k zastaivse oceni podle § 32
odst. 1 ocgovaci vyhlasky. Zakladni cena takového pozemkujist dle 28 odst. 2 oé@vaci
vyhlasky. Zakladni cenu upravime podi@ghy ¢. 21. a vynasobime koeficienty Ki (vizilpha
¢. 38) a Kp (viz. pilohac¢. 39). Takto upravenou zékladni cenu vynasobimédieetem 0,30.
Tato cena musiinit nejméré 20 K&/ .

Pri ocereni dle gilohy ¢. 21 byly pouzity nasledujici srazkyprirazky:
Polozka 1.2.2. — firazka 100 % maximalni vySefigazky pro misto Brno je do 200 %,
minimélre by vSak ndla byt 100 %. Hrazka by ndla odrazet atraktivitu lokality, proto
s ohledem na polohu katastru Holasek byla zvoleai dhranice firazky. Polozka 2.1 — srédzka
10 % z divodu gistupu na pozemek po nezpémé cest. Polozka 2.2 — srdzka 5 % v ndisieni
moznost napojeni na vodovodiad. Polozka 2.3 — srdzka 7 % v maiseni moznost napojeni na

vefejnou kanalizaci. DalSitpazky ¢i srdZzky nebudou uplatny.

Tab.¢. 2 - Stanoveni administrativni ceny pozemkiengého k zastani dle UP podle § 32 odst.
1 vyhlasky. 3/2008 Sb., ve 2ni vyhlasky 364/2010 Sb.

parcelac. 2365

druh pozemku plocha ugena k zastasni dle UP

vyméra m’ 1040

ZC (8§ 28 odst. 1 pism. ¢ ) Knm? 1100

pocet obyvatel obce 371 399
Uprava podle filohy &. 21
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Polozka¢. 1.1 (srazka do 20 %fipaZzka do 80 %) % 0
Polozka¢. 1.2.2 (srdzka do 50 %iipazka do 200 %) % + 100
Polozka¢. 1.3 (girazka do 150 %) % 0
Celkem polozky z tabulkyé¢. 1 % + 100
Polozka¢. 2.1 (srdzka do 10 %) % -10
Polozka¢. 2.2 (srdzka do 5 %) % -5
PolozZzkac. 2.3 (srazka do 7 %) % -7
Polozkac. 2.4 (srdzka do 8 %) % 0
Polozka¢. 2.5 (srdzka do 5 %) % 0
PoloZkac. 2.6 (srazka do 10 %) % 0
Polozkac. 2.7 (srdzka do 4 %) % 0
Polozka¢. 2.8.1 (srdzka do 4 %) % 0
PoloZkac. 2.8.2 (srazka do 5 %) % 0
Polozka¢. 2.8.3 (srdzka do 5 %) % 0
Polozka¢. 2.9.1 (srdzka do 5 %) % 0
PoloZzkac. 2.9.2 (srazka do 3 %) % 0
PoloZkac. 2.9.3 (srazka do 3 %) % 0
Polozka¢. 2.9.4 (srdzka do 5 %) % 0
Polozka¢. 2.9.5 (srazka do 25 %) % 0
PoloZkac. 2.9.6 (srazka do 5 %) % 0
Polozka¢. 2.10 (sréazka do 25 %) % 0
Polozka¢. 2.11 (girdzka do 10 %) % 0
Celkem polozky z tabulky¢. 2 % + 22
ZC po Upra¥ poloZkami z tabg. 1 K&/ m? 2 200
ZC po Upra¥ poloZkami z tabg. 2 K&/ m’ 1716
Koeficient znén ceny staveb Ki (loha¢. 38) 2,169
Koeficient prodejnosti Kp (flohac. 39) 1,697
ZCU dle § 28 odst. 2 s Ki a bez Kp S’ 3722,00
ZCU dle § 28 odst. 2sKias Kp EKm' 6 316,23
Koeficient dle § 32 odst. 1 0,3
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ZCU upravena koeficientem 0,3 bez Kp &/ 1116,60
ZCU upravend koeficientem 0,3 s Kp M’ 1 894,87
Cena pozemku bez Kp K 1161 264,00
Cena pozemku s Kp K¢ 1 970 664,00
Cena pozemku po zaokrouhleni dle § 46 bez Kp &« 1161 264
Cena pozemku po zaokrouhleni dle § 46 s Kp K 1 970 664

5.2.3 Stanoveni administrativni ceny stavebniho pozemkueuvedeného v cenové

mapé

Predpokladejme, Ze otievana parcela v Holaskach je stavebnim pozemkesny kieni
uveden v cenové mapU pozemku bude provedeno zainvestovani a veSkéenyrskeé sé
budou givedeny na hranici pozemkuiifezd k parcele bude po zpewieé komunikaci.

Vzhledem k tomu, Ze budouci skéne zasta¥nou plochu neznam, oceni se nezastav
stavebni pozemek podle § 28 odst. 3 pism. b) viilé33/2008 Sb. Zakladni cena takového
pozemku se zjisti dle 28 odst. 1 pism. c)noemaci vyhlasky. Zakladni cenu upravime podle
prilohy ¢. 21. a vynasobime koeficienty Ki (viziifpha ¢. 38) a Kp (viz. piloha¢. 39). Takto
upravenou zakladni cenu vynasobime koeficientei®. 0,8

Pri ocereni dle gilohy ¢. 21 byly pouzity nasledujici srazkyprirazky:
Polozka 1.2.2. —fjirazka 100 % maximalni vySdigzky pro nésto Brno je do 200 %,ipazka
by nela odrézet atraktivitu lokality, proto s ohledem p@ohu katastru Holasek byla zvolena

dolni hranice firazky. DalSi pirazky ¢i srazky nebudou uplatny.

Tab.¢. 3 - Stanoveni administrativni ceny stavebnih@pda neuvedeného v cenové édlp
828 odst. 3 pism. b) vyhlasky3/2008 Sh., ve 2ni vyhlasky 364/2010 Sb.

parcelac. 2365

druh pozemku plocha uéena k zastasni dle UP

vyméra m’ 1040

ZC (8 28 odst. 1 pism. ¢ ) K 1100

pocet obyvatel obce 371 399
Uprava podle filohy &. 21

Polozka¢. 1.1 (srdzka do 20 %fipazka do 80 %) % 0
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Polozkag¢. 1.2.2 (srazka do 50 %iiZzka do 200 %) % + 100
Polozka¢. 1.3 (girazka do 150 %) % 0
Celkem polozky z tabulky¢. 1 % + 100
PoloZka¢. 2.1 (srazka do 10 %) % 0
Polozkac. 2.2 (srdzka do 5 %) % 0
Polozka¢. 2.3 (srdzka do 7 %) % 0
PolozZzkac. 2.4 (srazka do 8 %) % 0
Polozkac. 2.5 (srdzka do 5 %) % 0
Polozka¢. 2.6 (srdzka do 10 %) % 0
PolozZzkac. 2.7 (srazka do 4 %) % 0
Polozka¢. 2.8.1 (srdzka do 4 %) % 0
Polozka¢. 2.8.2 (srdzka do 5 %) % 0
PoloZkac. 2.8.3 (srazka do 5 %) % 0
Polozka¢. 2.9.1 (srdzka do 5 %) % 0
Polozka¢. 2.9.2 (srdzka do 3 %) % 0
PoloZka¢. 2.9.3 (srazka do 3 %) % 0
PoloZkac. 2.9.4 (srazka do 5 %) % 0
Polozka¢. 2.9.5 (srédzka do 25 %) % 0
PoloZkac. 2.9.6 (sraZzka do 5 %) % 0
PoloZzka¢. 2.10 (srazka do 25 %) % 0
Polozka¢. 2.11 (girdzka do 10 %) % 0
Celkem polozky z tabulky¢. 2 % 0

ZC po upra¥ polozkami z tab¢ 1 K&/ m’ 2 200
ZC po upra¥ polozkami z tab¢ 2 K&/ m? 2 200
Koeficient znén ceny staveb Ki loha¢. 38) 2,169
Koeficient prodejnosti Kp (flohac. 39) 1,697
ZCU dle § 28 odst. 2 s Ki a bez Kp Nzt 4771,80
ZCU dle § 28 odst. 2sKias Kp EKm' 8 097,74
Koeficient dle § 28 odst. 3 pism. b 0,8
ZCU upravené koeficientem 0,8 bez Kp &/’ 3817,44
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ZCU upravena koeficientem 0,8 s Kp &M’ 6 478,19
Cena pozemku bez Kp K 3970 137,60
Cena pozemku s Kp K¢ 6 737 317,60
Cena pozemku po zaokrouhleni dle § 46 bez Kp &K 3970 140
Cena pozemku po zaokrouhleni dle § 46 s Kp K 6 737 320

5.2.4 Stanoveni administrativni ceny stavebniho pozemkuld cenové mapy

stavebnich pozemk mésta Brna¢. 8

Mésto Brno ma cenovou mapu stavebnich poZentkodle této cenové mapsini

jednotkova cena stavebniho pozemku v katastru HblAs800 K.

Tab.¢. 4 - Stanoveni administrativni ceny stavebnih@pda dle cenové mapy

Ocereni dle cenové mapy stavebnich pozémlatné od 01.01.2010
Parcela. 2365
Druh pozemku stavebni pozemek
Vyméra m’ 1 040
ZC K&/ m’ 1 300
Cena pozemku K¢ 1 352 000

5.3 STANOVENI TRZNi CENY POZEMKU V HOLASKACH

Pro cenové porovnani jsem pouZila databaze, whé pevazri z udaji ziskanych
z realitnich servérv obdobi leden az kten 2011 (zdroj [15], [16], [17], [18]). lips dlouhy
interval, po ktery jsem sledovala nabidky pozém&e mi nepod#do shromazdit dostateé
mnozstvi srovnavacich pozetnkZbyla data, kterd byla pouzita v cenovém porovnggem
ziskala z databaze odhadce.

Na obrazkw. 6 je mode znazorsina oblast, ve které lezi pozemky pouzitegpanoveni

trzni ceny porovnavaci metodou.
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porovnavaci metody
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5.3.1 Stanoveni trzni ceny zerédélského pozemku porovnavaci metodou

Tab.¢. 5 — databaze zeflskych pozemk

_(')<

Popis

Cena

Holasky, U potoka
Nabizime k prodeji pozemek v BrmHolasky. Pozemek o celkové
vymie 1 318 A je v sodastné dob vedeny jako orna tmla.
Pozemek se nachazi na okraji Holdsek kousek odskgth jezer.
Pozemek je vhodny k zemlské ¢innosti a je mozné ho vyuzit
i jako zahradu. Pozemek je zatrémy a ve stedu jsou stromy,
K pozemku vede dobr&ifezdova cesta. Esto Brno ma kompletni
ob¢anskou vybavenost. Dopravni dostupnost #aj pravidelng
linka autobusu, MHD. Pozemek je situovan na veleabré

a klidné misto. Cena pozemku 150/#°.

nrolux.c:

Druh pozemku: ornatpla
Plocha parcely: 1 318 m? Cislo zakazky: A019894

197 700,- K

38




_(')<

Popis

Cena

Brnénskeé lvanovice
Exkluzivné nabizime prodej zahrady o CP 1 45bwBrnénskych
Ivanovicich. Na pozemku stojitel&na chata o celkové plos¢

A1%

16 nf, kterd je casténs podsklepend se sedlovouresthou.
Zahrada je porostlda ovocnymi stromy, ma vlastni dmstu
a betonovou jimku na vodutiBtup na pozemek je po nezpéna
cest. Cena pozemku 2073m>.

Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 1 450 m?  Cislo zakazky: 821937500

Posledni zrétna: 29.04.2011 Datum vlozeni inzeratu: 14.08120

300 000,- K

Turany, Myslivecka

1 660 000,- K

Nabizime prodej ze®délského pozemku, ktery se nachazi

v lokalit¢ Brno-Turany, ul. Mysliveckd. Pozemek o celkoyvé

vyméie 8300 . Jde oprodej pozemku celého najednou

za 1 660 000 K Cena pozemku 2003m?.
==y

Druh pozemku: ornatpla
Plocha parcely: 8 300 m?2  Cislo zakazky: 021214
Posledni zrena: 03.05.2011 Datum vloZeni inzeratu: 0201.
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Tab.¢. 6 — Stanoveni trzni ceny z&iského pozemku porovnavaci metodou

Vyméra
C.p. | Lokalita:| pozemku | Druh pozemkd Dostupnost InZenyrskeé &it Jiné
(m?)
Ocei nezpevina
" L Holasky 1040 zahrada piijezdova cesta, nejsou
pozeme
MHD
(1) (2) (3) 4) (5) (6) ()
zpevréna moznost vyuziti i
1 Holasky 1318 orna mda piijezdova cesta, jako zahradu, ovocné
MHD stromy
Brnénské nezpevina na pozemku Y s
2 Ivanovic 1450 zahrada piijezdova cesta, | betonova jimka n adrevena chata CP
16nf, studna
e MHD vodu
3 | Tuany | 8300 | omarida _hezpeviina
piijezdova cesta
Cena Jednotkovd Cena Po
oZzadovana trzni cena redukei Jednotkova
P ] N R | na | KL | K2 | K3| Ka| K5| K6| 10| trznicena
- resp. |srovnavacih y .
¢.p. . pramen oceiovaného
zaplacena| pozemku
ceny pozemku
Ké& Ke&/m? Ke/m? Ke&/m?
1) 8) 9) (10)) (1) | (12) (13) (14) (15 (16) (1) Mg (19)
1 197 700 150 0,80 120 1,0¢ 1,00| 1,00| 1,00| 1,05| 0,95| 1,00 120
2 300 000 207 0,80 166 1,00 1,00| 1,00| 1,05| 1,00| 1,00 1,05 158
3 | 1660000 200 0,80 160 |0,95|0,95|1,00(1,00| 1,00| 1,00 0,90 177
Celkem pimar K/m? 152
Smérodatna odchylka Ke/m? 24
Priamér bez sndrodatné odchylky Ke/m? 128
Primér se smdrodatnou odchylkou Ke/m? 175
Jednotkovéa cena zetelského pozemku Ke/m? 150
Trzni cena zenédélského pozemku K¢ 156 000

K1 Koeficient Gpravy na polohu pozemku (atraktivniogality)

K2 Koeficient Upravy na velikost pozemku

K3 Koeficient Upravy na dopravni dostupnost pozemkiMvlak, autobus,...)

K4 Koeficient Gpravy na vybavenost pozemku ( tpravené na pozemkti moznost
K5 Koeficient Gpravy dle fistupové cesty (zpe¥na, nezpewna...)

K6 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (led¥rsi)

10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U oceiovaného objektu seigpfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi aimegnym uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00
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5.3.2 Stanoveni trzni ceny zerédélského pozemku ,vyhodné investice* porovnavaci

metodou

Jedna se o zeafdélské pozemky, které jsou v blizkosti zastaého Uzemi, a je u nich
tedy gedpoklad, Ze by se v budoucnosti mohliénih na pozemky stavebni. Tomu odpovida

i vySe pozadované ceny.

Tab.¢. 7 — Databaze zefdéelskych pozemk,vyhodné investice”

O(

Popis Cena

1. | Tufany, Sokolnicka 1479 000,- K
Pozemek o vyrie 1 510 m? v Bré Turanech. Fjezd je potast&né
zpevrené komunikaci (komunikace je na obecnich pozemcjch)
Zahrada ma tvar obdélniku serkdiu cca 22 m. Celd zahraga
je oplocena. Na zahr&dje umistna zahradni chatka. Jsou Zzde
vzrostlé ovocné stromy. Na pozemek je zavedenaiwlak Zdroj
uzitkové vody je progednictvim vlastni studny. S ohledem

na moznost dalSiho rozvoje éstské ¢asti Brno-Tutany se jedna

o velmi lukrativni investici. Cena pozemku 986/i°.

W 4

Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 1510 mz Cislo zakazky: 22681
Posledni zrtna: 06.04.2011 Datum vloZeni inzeratu: 22011
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C. Popis Cena
2. | Turany, Sokolnicka 900 000,- K
Prodej budouciho stavebniho pozemku o CP 890dedna
se o prodej pozemku, ktery moment#lslouzi jako zahrada
na které stoji chata o dispozicich 2+1. Na pozejstu vedené sit
(elektina, voda ze studny). Cena pozemku 1 O&Ani
Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 890 m2 Cislo zakazky: 2114
Posledni zrtna: 11.04.2011 Datum vloZeni inzeratu: 12021
3. | Brnénské Ivanovice 9179 300,- K

Nabizime k prodeji rovinny a slunny pozemek o cedkayneie
7892 i vkatastralnim Gzemi Benské Ivanovice. Jedna
o klidnou lokalitu s dobrym spojenim s centrem Briasowastné
dohe je pozemek vedeny jako ornéda. K pozemku vede zpetsma
cesta. Cena pozemku 1 1635/,

Druh pozemku: ornatula
Plocha parcely: 7 892 m? Cislo zakazky: 160-N00279
Posledni zrtna: 01.05.2011 Datum vloZeni inzeratu: 32011
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Tab.¢. 8 — Stanoveni trzni ceny z&iského pozemku “vyhodné investice" porovnavaci ohaio

Vyméra Druh
¢.p. Lokalita | pozemku Dostupnost InZenyrské &it Jiné
(m) pozemku
Oca. . nezpevina pijezdova .
pozemeX Holasky [ 1040 zahrada cesta, MHD nejsou
1) (2 3) 4) ©) (6) Q)
y elektina a voda ze | na pozemku
1 Tufany 890 zahrada MHD studny chata 2+1
chatka,
w . . oploceny
2 Turany 1510 zahrada Wc_asténe' zpevréna elekfina pozemek,
piijezdova cesta, MHD .
ovocné
stromy, studng
Brnénské . zpevrena [Fijezdova cestq,
3 Ivanovice 7892 oma fiida MHD
Cena Jednotkovd Cena P9
ozadovana trzni cena redukci Jednotkova
P g N3l kR | na | KL | K2| K3| K4| K5| K6| 10 | trznicena
N resp. srovnhéavacih y .
¢.p. . pramen ocaiovaného
zaplacena| o pozemku
ceny pozemku
Ke Ke/m? Ke/m? Ke/m?
1) 8 9) (10)] (A1) | (12) (13) (14) (195 (16) (1)) g (19)
1 | 1479800 980 0,80 784 |0,95|1,00/1,00f1,01|1,03|0,90| 0,89 881
2 900 000 1011 0,80 809 |0,95|1,00/1,00f1,02|1,00|1,00f 0,97 835
3 | 9179300 1163 0,80 930 |1,00|{0,95|1,00f1,00|1,05|0,95| 0,95 982
Celkem paimér K/m? 899
Smerodatna odchylka Ke/m? 61
Priamér bez sndrodatné odchylky K&/m? 838
Primér se smdrodatnou odchylkou Ke/m? 961
Jednotkovéa cena zeéxilského pozemku ,vyhodné investice” SH? 900
Trzni cena zenédélského pozemku ,vyhodné investice" K 936 000
K1 Koeficient Gpravy na polohu pozemku (atraktivniokality)
K2 Koeficient Gpravy na velikost pozemku
K3 Koeficient Gpravy na dopravni dostupnost pozemkt[Mvlak, autobus,...)
K4 Koeficient Gpravy na vybavenost pozemku ( tpravené na pozemkti moznost
K5 Koeficient Upravy dle fistupové cesty (zpe¥na, nezpewna...)
K6 Koeficient Gpravy dle odborné Uvahy znalce (led$brsi)
10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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5.3.3 Stanoveni trzni ceny pozemku ufeného k zasta¥ni dle UP porovnavaci

metodou

ztidka provedené pIné zainvestovani pozemku. &&jwliv na cenu pozemku mé&gaevsim

Tyto pozemky jsou Uzemnim planentemy k zastagni. Jsou to pozemky, u nichz je jen

moznost napojeni na inzenyrské sithlavig jejich vzdalenost od pozemku.

Tab.¢. 9 — databaze pozemkiréenych k zastawni dle UP

O(

Popis

Cena

Holasky
Nabizime Vam k prodeji dle uzemniho planu stavekrgjovy

52

pozemek v Holaskach o celkové rozloze 11%) $ile pozemku cc:
8 m. Vynikajici dopravni dostupnost do centra c&mih MHD.

InZenyrské s#& v dosahu. V blizkosti obchodni centrum Olymy

Cena pozemku 1 084¢/m>.

Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 1 110 m2  Cislo zakéazky: KLPO35793::803249
Posledni zrena: 11.04.2011 Datum vlozeni inzeratu: 02021

1200 000,- K

e.
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O(

Popis Cena

Dvorska 2120 000,- K
Rovinaty pozemek v katastralnim Gzemi Brno-Dvors{anovém
Uzemnim planu je pozemekeen jako stavebni parcela. V sastné
dok® pozemek slouzi jako zahradaij®zd na pozemek po asfaltoyé

komunikaci. Cena pozemku 2 17Z/K?.

Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 974 m2 Cislo zakazky: NT 176445
Posledni zrena: 11.05.2011 Datum vloZeni inzeratu: 22081

Holasky 1 155 000,- K
Rovinaty pozemek obdélnikového tvaru v HolaskachsoMastné
dok® pozemek slouzi jako zahrada, v Uzemnim planu jenza
do zény pro bydleni. Celkova vgma ¢ini 1050 m2. Hjezd
na pozemek je po nezpewe komunikaci, IS v dosahu. Ceha
pozemku 1 100 E/m?.

N

Druh pozemku: zahrada Plocha parcely: 1 050 n
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Tab.¢. 10 — Stanoveni trzni ceny pozemkéeného k zastami dle UP porovnavaci metodou

Cislo Vyméra Druh
Lokalita: | pozemku Dostupnost InZenyrské &it Jiné
pozemku (m) pozemku
Ocai zahrada die nezpevend [Fijezdova .
‘] Holasky [ 1040 | UP ugkenak elektina v dosahu
pozemekK . cesta, MHD
zasta¥ni
(1) (2) (3) (4) (5) (6) )
zahrada dle . .
1 Holasky| 1110 | UP ugenéak MHD v dosahu v blizkosti NC
. Olympie
zasta¥ni
zahrada die asfaltovd komunikace
2 Dvorska 974 | UP ukenéa k '
. MHD
zasta¥ni
zahrada dle nezpevina [Fijezdova
3 Holasky| 1050 | UP utenak P ! v dosahu
. cesta, MHD
zasta¥ni
Cena | Jednotkova Cena PO
pozadoval trzni cena redukci Jednotkovd
) na resp. | srovnavacil KR na K1 K2 K3 K4 K5 Ké | 10 trzvnl cena
Cc.p. y pramen ocaiovanéh
zaplacend o pozemku
ceny 0 pozemku
Ke Ke/m? Ke/m? Ke/m?
(1) (8) (9) (10)) (11) | (12) (13) (14) (15 (16) (17(18) (19)
1 | 1200000 1081 0,80 865 1,04 0,95| 1,00| 1,05| 1,00| 1,00 | 1,00 867
2 | 2120000 2177 0,80f 1741 | 1,00| 1,05 1,00| 1,00 | 1,05| 1,05 | 1,16 1504
3 | 1155000 1100 1,00 1100 | 1,00( 1,00| 1,00 1,05|1,00| 1,00 | 1,05 1048

Celkem paimgr K/m? 1140
Smerodatna odchylka Ke/m? 268
Primér bez sndrodatné odchylky Ke/m? 871
Praimér se smirodatnou odchylkou Ke/m? 1408
Jednotkova cena pozemkuseného dle UP k zastavi K&/m? 1200
Trzni cena pozemku ukeného dle UP k zastaéni K¢ 1248 000

K1 Koeficient Gpravy na polohu pozemku (atraktivriokality)

K2 Koeficient Gpravy na velikost pozemk

K3 Koeficient Gpravy na dopravni dostupnost pozemkt[Mvlak, autobus,...)

K4 Koeficient Upravy na vybavenost pozemku ( travené na pozemkti moznost

K5 Koeficient Upravy dle fistupové cesty (zpe¥na, nezpewna...)

K6 Koeficient Gpravy dle odborné Uvahy znalce (led$brsi)

10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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5.3.4 Stanoveni trzni ceny stavebniho pozemku porovnavanietodou

Tab.¢. 11 — databaze stavebnich pozémk

_(')<

Popis Cena

1. | Chrlice, JanoSikova 2 625 000,- K

Tento stavebni pozemek se nachazi v katastralniemit8Brno-

=5

Chrlice, celkova plocha pozemku je 1 056 Bie pozemku necelyc
14 m, délka cca 80 m, pozemek je&am pro vystavbu samosté&tn
stojiciho RD, Uzemni rozhodnuti je schvaleno, veSkazenyrské
sit elektina, voda mistskd, kanalizace, kabekatné plynu jsou
na hranici pozemku, na pozemku je také vlastningtutizné ovocné
stromy. Pozemek je t&fhrovina. Pozemek je cely oploceny. Jedna

se o klidnou a ¢gknou ulici se zeleni v okoli.tRezd na pozemek j

(4%

z obou stran po asfaltové komunikaci. Cena poze2n&00 K/m2.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1050 m€islo zakéazky: POL- PO10014401::879087
Posledni zrétna: 18.04.2011 Datum vloZeni inzeratu: 22011
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Popis

Cena

Holasky, Rolencova
Pozemek o vyrfe 733 M se nachazi v katastralnim Gzemi Holas

Jednd se o prolukuitadové zastavbrodinnych doni. Holasky jsou

klidnou lokalitou. Pozemek je minsvazity, pevySeni cca 1 m.

VesSkeré sit jsou vedeny na hranici pozemku. Vznikajici dopfg

dostupnost do centra Brna cca 15 min MHD. V blizkdalnice D2

a nakupniho centra Olympie. Cena pozemku 2 89K

L

Druh pozemku: stavebni
Cislo zakéazky: 021043

Datum vlozeni inzeratu: 22Q10

Plocha parcely: 733 m?
Posledni zrtna: 06.04.2011

2 052 400,- K
ky.

vin

Holasky, Ledarenska
SP ve vyhledavané lokalitBrno-Holasky, na ulici Ledarensk

Celkova plochagini 1 855 n3, ulicni &fe je 17 m, pozemek |

v roviné a vede k 8mu zpevina ijezdova cesta. 1/3 pozemkulj

dle UP zastavitelna, 2/3 pozemku lze vyuzit jakiradu. Orientace
je na jihozapad. IS: elalba a kanalizace u hranice pozemku, v
v dosahu (na pozemku je jen uZzitkova). Vyborna depi dostupnos
do centra Brna MHD. Cena pozemku 1 6Q0rK2.

Druh pozemku: stavebni
Cislo zakéazky: ZBP0O419::82768
Datum vloZeni inzeratu082201

Plocha parcely: 1 855 m?
Posledni zrtna: 25.03.2011

)

2968 000,- Kk

A1%

bda

—
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Popis

Cena

Holasky, V Aleji
CP pozemku je 877 msika 7,8 m, hloubka 112 m. IS: na pozen
je dovedena elektricka energie 230/400, obecniwadiona pozemkt
je vlastni studna cca 8-9 m hluboka, plyn vede rkgaacim past
pied pozemkem cca 3 m, kanalizace je vedena po citudué ulice
cca 15 m. Z ulice je bezproblémoviijpzd vozem aZ na pozemek,
zadni strany je mozny vstupgrgs branku. Dostupnost: autobusg
spojec. 63, 73. Cena pozemku 2 39%5/K?.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 877 m? Cislo zakazky: 317580636
Posledni zrétna: 21.03.2011 Datum vloZeni inzeratu: 22011

U

2100 000,- k

ku

WE

Chrlice

SP o vyndie 1 141 m, ktery leZi na rovném terénu v Brhrlicich
v zastavb domki. Uli¢ni Sike je 13 m, mozno postavit RD dishz
10 m! Veskeré IS u pozemku, vlastni studna, klidkalita, vyborna
dopravni dostupnost MHD do Brna, véstské ¢asti se nachaz
zakladni i matisska Skola, posta, zdravotnifedisko, nakupn
stredisko Olympie, dalnice D1. Cena 2 20GAi?.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1 141 m? Cislo zakazky: 1999
Posledni zrena: 27.01.2011 Datum vlozeni inzeratu: 22011

e

—_—

2510 000,- k
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C. Popis Cena
6. | Chrlice, Okrajova 2 380 400,- kK
Stavebni pozemek o celkové w§im 1 082 m2 v Br&Chrlicich
na ulici Okrajova v klidnécasti obce. U pozemku jsou veSkeré
inZenyrské s& Fristup na pozemek je po asfaltové komunikaci.
Parcela je idedlni pro vystavbu rodinného domu.aCpnzemku
2 200 K&/mz2,
Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1 082 m? Cislo zakéazky: 773136
Posledni zrtna: 09.04.2011 Datum vloZeni inzeratu: 22011
7. | Chrlice 2 392 000,- K

SP o velikosti 1 040 Mm(13 x 80 m). Pozemek leZi v Kklidnésti
Chrlic, neni sotésti satelitni vystavby. Pozemek je oploceny
velmi mirném svahu ffmo u mistni komunikace. VesSkeré IS
hranici pozemku (elekha, plyn, voda, kanalizace, kabelo
televize). Dle UP je pozemekden na vystavbu RD. Chrlice, jakoZ
sowdast mesta Brna, maji vynikajici spojeni s  centrs

prostednictvim MHD (autobus). Vétvrti se také nachazi viakov

nadrazi. Cena pozemku 2 300/iz.

TN
el

A
1

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1 040 m? Cislo zakazky: ACE-SH1005

ve

na

Posledni zritna: 11.4.2011 Datum vlozeni inzeratul108010
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Popis

Cena

Chrlice, Ctiradova
SP na lukrativnim mistv Brng-Chrlicich o CP 1 067 fn Roznéry

jsou cca 30 m x 35 m. IS v letoSnim roce (201tistep na pozeme

=

je po asfaltové komunikaci. Dopravni spojeni sient nésta je

N¢

dobré, zajisuji ho autobusové linky MHD. Vétvrti se nachazi té
vlakové nadrazi. Pozemek se nachazi v blizkostuprdiko centra
Olympie. Cena pozemku 2 60@Mn2.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1 067 m? Cislo zakazky: 820972
Posledni zrtna: 09.04.2011 Datum vloZeni inzeratu: 32011

2774 200,- K

Chrlice

5700 000,- kK

SP o celkové vyrfe 2 280 mMv k.u. Chrlice, veskeré Pozemek ma

tvar obdélniku, utini Ste asi 15 mefr a je ¢ast&n¢ situovany ve
velmi mirném svahu. Vstup na pozemek je z asfaltobécni

komunikace, z opgé strany je k pozemkuigtup z polni cesty. IS

na hranici parcely - eletbha, voda, kanalizace, plyn. \fipack

zajmu lze jednat i o koupi vedlejSiho pozemku. C2B&0 K/mz2.

[ 4

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 2 280 m2  Cislo zakazky: AO0682v
Posledni zrégna: 08.04.2011 Datum vloZeni inzeratu: 22011
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C. Popis Cena
10. | Chrlice, Rkna 2691 000,- k
Prodej stavebniho pozemku na lukrativnim istBrné-Chrlicich
0 CP 1 035 th Rozn#ry jsou cca 30 m x 35 m. InZenyrskégsit
se na pozemekipedou v letoSnim roce (2011), jsou jiz objednané.
Cena pozemku 2 600cKN?2.
Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1035 m?2 Cislo zakéazky: 820972
Posledni zrgna: 21.04.2011 Datum vloZeni inzeratu: 32011
Tab.¢. 12 — Stanoveni trzni ceny stavebniho pozemkuwpévaci metodou
.. Vyméra
Cislo Lokalita: [ pozemku Druh Dostupnost InZenyrskeé &it Jiné
pozemku (m?) pozemku
Oca. . stavebni | zpevréna pijezdova cestq, .
pozemeX Holasky | 1040 pozemek MHD na hranici pozemku
1) (2) (3) (4) 5) (6) Q)
studna,
1 Chrlice 1050 stavebni asfaltovd komunikace, | veSkeré IS na hranicioploceny
MHD, vlak pozemku pozemek,
ovocnhé stromy
v fadoveé
2 Holasky 733 stavebni MHD na hranici pozemkmza,St?Vb’ -
mirmé svazity
pozemek
. . dle UP
zpevréna ffijezdova cesta elektina a kanalizace zastavitelna
3 Holasky| 1855 | stavebni P J " na hranici pozemku,|
MHD jen 1/3
voda v dosahu
pozemku
asfaltovid komunikace elektina a voda na
4 Holasky 877 stavebni "| pozemku, plyn 3 m, studna
MHD .
kanalizace 15 m
5 Chrlice 1141 | stavebni asfaltova komunikace, na hranici pozemku studna
MHD, vlak
: . asfaltovid komunikace, -
6 Chrlice 1082 | stavebni MHD., viak na hranici pozemku
7 Chrlice 1040 | stavebni asfaltova komunikace, na hranici pozemku oploceny
MHD, vlak pozemek
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: asfaltovid komunikace vystgvba siti bude
8 Chrlice 1067 stavebni | zahajena v letoSnim
MHD, vlak
roce (2011)
asfaltova obecni cesta, z Ize pikoupit i
9 Chrlice 2280 stavebni | druhé strany polni cesta, na hranici pozemku sousedni
MHD, vlak pozemek
vystavba siti bude
10 Chrlice 1035 stavebni MHD, vlak zahajena v letoSnim
roce (2011)
Cena Jednotkova Cena po Jednotkova
poZadovan trznllceng KR redukci na K1 | K2 k3| kal| k5! kel 10 tr%n| cena
&.p. resp. srovnavaciho pramen ocaiovaného
zaplacena| pozemku ceny pozemku
K& Ke/m? Ke/m? Ke&/m?
1) (8) 9) (10) (11 (12)| (13)| (14 (15) (16) (17 ) (19)
1 | 2625000 2500 0,85 2125 0,95 1,00| 1,05| 1,00 1,05| 1,02| 1,07 1989
2 | 2052400 2 800 0,85 2380 |1,00|1,10|1,00(1,00| 1,00|1,05| 1,16 2 061
3 | 2968000 1 600 0,85 1360 |1,00|0,95|1,00(0,90]| 1,00| 0,80| 0,68 1988
4 | 2100000 2 395 0,85 2035 |1,00|1,05|1,00(0,95|1,05|0,97| 1,02 2003
5 | 2510000 2 200 0,85 1870 |0,95|/0,98|1,05|1,00| 1,05| 0,97 1,00 1870
6 | 2380400 2200 0,85 1870 |0,95|1,00|1,05|1,00| 1,05| 0,97 1,02 1841
7 | 2392000 2 300 0,85 1955 |0,95|1,00|1,05(1,00| 1,05| 0,95| 1,00 1955
8 | 2774200 2 600 0,85 2210 |0,95|1,00|1,05(/0,99| 1,05| 1,00| 1,04 2131
9 | 5700000 2500 0,85 2125 |0,95|/0,90|1,05(0,90| 1,10| 1,00 0,89 2391
10| 2691000 2 600 0,85 2210 |0,95|1,00|1,05(0,99| 1,00| 1,00 0,99 2238
Celkem paimgr K/m? 2048
Smerodatna odchylka Ke/m? 159
Primér bez sndrodatné odchylky Ke/m? 1889
Praimér se smirodatnou odchylkou Ke/m? 2 206
Jednotkovéa cena stavebniho pozemku Ke/m? 2100
Trzni cena stavebniho pozemku K¢ 2184 000

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient Gpravy na polohu pozemku (atraktivniokality)
Koeficient Gpravy na velikost pozemku
Koeficient Gpravy na dopravni dostupnost pozemkt[Mvlak, autobus,...)
Koeficient Gpravy na vybavenost pozemku ( ipmvené na pozemkti moznost
Koeficient Gpravy dle fistupové cesty (zpe¥nd, nezpewna...)
Koeficient Gpravy dle odborné Gvahy znalce (led$orsi)
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5.4 OCENENi POZEMKU V HOLASKACH NAEGELIHO METODOU
TRIDY POLOHY

Naegeliho metodaidy polohy je zaloZzena nagupokladu, Ze cena stavebniho pozemku
je ukitou procentuélnéasti z celkové ceny nemovitosti. VySe procentua@mibdilu se stanovuje
pomoci tzv. ,kite tidy polohy“. Metodu Ize uzit jak na stavebni pozgrjik zasta¥¢né, tak na
stavebni pozemky nezasta¢é stavbami. V takovéntipad je teba zvazit, jakou nemovitosti by

bylo nejvhodijsi dany pozemek zastéy

Tab.¢. 13 — Stanoveni ceny stavebniho pozemku Naegeditadou tidy polohy

Kli ¢ tFidy polohy Popis Trida
| - VSeobecna situace Sfe?]?(r;sztlf;?hogéﬁt vilovych a 4
Il - Intenzita vyuZiti pozemku rodinnytich s piimérnym vybavenim 3
Il - Dopravni relace k velko#stu v €sné blizkosti MHD, vozem do 15 min. 4
IV - Obytny sektor rodinné domky 4
V - Remesla, pimysl, administrativa, obchod| nejsou
Pramer 3,75
VI - PovySuijici faktory nejsou 0
VII - Redukujici faktory nejsou 0
Vysledna ttida polohy 4+3+4+4)/4+0-0= 3,75
NejblizSi niZsi celartda polohy 3,00
K této nejblizsi nizsittde piislusny podil pozemku (%) 9,00
Nejbliz§i vySSi celéattda polohy 4,00
K této nejblizsi vyssiitde prislusny podil pozemku (%) 13,00
Procento zastoupeni ceny pozemku v c&souboru stavby + pozemky 12,00
Vychozi reproduéni cena v3ech staveb na pozemku (RC, CNs) ¢ K 5 500 000,00
Cena pozemku - zakladni plocha (JCz) K¢ 750 000,00
Vymeéra pozemk celkem (Pc) m? 1040
Z toho plocha zast&na hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m 110
Max. pripustny nasobek plochy zastaé stavbami pro vyget jednotk. ceny pozemku (n 3 x
Je plocha pozemkuEtsi neZz max. nasobek zastag plochy ? ano
Zakladni plocha pouzita pro vypet jednotkové ceny pozemku (Pz) m 330
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Vyméra prebyvajici plochy (Pp) m 710
Jednotkovéa cena zékladni plochy (JCz) & 1Kt 2272,73
Cena zéakladni plochy (Cz) K¢ 750 001
Koeficient ceny pebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkovéa cenag@byvajici plochy (JCp) &/ n? 568,18
Cena pebyvajici plochy (Cp) K¢ 403 409,58
Cena pozemki celkem (CP) Ké 1153 400

5.5 REKAPITULACE ZJIST ENYCH CEN POZEMKU C. 2365 V K.U.

HOLASKY
Tab.¢. 14 — Rekapitulace zjitych cen u parcely v Holadskach
Varianta Vyméra | Cena administrativni Cena trzni
m® Ke/m? | Celkem | K/ n? Celkem

Zemedelsky pozemek 1040 37 38 440 150 156 000
Zemedelsky vyhodna investice 1040 - - 900 936 000
Dle UP k zastasni 1040 | 1895 | 1970664 1200 1248 000
Stavebni bez platné cenové mapy 10406 478 | 6 737 320
Stavebni podle platné cenové 2100 2 184000

podie p 1040 | 1300 | 1352000
mapy
Stavebni Naegeliho metodou 1 040 - | 1109 1 153 400
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5.6 POPIS VYBRANE PARCELY C. 1035/147 V K.U. IVANOVICE (LV
C. 1575 RILOHA B)
Pozemek se nachazi na jihozapadnim okrajstské ¢tvrti Brno-lvanovice &sre

za hranici zastamého Uzemi rsta. Tendi polovina pozemku lezi na zemi byvalé skladky coz

muze negativa ovlivnit zakladové porry a prodraZzovat stavebni prace.

e e i00m

Obr. ¢. 7 - Vyez z izemniho planu, (zdroj [13])

Vzdalenost zastavky IDS od pozemku je cca 0.45 &doiopus), s dojezdovyrdasem
piiblizné 30 minut do centra &sta Brna. NejblizSi Zelezmi stanice je ve vzdalenosti 2 km.
lvanovice maji dobrou alanskou vybavenost (MU, MS, obchodni centrum, reata) sportovni

zaizeni,...).

Pristup a pijezd k océovanému pozemku je po nezpémé komunikaci ulice U KZku
z ulice Rijezdova. Pozemek je rovinaty, obdélnikovéhmqrysu, neni oploceny ani stavebn
upraveny. Vybavenost dariésti lokality z hlediska wejnych inZzenyrskych siti je kompletni

(verejny vodovodniad, elektrorozvod, plynoveé vedeni, hloubkova i pbeva kanalizace).

56



WISTS

\

0 \ W a0 41':1\ s0m ____,..—-r"(-
Obr. ¢. 8 - Vyez z katastralni mapy, (zdroj [14])

Ocaiovana parcel&. 1035/147 v Br&lvanovicich je v katastru nemovitosti evidovana
jako ornd fda. Podle schvaleného uUzemniho plangsten Brna se nemovitost nachazi

v nadvrhovém Uzemi obce, které j€emo pro stavbyistého bydleni s oz&anim BC.

5.7 STANOVENI ADMINISTRATIVNI CENY POZEMKU
V IVANOVICICH

5.7.1 Stanoveni administrativni ceny zerddélského pozemku

Predpokladejme, Ze ottevana parcela v katastralnim Uzemi Ivanovice, k68866,

v lokalit¢ U KiiZzku je nestavebni plochou, a Ze se jedna a:désky pozemek.

Pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhzeptku orné fida se oceni podle §
29 odst. 1 odmvaci vyhlasky. Zakladni cena z§iga podle BPEJ (viz.ipohac. 22) je pro dany
pozemek 11,23 & m?. Tuto cenu jeieba upravit podleiflohy & 23. S ohledem na skteost,
Ze Brno ma vice jak 250 tisic obyvatel, pouzijemeytv polozce:. 1 nejvysSi firdzku. DalSi
prirdzky a srdzky nebudou uplétry. Takto upravenou zékladni cenu vynasobime kieefiem
prodejnosti Kp (viz. filoha 39). Zji8&n& cena musiinit nejmérg 1 K&/ m?.
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Pti ocereni dle gilohy ¢. 21 byly pouzity nasledujici srazkyprirazky:
Polozka 1.2.2. —fjrazka 320 %. DalSifirazky ¢i srazky nebudou uplatny.
Tab.¢. 15- Stanoveni administrativni ceny 2datského pozemku podle § 29 vyhlagk$/2008
Sb., ve z#ni vyhlasky 364/2010 Sb.

parcela. 1035/147
druh pozemku orna mida
vyméra m* 424
BPEJ 30810
ZC (8 28 odst. 1 pism. c) &K’ 11,23
pocet obyvatel obce 371 399
Uprava podle filohy &. 23
Polozkac. 1 (zvyseni) % + 320
Je pozemek v katastralnim Gzemi dddém od
vlastni obce katastralnim tzemim jiné obce? ano/ne ne
Polozka¢. 1 po Uprav % + 320
Polozkac. 2.1 (srazka max. 3 %) % 0
Polozkac¢. 3.1 (srédzka do 15 %) % 0
Polozkac. 3.2 (srédzka do 25 %) % 0
Polozka¢. 3.3 (srdzka do 35 %) % 0
PoloZka¢. 3.4 (srazka do 30 %) % 0
Polozkac¢. 3.5 (srdzka do 20 %) % 0
Srazky a prirazky celkem % + 320
Koeficient prodejnosti Kp (flohac¢. 39 odst. 14) 1,00
ZCU (min. 1,00 K/ m*— § 29 odst. 5) bez Kp Hm? 47,16
ZCU (min. 1,00 K/ m”*— § 29 odst. 5) s Kp H 47,16
Cena pozemku bez Kp K 19 998,38
Cena pozemku s Kp K 19 998,38
Cena pozemku po zaokrouhleni (8§ 46) bez Kp K¢ 20 000
Cena pozemku po zaokrouhleni (8 46) s Kp K¢ 20 000
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5.7.2 Stanoveni administrativni ceny pozemku weného k zasta¥ni dle UP

Ocaiovana parcela v katastralnim Gzemi Ivanovice, staiebnim pozemkem. Je v3ak
zahrnuta do platného Uzemniho planésta Brna jako pozemek deny k zastagni, budovami
¢istého bydleni s ozdanim BC, pedpokladejme tedy, Ze na daném pozemku bude vystave
jednobytovy rodinny @im. Pozemek je filstupny po nezpewné komunikaci. U pozemku neni
moznost napojeni na keggny vodovodnitad, plynovod, hloubkovou ani povrchovou kanalizaci.

Napojeni na elektro je mozné. &ou ve vzdalenosti cca 140 m.

. Nestavebni pozemekaany plathym Uzemnim planem k zastaivse oceni podle § 32
odst. 1 ocgovaci vyhlasky. Zakladni cena takového pozemkujisd dle 28 odst. 2 og®vaci
vyhlasky. Zakladni cenu upravime podi@ghy ¢. 21. a vynasobime koeficienty Ki (viziilpha
¢. 38) a Kp (viz. piloha¢. 39). Takto upravenou zékladni cenu vynasobimdidiertem 0,30.

Tato cena musiinit nejméré 20 K&/ .

Pti ocereni dle gilohy ¢. 21 byly pouzity nasledujici srazkypiirazky:

Polozka 1.2.2. — ijrdZzka 150 % maximalni vySetigaZky pro mgsto Brno je do 200 %,
minimalné music¢init 100 %, girdZzka by ndla odrazet atraktivitu lokality, proto s ohledem na
polohu katastru Ivanovic byla zvolenaestni hodnota frdzky. Polozka 2.1 — srdzka 10 %
z divodu gistupu na pozemek po nezpémé cest. Polozka 2.2 — srdZzka 5 % v ndisteni
moznost napojeni na vodovodiad. Polozka 2.3 — srdzka 7 % v maiseni moznost napojeni na
vefejnou kanalizaci. PoloZzka 2.8.3 — srazka 3 %, pekese nachazi z ¥ na Uzemi byvalé
skladky, coZz ma neblahy vliv na zakladové gomnDalSi girdzky a srdzky nebudou uplatry.

Tab.¢. 16 - Stanoveni administrativni ceny pozemkengho k zastani dle UP podle § 32
odst. 1 vyhlasky. 3/2008 Sb., ve 2ni vyhlasky. 364/2010 Sb.

parcela. 1035/147

druh pozemku plocha uéena k zastasni dle UP

vyméra m? 424

ZC (§ 28 odst. 1 pism. ¢ ) &Km? 1100

pocet obyvatel obce 371 399
Uprava podle filohy &. 21

Polozka¢. 1.1 (srazka do 20 %fipaZzka do 80 %) % 0
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Polozkag¢. 1.2.2 (srazka do 50 %iiZzka do 200 %) % + 150
Polozka¢. 1.3 (girazka do 150 %) % 0
Celkem polozky z tabulky¢. 1 % + 150
PoloZka¢. 2.1 (srazka do 10 %) % -10
Polozkac. 2.2 (srdzka do 5 %) % -5
Polozka¢. 2.3 (srdzka do 7 %) % -7
PolozZzkac. 2.4 (srazka do 8 %) % 0
Polozkac. 2.5 (srdzka do 5 %) % 0
Polozka¢. 2.6 (srdzka do 10 %) % 0
PolozZzkac. 2.7 (srazka do 4 %) % 0
Polozka¢. 2.8.1 (srdzka do 4 %) % 0
Polozka¢. 2.8.2 (srdzka do 5 %) % 0
PoloZkac. 2.8.3 (srazka do 5 %) % -3
Polozka¢. 2.9.1 (srdzka do 5 %) % 0
Polozka¢. 2.9.2 (srdzka do 3 %) % 0
PoloZka¢. 2.9.3 (srazka do 3 %) % 0
PoloZkac. 2.9.4 (srazka do 5 %) % 0
Polozka¢. 2.9.5 (srédzka do 25 %) % 0
PoloZkac. 2.9.6 (sraZzka do 5 %) % 0
PoloZzka¢. 2.10 (srazka do 25 %) % 0
Polozka¢. 2.11 (girdzka do 10 %) % 0
Celkem polozky z tabulky¢. 2 % -25
ZC po Upra¥ poloZkami z tabg. 1 K&/ m’ 2 750
ZC po Upra¥ polozkami z tabg. 2 K&/ m? 2 062,50
Koeficient znmén ceny staveb Ki (loha¢. 38) 2,169
Koeficient prodejnosti Kp (floha¢. 39 odst.11) 1,920
ZCU dle § 28 odst. 2 s Ki a bez Kp S’ 4 473,56
ZCU dle § 28 odst. 2sKias Kp EKm' 8 589,24
Koeficient dle § 32 odst. 1 0,3
ZCU upravené koeficientem 0,3 bez Kp &/’ 1 342,07
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ZCU upravend koeficientem 0,3 s Kp s 2 576,77
Cena pozemku bez Kp K 569 037,68
Cena pozemku s Kp K¢ 1 092 550,48
Cena pozemku po zaokrouhleni dle § 46 bez Kp &K 569 040
Cena pozemku po zaokrouhleni dle § 46 s Kp K 1 092 550

5.7.3 Stanoveni administrativni ceny stavebniho pozemkudz cenové mapy

Predpokladejme, Ze ottevana parcela v katastralnim Uzemi Ivanovice jeeftaim
pozemkem, ktery neni uveden v cenové &néjvazujeme, Ze pozemek jéigiupny po zpewneé
komunikaci, je napojen na veSkeré inzenyrské wfetné plynovodu. Pozemek bude zastav

podle tzemniho souhlasu jednobytovym rodinnym domem

Nezastawny stavebni pozemek se oceni podle § 28 odst.n3. pisvyhlasky 3/2008 Sb.
Zakladni cena takového pozemku se zjisti dle 28. ddpism. c) oaeovaci vyhlasky. Zakladni
cenu upravime podleritohy ¢. 21. a vynasobime koeficienty Ki (viziilpha ¢. 38) a Kp (viz.

prilohac. 39). Takto upravenou zakladni cenu vynasobimédieetem 0,80.
Pti ocereni dle gilohy ¢. 21 byly pouZzity nasledujici srazkypiirazky:

Polozka 1.2.2. — ijrdZzka 150 % maximalni vySetigaZky pro mésto Brno je do 200 %,
minimalné musi ¢init 100 %, girdZzka by ndla odrazZet atraktivitu lokality, proto s ohledem
na polohu katastru Ivanovic byla zvolengedhi hodnota ifirdzky. PoloZka 2.8.3 — srazka 3 %,
pozemek se nachazi z ¥2 na Uzemi byvalé skladkym@oheblahy viiv na zakladové pom.
Polozka 2.11 —irazka 10 % pozemek je mozno napojit na plynovodlSDgirdzky a srazky

nebudou uplatny.

Tab.¢. 17- Stanoveni administrativni ceny stavebnih@mda neuvedeného v cenové énap

parcela. 1035/147

druh pozemku stavebni pozemek

vyméra m° 424

ZC (§ 28 odst. 1 pism. c) K 1100

pocet obyvatel obce 371 399
Uprava podle filohy &. 21

61



Polozka¢. 1.1 (srazka do 20 %fipaZzka do 80 %) % 0
Polozka¢. 1.2 (srdzka do 50 %fjipazka do 200 %) % + 150
Polozka¢. 1.3 (girazka do 150 %) % 0
Celkem polozky z tabulkyé¢. 1 % + 150
Polozka¢. 2.1 (srdzka do 10 %) % 0
Polozkac. 2.2 (srdzka do 5 %) % 0
Polozka¢. 2.3 (srdzka do 7 %) % 0
Polozkac. 2.4 (srdzka do 8 %) % 0
Polozka¢. 2.5 (srdzka do 5 %) % 0
PoloZka¢. 2.6 (srazka do 10 %) % 0
Polozkac. 2.7 (srdzka do 4 %) % 0
Polozka¢. 2.8.1 (srdzka do 4 %) % 0
PoloZkac. 2.8.2 (srazka do 5 %) % 0
Polozka¢. 2.8.3 (srdzka do 5 %) % -3
Polozka¢. 2.9.1 (srdzka do 5 %) % 0
PoloZzkac. 2.9.2 (srazka do 3 %) % 0
PoloZkac. 2.9.3 (srazka do 3 %) % 0
Polozka¢. 2.9.4 (srdzka do 5 %) % 0
Polozka¢. 2.9.5 (srazka do 25 %) % 0
PoloZkac. 2.9.6 (srazka do 5 %) % 0
Polozka¢. 2.10 (sréazka do 25 %) % 0
Polozka¢. 2.11 (girdzka do 10 %) % +10
Celkem polozky z tabulky¢. 2 % +7
ZC po upra¥ polozkami z tabg. 1 K&/ m? 2 750
ZC po Upra¥ polozkami z tabg. 2 K&/ m? 2 942,50
Koeficient znén ceny staveb Ki (loha¢. 38) 2,169
Koeficient prodejnosti Kp (flohac. 39) 1,920
ZCU dle § 28 odst. 2 s Ki a bez Kp EMn? 6 382,28
ZCU dle § 28 odst. 2 s Kia s Kp EKm? 12 253,97
Koeficient dle § 28 odst. 3 pism. b 0,8
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ZCU upravena koeficientem 0,8 bez Kp I’ 5 105,82
ZCU upravend koeficientem 0,8 s Kp /M’ 9 803,18
Cena pozemku bez Kp K 2 164 867,68
Cena pozemku s Kp K¢ 4 156 548,32
Cena pozemku po zaokrouhleni dle § 46 bez Kp &« 2 164 870
Cena pozemku po zaokrouhleni dle § 46 s Kp K 4 156 550

5.7.4 Stanoveni administrativni ceny stavebniho pozemkuld cenové mapy

Mésto Brno ma vydanou platnou cenovou mapu, podleéldai jednotkova cena

stavebniho pozemku v dasésti lvanovic 2 200 K

Tab.¢. 18 - Stanoveni administrativni ceny stavebnitmepiku dle cenové mapy

Ocereni dle cenové mapy stavebnich pozémlatné od 01.01.2010
Parcela. 1035/147
Druh pozemku stavebni pozemek
Vyméra m’ 424
ZC Ke&/m? 2 200
Cena pozemku K¢ 932 800

5.8 STANOVENI| TRZNi CENY POZEMKU V IVANOVICICH

Pro cenové porovnani jsem pouzila databaze, wyhé pevazige z Udaji ziskanych z
realitnich server v obdobi leden az kten 2011 (zdroj [15], [16], [17], [18]). Ifps dlouhy
interval, po ktery jsem sledovala nabidky pozém&e mi nepod#do shromazdit dostateé
mnozstvi srovnavacich pozetnkZbyla data, kterd byla pouzita v cenovém porovnggem

ziskala z databaze odhadce.

Na obrazkw. 9 je mode znazortina oblast, ve které lezi pozemky pouzitegpanoveni

trzni ceny porovnavaci metodou.
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Obr. ¢. 9 — Mapa mistskychrasti nesta Brna s vyzn&nou oblasti pro tvorbu databaze

porovnavaci metody

5.8.1 Stanoveni trzni ceny zerédélskeho pozemku

Pro stanoveni trzni ceny zéd¢lského pozemku se mi nepdia i pies dlouhy interval
hledani shromazdit pibna data. V dané lokalise zemidélska pida obchoduje jen vyjinte¢ a
ceny pozadované za tento druh nemovitosti jsodrgnaadsazené. To e byt zgisobeno
atraktivnosti lokality, ktera nahrava tzv. vyhodnymvesticim, tedy investicim, u nichz realitni

kancelde predpokladaji jejich budouci ziu druhu pozemku na pozemek stavebni.
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5.8.2 Stanoveni trzni ceny zerédélského pozemku ,vyhodné investice”

Jedna se o zefdélské pozemky, které jsou v blizkosti zastaého Uzemi, a je u nich
tedy gedpoklad, Ze by se v budoucnosti mohliénih na pozemky stavebni. Tomu odpovida i

vySe pozadované ceny.

Tab.¢. 19 — Databaze zef¢lskych pozemk,vyhodné investice”

O(

Popis Cena

1. | Ivanovice 1 750 000,- K
Exkluzivré nabizime k prodeji §knou zahradu katastralnim Gzemi

Brno-lvanovice. Celkova plocha pozemkini 1 065 i, pozemek
jev mirném svahu a jeoploceny. Na pozemku je gvesta
zakladova deska proievostavbu o ploSe 56 K dispozici
je zpracovany projekt icast stavebniho materialu. Na pozemku
je dale vybudovanad malaelena zahradni chatka a studna (rozbor
vody k dispozici u majitele). Elelba je zavedena, vodovod obegni.
Moznost pijezdu az na pozemek po nezp&wé cest. Atraktivni
lokalita v bezprogedni blizkosti Brna, v dosahu hypermarket
Globus. Vyborna dopravni dostupnost do centistay autobusova
zastavka Macova (Bus 41,71) je vzdalena 650 m aempk&u. Cena
pozemku 1 643 E/m?.

Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 1 065 m? Cislo zakazky: 101-N00485
Posledni zrena: 14.03.2011 Datum vloZeni inzeratu: 22011
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O(

Popis Cena

Retkovice 5940 000,- K
Nabizime pozemek o CP 3 300 m klidné ¢asti Reskovic. Fimo
k pozemku vede asfaltovd komunikace, veSkeré gibda, el.,
kanalizace) jsou ifvedeny na hranici pozemku. Pozemek je|na
mirném navrsi i ulici K Zapadi. V sotdasné dob je pozemek veden

jako zahrada. Cena 1 80@/M?.

Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 3300 m2  Cislo zakazky: 000000115997
Posledni zrena: 30.04.2011 Datum vlozeni inzeratu: 12000

Sol#sice 1 500 000 K¢
Prodej zahrady v Sebicich o CP 888 fn Pozemek je oplocen, 1/2
mirny svah, 1/2 svazita, jsou zde vybudovany terasgzené
okrasnymi rostlinami a stromyiifezd je po asfaltové komunikaci. |S
sit na pozemku - elekha, vlastni studna. Ostatnié&ikanalizace
vodovod, plyn) jen 80 m od posledniho rodinného donNa
pozemku je postavena podsklepena chata 2€pokoj, veranda)
Pozemek je osédzen ovocnymi stromy. Cena pozemkiB$9 K/m?.

Druh pozemku: zahrada Plocha parcely: 8887
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Cena

O(

Popis

5414 000 K¢

Pozemek 5 700 fnjako vyhodnou investici budouciho stavebnfho

4. | Jehnice

Uzemi, na okraji obce Jehnice, vyhled na Brno,kbbr lesa. Cena

pozemku 950 K/m?.

Druh pozemku: ornétpla Plocha parcely0B ih?

Tab.¢. 20 - Stanoveni trzni ceny z&iského pozemku ,vyhodné investice* porovnavaci

metodou
s Vyméra
poCzljlrgku Lokalita: | pozemku pozzjrzku Dostupnost InZenyrskeé &it Jiné
(m?)
Ocai. . . nezpevina fijezdovd | mozZnost napojeni na
pozemeK lvanovice| 424 orna pda cesta, MHD elektro
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7
oploceny,
zakladova
1 Ivanovice| 1 065 zahrada nezpevena rijezdova elektro, vodovod d?Ska na
cesta, MHD dievostavbu
(56 nrf),
studna
2 Retkovice| 3300 zahrada asfaltov'a'I_(“oDmunlkace, na hranici pozemku
oploceny, 1/2
mirny svah,
1/2 svazity,
” asfaltova komunikace, | elektro, ostatni sitve ovocné
3 SolzSice 888 zahrada MHD vzdalenosti 80 m stromy,
podsklepena
chata (261,
studna
4 Jehnice 5700| orna mda blizkost lesa
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. Cena pg
oigzgiana Jt(regr?ioctzlgr)l\;a redukei Jednotkova
P MR na | KL | K2 | K3 | K4| K5| K6| 10 | trznicena
y resp. srovnavaciho y .
¢.p. . pramen ocaiovaného
zaplacena| pozemku
ceny pozemku
K Ke&/m? Ke&/m? Ke/m?
1) 8) (9) (10)] (A1) | (A2) | (13)] (14) (5 (16) (17 (18 (19)
1 1 750 000 1643 0,80 1314 1,00(0,98|1,00|1,01{1,00| 1,05| 1,04 1265
2 5940 000 1643 0,80 1314 | 1,02 | 0,95|1,00|1,00|1,05|1,10]| 1,22 1174
3 1 500 000 1689 0,80 1351 | 1,02 |1,05|/1,00(0,98|1,05|1,05] 1,16 1168
4 | 5414000 950 0,80 760 1,02 | 0,90| 1,00| 0,80 1,00| 1,10 0,81 941
Celkem péimer K/m? 1137
Smerodatna odchylka Ke/m? 120
Primér bez sndrodatné odchylky Ke/m? 1017
Praimér se smirodatnou odchylkou Ke/m? 1256
Jednotkovéa cena stavebniho pozemku Ke/m? 1200
Trzni cena stavebniho pozemku K¢ 508 800

K1 Koeficient Gpravy na polohu pozemku (atraktishtokality)

K2 Koeficient Gpravy na velikost pozemku

K3 Koeficient Gpravy na dopravni dostupnost pozemkt[Mvlak, autobus,...)

K4 Koeficient Gpravy na vybavenost pozemku ( tpravené na pozemkt moznost
K5 Koeficient Upravy dle fistupové cesty (zpe¥na, nezpewna...)

K6 Koeficient Gpravy dle odborné Gvahy znalce (led$orsi)

10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocaiovaného objektu seripiimém porovnani mezi objekty srovnavacimi ammsgnym uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00
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5.8.3 Stanoveni trzni ceny pozemku uteného k zasta¥ni dle UP

Tab.¢. 21 - Databaze pozetikiréenych k zastawi dle UP

O(

Popis Cena

1. | Sol#Sice, Mokrohorska 2 100 000,- k
SP u lesa 600 ™M pro stavbu RD ve velice vyhledavané lokalit
Brno-SolgSice. Uleni Sie je 18 m, IS do 100 m od pozemku.
V sowasné dob pozemek slouzi jako zahrada, kterd je kompletn
oplocena. V UP je zahrnut do zény pro bydlertijeRd na pozemek

po nezpevéné komunikaci. Cena 3 500,¢ka mz

Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 600 m?2 Cislo zakéazky: 400910882
Posledni zrena: 03.05.2011 Datum vloZeni inzeratu: 42011

2. | Sol#sice 2500 000,- K
Pozemek vhodny pro stavbu RD. Momentgk pozemek pouZzivany
jako zahrada s ovocnymi stromy. Na zal¥ratbji budka na rradi
a \eliny. Cela zahrada je oplocena. IS a komunikacedsebudouy
stawt v brzké dob. Velice klidna a zadané lokalita. Cena pozemku
je2176,- K zamz2,

Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 1 149 m? Cislo zakéazky: n18805
Posledni zrena: 02.05.2011 Datum vlozeni inzeratu: @210
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O(

Popis Cena

3. | Sol¥Sice

SP pro stavbu rodinného domu v lokalBrno-SokSice. Jedna se

2 500 000,- kK

o rovinaty oploceny pozemek, celkova ploctini 1 149 i, Sie

je 17 m. V izemnim planu je zahrnut do zony prodmyid v sodasné

>

dok® slouZi jako zahrada. InZenyrské¢sjgou vzdaleny do 100 i
a budou zbudovany ¢chem 2 az 3 let. istup po nezpewmé

komunikaci. Rkné a klidna lokalita s krasnouimpdou a perfektnj

dostupnosti (MHD) do centra Brna. Cena 2 17&,z& m2.

Druh pozemku: zahrada
Plocha parcely: 1 149 m?
Posledni zrgna: 09.03.2011

Cislo zakazky: ZBPO24782305

Datum vlozeni inzeratu: 02011

Tab.¢. 22 - Stanoveni trzni ceny pozemkieného k zastani dle UP porovnavaci

metodou
s Vyméra
poCzI::'r(:ku Lokalita: | pozemku po[;reurrr:ku Dostupnost InZenyrské &it Jiné
(m’)
Ocai zahrada dig nezpevina fgijezdova
ozem.ek Ivanovice | 424 UP ukena pcesta M=—|D 140 m od pozemku
P k zastae¢ni '
1) 2 3) 4 (5) (6) )
zahrada dle nezpevina pijezdova
1 SolgSice 600 | UP urkena pcesta M:-|D do 100 m od pozemky
k zastaeni '
zahrada di nezpevina fgijezdova
2 Sol#Sice 1149 | UP ukena P M=—|D v brzké dok oploceny
k zasta¢ni cesta,
zahrada dle Lo . R
" . . | nezpevina fgijezdova, veskeré IS budou .
3 SolgSice 1149 l(LJEagg:ér:]? MHD privedeny do 3 let oploceny
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. Cena po
Cena Jednotkova . -
. ) . . redukci Jednotkova trzn
pozadovang trznicena | p | ol kg | k2 | k3| K4 | K5| K6| 10 cena
y resp. srovnavacih y .
¢.p. . pramen oceiovaného
zaplacena| o pozemku
ceny pozemku
K Ke&/m? Ke/m? Ke/m?
1) 8 ) (10 (11) | (12)] (13)] (14) (15) (16)(17)| (18) (19)
1 | 2100000 3500 0,80 2800 | 0,95 1,00(1,00|1,01|1,00| 1,00 0,96 2918
2 | 2500000 2176 0,80 1741 |0,95|0,95|1,00|0,97|1,00| 0,95 0,83 2093
3 | 2500000 2176 0,80 1741 |0,95|0,95|1,00|0,95|1,00| 0,90 0,77 2 256
Celkem ptimgr K/m? 2422
Smerodatna odchylka Ke/m? 357
Primér bez sndrodatné odchylky K&/m? 2 065
Praimér se smirodatnou odchylkou K&/m? 2779
Jednotkovéa cena stavebniho pozemku Ke/m? 2 500
Trzni cena stavebniho pozemku K¢ 1 060 000
K1 Koeficient Gpravy na polohu pozemku (atraktivriokality)
K2 Koeficient Gpravy na velikost pozemku
K3 Koeficient Gpravy na dopravni dostupnost pozemktiMvlak, autobus,...)
K4 Koeficient Gpravy na vybavenost pozemku ( tpravené na pozemkt moznost
K5 Koeficient Gpravy dle fistupové cesty (zpe¥na, nezpewna...)
K6 Koeficient Gpravy dle odborné Uvahy znalce (led$6rsi)
10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U oceiovaného objektu sdigiimém porovnani mezi objekty srovnavacimi aimegnym uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00
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5.8.4 Stanoveni trzni ceny stavebniho pozemku

Tab.c¢. 23 - Databaze stavebnich pozémk

O(

Popis Cena

1. | lvanovice, Hebitkova 6 034 000,- k
Prodej stavebniho pozemku 862 mBrns-lvanovicich. Vybudovany
pristupové cesty, ostleni a chodniku v cén 1S na hranici pozemky.

Pozemek je situovan do klidiésti obce. Cena 7.000, ¢Hn?.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 862 m2 Cislo zakazky: 851612
Posledni zrétna: 29.04.2011 Datum vloZeni inzeratu: 22041

2. | Ivanovice 6 721 000,- K
SP o vynte 1034 rf v klidné ¢asti Ivanovic. Veskeré IS jsou na
hranici pozemku. Pozemek je osazen k sousednimelparc
dievinami a stromy,¢imZ je zardeno soukromi obyvatel. Pro
zavlahovy systém Gardena, rozvedeny po celé zahsdgjré jako
jiz vybudovany bazén o velikosti 10 x 4 m, Ize viuait vodu z
vlastni studny, umighé na pozemku. Nemovitost v centru lvanovic s
dobrou dostupnosti do centr&sta Brna. Cena 6 500,8Kn’.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1034 m? Cislo zakazky: IET 549¢
Posledni zrena: 12.04.2011 Datum vlozeni inzeratu: 22010
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C. Popis Cena
3. | Ivanovice, Hat 7272 000,- kK
Koncovy pozemek u lesa, nadherny vyhledieno k individualni
vystaviz dvojpodlazni vily, nebo ifizemni atriové vily. MoZnost
rozSieni pozemku dokoupenim sousedni zahrady. Probibaniz
fizeni. Cena pozemku 6 000§,
Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1 212 m? Cislo zakazky: P11
Posledni zrena: 11.04.2011 Datum vloZeni inzeratu: 02000
4. | Ivanovice, Hebi¢kova 6 825 000,- K

Prodej stavebniho pozemku 1050 m 7adané lokal, Brno-
Ivanovice. V lednu 2011 budou hotovy inZenyrské aitv druhém
Ctvrtleti 2011 je moZnost zahdjeni vystavby. Pozeneekituovan
do klidnécéasti obce. Cena pozemku 6 50@/AH°.

g ¥

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1 050 m2  Cislo zakézky: 773239
Posledni zrfna: 09.04.2011 Datum vlozeni inzeratu: 02021
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C. Popis Cena
5. | Ivanovice, Hebitkova 5544 000,- K
Prodej stavebniho pozemku 7922 m 7adané lokal, Brno-
Ivanovice, vyborna dispozice. Vybudovanitigupové cesty,
osWtleni a chodniku v cen InZzenyrské sét na hranici pozemkuy.
Na péani klienta Ize postavit ion na KkIE. Pozemek je situovan
do klidnécasti obce. Cena pozemku 7 O0G/A#.
Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 792 m? Cislo zakazky: 851614
Posledni zrgna: 01.05.2011 Datum vloZeni inzeratu: 22011
6. | lvanovice, Hebitkova 8 255 000,- K

Stavebniho pozemku 1 270°m ?adané lokali, Brno-lvanovice.
V lednu 2011 budou hotovy inZenyrské&sitv druhénttvrtleti 2011
je moznost zahajeni vystavby. Pozemek je situov@klidiné ¢asti
obce. Cena pozemku 6 500K,

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 1 270 m? Cislo zakazky: 773174
Posledni zréna: 06.04.2011 Datum vloZeni inzeratu: 02021
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O(

Popis Cena

Ivanovice 4910 400,- K
SP pro narétné v zadané a prestizni lokalitPozemky spiluji
veSkeré naroky na klidné bydleni s dostatkem sankroCenal
pozemk zahrnuje zbudovani technické a dopravni infrastmyk
tedy zbudovani veSkerych IS k hranicim jednotlivyjgbzemk,
zbudovani fistupové komunikace, ¥ejného oswdtleni a chodnik.
Na mirném jiznim svahu jsou navrzeny parcely o &gmod 792 rh
do 880 M. Predpoklad dokoteni inzenyrskych siti je ve I11./Q 2011
s naslednou moznosti individualni vystawbywystavby RD na K&.
Cena pozemku 6 200,8m>.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 792 m? Cislo zakazky: 3388
Posledni zréena: 07.04.2011 Datum vloZeni inzeratu: 22081

SolESice 5280 000,- Kk
Nabizime k prodeji pozemek o rozloze 1 600 va velice zadan

Dy

lokalité v Sok¥Sicich u Brna. Pozemek se nachazi v blizkosti &sa.
vSechny na pozemku. Cena: 3 300/Hn2.
[ X L

Druh pozemku: stavebni Plocha parcely: 1 6002
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O(

Popis Cena

OreSin 3800 000,- K
Rovinaty pozemek o CP 1 00 mceny k vystavk RD. IS 15 m od
pozemku. Eistup k pozemku ze dvou stran. Pozemek se nachazi
piimo ve stedu obce a zarotier bezprostedni blizkosti lesa.iifezd
k pozemku je po hlavni silnici. V dosahu MHD, pidelné spojen
kazdych 20 min. Pozemek je v proluce mezérda RD. Vystavba
mozné ihned. @Sin je vzdalen cca 5 km od supermarketu Glopus.
Cena 3 800 E/m>.

Druh pozemku: stavebni

Plocha parcely: 1 000 m? Cislo zakéazky: 500055
Posledni zréna: 27.4.2011 Datum vlozeni inzeraud2011
Medlanky, Hrazka 5000 000,- K

SP o CP 888 fnsituovany v mirném jihozapadnim svahu| v
Medlankach. Na parcele je zdkladova deska domuy kite projektu
muze byt vystavn jako jednogenetai, dvougenermi dam,
¢i dvojdomek se samostatnymi bytovymi jednotkamicére projekt
s platnym stavebnim povolenim. Klidné lokalita. k& olganskd|

vybavenost v nejbliz§im okoli. Cena: 5 63d/id2.

Druh pozemku: stavebni
Plocha parcely: 888 m? Cislo zakazky: poz-03
Posledni zrgna: 09.03.2011 Datum vlozeni inzeratu: 82011
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Tab.¢. 24 - Stanoveni trzni ceny stavebniho pozemkwpévaci metodou

Cislo Vymera |
Lokalita: | pozemku Dostupnost InZenyrské &it Jiné
pozemku (m2) pozemku
Ocai. . stavebni| asfaltovd komunikace -
Ivanovice| 424 na hranici pozemky
pozemeK pozemeK MHD
) ) 3 “4) G) (6) )
1 Ivanovice| 862 | stavebni] asfaltovall_('%munlkace na hranici pozemky
2 Ivanovice| 1034 | stavebni asfaltova komunikace na hranici pozemky zavlghovy system,
MHD bazén, studna, strom
3 Ivanovice| 1212 | stavebni asfaltova komunikace na hranici pozemky moznost,pkoupem
MHD sousedni zahrady
. | asfaltovd komunikace| 1S budou hotové v
4 Ivanovice| 1050 | stavebni MHD lednu 2011
asfaltovid komunikace
5 Ivanovice| 792 | stavebni| vyborna dopravni | na hranici pozemku
dostupnost
6 Ivanovice| 1270 | stavebni asfaltovag%mumkace II. ¢tvrtleti 2011
7 | vanovice| 792 | stavebni| 2Sfaltova komunikace) ., et 2011
MHD, vlak
8 SolgSice | 1600 | stavebni MHD na hranici pozemky v blizkosti lesa
u hlavni silnice
9 OreSin 1 000 | stavebni asfaltova komunikace, IS15mod pozeka(ZvyS?na hitnost), ve
MHD stredu obce, v
blizkosti lesa
zakladova deska,
asfaltova komunikace moznost vybudovani
10 Medlanky 888 | stavebni MHD, vyborna dvojdomku, v ce#y
dopravni dostupnost projekt s platnym
stavebnim povolenim
Cena Jednotkovd Cena I~
oZadovand trZni cena redukei Jednotkova
P 1 ol KR na K1 | K2 | K3| K4| K5 K6 10 trzni cena
N resp. srovnavacili y .
¢.p. . pramen oceaiovaného
zaplacena| o pozemku
ceny pozemku
Ke Ke/m? Ke&/m? Ke/m?
(1) (8) (9) (10)) (11) | (22) (13) (14x15)| (16) | (17)] (18) (19)
1 6 034 000 7000 0,80, 5600, 1,0{1,10(1,00{1,00f1,00|1,00] 1,10 5091
2 6 721 000 6 500 0,80, 5200 |1,00|0,97|1,00{1,00{ 1,00| 1,05]| 1,02 5106
3 7 272 000 6 000 0,80, 4800 |1,00|0,95|1,00(1,00| 1,00| 1,00| 0,95 5053
4 6 825 000 6 500 0,80, 5200 |1,00|0,97|1,00/0,99| 1,00 | 1,00| 0,96 5415
5 5 544 000 7 000 0,80, 5600 |1,00|1,05|1,00(1,00| 1,00| 1,00]| 1,05 5333
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6 8 255 000 6 500 0,80, 5200 |1,00|0,95|1,00(0,99| 1,00| 1,00| 0,94 5529
7 4910 400 6 200 0,80 4960 |1,00|1,05|1,00{0,99| 1,00| 1,00| 1,04 4772
8 5280 000 3300 0,85/ 2805 | 0,95| 0,90 1,00(0,90| 1,00 | 0,85]| 0,65 4 288
9 3 800 000 3 800 0,85| 3040 | 0,90| 0,97|1,00(/0,95| 1,00 | 0,90]| 0,75 4 327
10 | 5000 000 5631 0,85/ 3874 |1,05|1,10|1,00{1,00{ 1,00| 1,00| 1,16 4144
Celkem ptimgr K/m? 4 906
Smerodatna odchylka Ke/m? 473
Primér bez sndrodatné odchylky Ke/m? 4 432
Primér se smdrodatnou odchylkou Ke/m? 5379
Jednotkovéa cena stavebniho pozemku Ke/m? 5000
Trzni cena stavebniho pozemku K¢ 2120 000
K1 Koeficient Gpravy na polohu pozemku (atraktivniogality)
K2 Koeficient Upravy na velikost pozemku
K3 Koeficient Upravy na dopravni dostupnost pozemki[Mvlak, autobus,...)
K4 Koeficient Gpravy na vybavenost pozemku ( tprvené na pozemkti moznost
K5 Koeficient Upravy dle fistupové cesty (zpe¥na, nezpewna...)
K6 Koeficient Gpravy dle odborné Gvahy znalce (lefdddrsi)
10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocaiovaného objektu seripiimém porovnani mezi objekty srovnavacimi ammsgnym uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00

5.9 OCENENI POZEMKU V IVANOVICICH NAEGELIHO METODOU

je uritou procentualnéasti z celkové ceny nemovitosti. VySe procentuelmibdilu se stanovuje
pomoci tzv. ,kite tidy polohy“. Metodu Ize uzit jak na stavebni pozgrjik zasta¥¢né, tak na

stavebni pozemky nezasta¢ stavbami. V takovén¥ipact je tteba zvaZzit, jakou nemovitosti by

TRIDY POLOHY

Naegeliho metodaitly polohy je zaloZzena nagmpokladu, Ze cena stavebniho pozemku

bylo nejvhod®jSi dany pozemek zastiv
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Tab.¢. 25 — Stanoveni ceny stavebniho pozemku Naegeditadou tidy polohy

Kli ¢ tFidy polohy Popis Trida
| - VSeobecna situace exkluzivni oblast pro RD salw Brna 5
Il - Intenzita vyuZiti pozemku exkluzivni rodinnymh 5
Il - Dopravni relace k velko#stu v €sné blizkosti MHD 4
IV - Obytny sektor rodinny i s nejlepSim vybavenim 5
V - Remesla, pimysl, administrativa, obchod| nejsou
Pramer 4,75
VI - PovySuijici faktory nejsou 0
VII - Redukujici faktory nejsou 0
Vysledna tida polohy 5+5+4+5)/4+0-0= 4,75
NejblizSi niZsi celartda polohy 4,00
K této nejblizsi nizsirtdé prislusny podil pozemku (%) 13,00
Nejbliz8i vysSi celatda polohy 5,00
K této nejblizsi vyssiitde prislusny podil pozemku (%) 18,00
Procento zastoupeni ceny pozemku v c&souboru stavby + pozemky 16,75
Vychozi reproduéni cena vSech staveb na pozemku (RC, CNs) ¢ K 8 154 894,00
Cena pozemku - zakladni plocha (JCz) K¢ 1640 774,00
Vymeéra pozemk celkem (Pc) m? 424
Z toho plocha zast&na hlavnimi stavbami celkem (Pzs) Zm 129
Max. pripustny nasobek plochy zastaé stavbami pro vyget jednotk. ceny pozemku (n 3 x
Je plocha pozemkutsi nez max. ndsobek zastag plochy ? ano
Zakladni plocha pouzita pro vypet jednotkové ceny pozemku (Pz) m 387
Vymeéra prebyvajici plochy (Pp) m? 37
Jednotkovéa cena zékladni plochy (JCz) & /K 4 239,73
Cena z&kladni plochy(Cz) K¢ 1640 776
Koeficient ceny pebyvaijici plochy (k) 0,25
Jednotkovéa cenar@byvajici plochy (JCp) K/ n? 1 059,93
Cena pebyvajici plochy (Cp) K¢ 39 217,50
Cena pozemki celkem (CP) K¢ 1 680 000,00
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5.10 REKAPITULACE ZJIST ENYCH CEN POZEMKU C. 1035/147

V K.U IVANOVICE

Tab.¢. 26 — Rekapitulace zjitych cen u parcely v lvanovicich

Varianta Vyméra | Cena administrativni Cena trzni

m’ Kgm? | Celkem | K/m? | Celkem
Zemedeélsky pozemek 424 47 20 000 - -
Zemedeélsky vyhodnd investice 424 - - 1200 508 800
Dle UP k zastasni 424 2577 | 1092550/ 2500 | 1060 000
Stavebni bez platné cenové mapy 424 9803 | 4156 550

5000 |2120000

Stavebni podle platné cenové mapy 424 2 200 932 800
Stavebni Naegeliho metodou 424 - - 3962 | 1680000
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6 VYHODNOCENI

V této kapitole je provedeno vyhodnoceni vysiedkdministrativnich a trznich cen
ocergnych pozemi v Holaskach a Ivanovicich. Vysledky jsou prezeétoy ve fornd grafu

a tabulek. Porovnany jsou jak jednotkové, tak catkoeny pozemku.

6.1 VYHODNOCENI ZJIST ENYCH CEN POZEMKU V HOLASKACH

V této kapitole je provedena rekapitulace a vyhoemd vysledk oceréni parcely
& 2365 o vyriie 1 040 mMv katastralnim Gzemi Holasky. Dany pozemek jsmeimeali jako
zemedelsky, zengdglsky ,vyhodnou investici, uteny k zastaéni dle UP, stavebni bez cenové

mapy, stavebni podle cenové mapy a stavebni Naegaketodouifdy polohy.

V tabulce¢. 27 a v grafie. 1 jsou srovnany zji&hé celkové administrativni a trzni ceny

pozemku.
Tab.c¢. 27 — Rekapitulace celkovych administrativnichzaith cen pozemku
Varianta Cena administrativni Cena trzni
K¢ K¢

Zemedelsky pozemek 38 440 156 000
Zemedelsky vyhodna investice - 936 000
Dle UP k zastasni 1970 664 1 248 000
Stavebni bez platné cenové mapy 6 737 320
Stavebni podle platné cenové mapy 1 352 000 2184000
Stavebni Naegeliho metodou - 1153 400
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Graf ¢. 1 — Srovnani celkovych administrativnich a trirden pozemku
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V tabulce¢. 28 a v grafi. 2 jsou srovnany zji8he jednotkové administrativni a trzni

ceny pozemku.

Tab.¢. 28 — Rekapitulace jednotkovych administrativriddtznich cen pozemku

Varianta Cena administrativni Cena trzni
K&/m? K&/m?

Zemedeélsky pozemek 37 150
Zemedeélsky vyhodnd investice - 900

Dle UP k zasta&ni 1895 1200
Stavebni bez platné cenové mapy 6 478 2100
Stavebni podle platné cenové mapy 1300

Stavebni Naegeliho metodou - 1109
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Graf ¢. 2 — Srovnani jednotkovych administrativnich afich cen pozemku
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Zemedelské pozemky, u kterych se neuvaZuje, Ze byjakém blizkém horizontu mohly

byt zaazeny do Uzemniho planu a staly by se pozemky mtéwe, jsou na Uzemi &sta Brna

negastji vyuzivané jako zahrady képtovani plodinO tento druh nemovitosti neni v sastné

doke velky zajem coZ se odrazi i na jejich trznich obnak mizeme vidt v grafuc. 3.

Graf ¢. 3 — Srovnani jednotkovych administrativnich aich cen zeduélského pozemku
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Pri sestavovani databaze pro stanoveni trzni cenydiského pozemku jsem se setkala
s velikym rozgtim u pozadovanych cen. VySi ceny v tomifppc podle mého nazoru nejvice
ovliviiuje poloha. Snazila jsem se proto od sebe&lddasbzemky, u nichZ nenitpdpoklad jejich
nezenddélského vyuziti, a pozemky u kterych by tato éma v druhu pozemku, vzhledem
k jejich poloze mohla nastat. V grafu4 jsou znadzormy rozdily €chto cen.

Graf ¢. 4 — Srovnani jednotkovych trznich cen akitského pozemku
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V grafu ¢. 5 je porovnana cena administrativni a trzni uepoi uréenych podle UP
k zasta¥¢ni. Cena administrativni je vySSi nez cena trzmav&podobnou ficinou je, Ze
u administrativni ceny se uvazujérpzka dle pilohy ¢. 21 vyhlaskye. 3/2008 Sb. | fes to, Ze

jsem nepouzila pro Brno plnottiazku, ale pouze ve vySi 100 %, vysledna cenajmivwvysoka.
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Graf ¢. 5 — Srovnani jednotkovych administrativnich afith cen pozemku égného k zastani
dle UP
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V grafu ¢. 6 je porovnana administrativni cena stavebnihpepiku oceéného podle
platné cenové mapy a cena trzni stanovena poroghdwetodou. Cenova mapa seifvoa
zaklad vyhodnoceni dlouhodaéb sledovanych realizovanych cen v dané lokaliBtavebni
pozemky, jejichZz ceny jsou dnes promitnuty do @atenové mapy, sdide prodavalyasto bez
piivedenych inZenyrskych sitfi bez vybudovanychifjezdovych komunikaci. Z tohotaidodu
cena podle cenové mapy stavebniho pozemku svojidiod odpovida trzni hodriopozemku
uréeného podle tzemniho planu k zastdy

Graf ¢. 6 — Srovnani jednotkovych cen podle cenové maynaceny stavebniho pozemku
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V grafu¢. 7 je porovnana cena administrativni stavebnilzepiku oce#éného bez platné

cenové mapy a cena trzni zjis& porovnavacim Zgobem. Cena administrativni je vyrazn
vySSi. Je to ofi zpisobeno firdzkou podle filohy ¢. 21 vyhlasky. 3/2008 Sb.

Graf ¢. 7 — Srovnani jednotkovych administrativnich aifith cen stavebniho pozemku
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V grafu¢. 8 jsou znazowrmy trzni ceny pozemku v jeho jednotlivych vyvojotayiézich.

e

k jeho poloze daiedpokladat budouci mozné zastaly cena postugiroste.

Graf ¢. 8 — Srovnéani jednotkovych trznich cen pozemkdnoglivych vyvojovych fazich
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6.2 VYHODNOCENI ZJIST ENYCH CEN POZEMKU V IVANOVICICH

V této kapitole je provedena rekapitulace a vyhaoemd vysledk oceréni parcely
¢. 1035/147 v katastralnim Gzemi Ivanovice. Danyepogk jsme od@vali jako zenddélsky,
zemédelsky ,vyhodnou investici‘, ufeny k zastaéni dle UP, stavebni bez cenové mapy,
stavebni podle cenové mapy a stavebni Naegelihodoettidy polohy.

Pozemek . 1035/147 v katastralnim Gzemi Ivanovice o #en424 m se prodaval ke
dni 06.11.2009 za cenu 2 567 320¢, kednotkova cena pozemkinila 6 055,- K/m? . V doks
prodeje byl pozemek evidovan v katastru jako orddap podle UP se nachéazel v navrhovém
GUzemi uéeném k zastasni stavbamicistého bydleni, nebyly provedeny inZzenyrsk& sihi
pristupova komunikace. Kupni smlouvou se investoazaval k plnému zainventovani pozemku
S @ipojenim k veSkerym IS ¢etré plynovodu a provedeni zpesme komunikace. Byl vydan
Uzemni souhlas s umdsim stavby RD. Jednalo se tedy o cen glinventovaného stavebniho
pozemku.

V tabulce¢. 29 a v grafue. 9 jsou srovnany zji&hé celkové administrativni a trzni ceny

pozemku.
Tab.¢. 29 Rekapitulace celkovych administrativnich aitth cen pozemku
. Cena administrativni Cena trzni
Varianta
K¢ K¢
Zemedelsky pozemek 20 000 -
Zemedélsky vyhodna investice - 508 800
Dle UP k zastasni 1 092 550 1 060 000
Stavebni bez platné cenové mapy 4 156 550
- - - 2 120 000
Stavebni podle platné cenové mapy 932 800
Stavebni Naegeliho metodou - 1 680 000
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Graf ¢. 9 — Srovnani celkovych administrativnich a trirden pozemku

4 500 000
4 000 000
3 500 000
53000000
% 2 500 000 2120000
gZOOO aao g 1097550 16380000
o 1500 000
1000000 + 508800
500000 20000 0 L-
0 _/ _I : : : : /
Zemedélsky  Zemédeélsky Dle UP Slavelbni Stavehni bes Stavelni
posemek vwhedna kzastavéni  podle platné platné cenove Nacgeliho
investice cenove mapy mepy metodou

B Administrativnicena B Trini cona

V tabulce¢. 30 a v grafi. 10 jsou srovnany zji&hé jednotkové administrativni a trzni

ceny pozemku.

Tab.¢. 30 — Rekapitulace jednotkovych administrativrddhznich cen pozemku

Varianta Cena administrativni Cena trzni

Ké/m® Ke/m?

Zemgdélsky pozemek a7 -

Zemgdelsky vyhodna investice - 1 200

Dle UP k zasta&ni 2577 2 500

Stavebni bez platné cenové mapy 9 803

Stavebni podle platné cenové mapy 2200 5000

Stavebni Naegeliho metodou - 30962
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Graf ¢. 10 — Srovnani jednotkovych administrativnichzaitch cen pozemku
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V grafu ¢. 11 je porovnana cena administrativni a trzni mepaé uréenych podle UP

k zasta¥ni. Cena administrativni je vySSi nez cena trzmiétQe nejpravédpodobrjSi pricinou

uvazovana firazka podle Hlohy ¢. 21 vyhlaskye¢. 3/2008 Sh. v sa@astném zéni. | zde jsem

uzila nejvySSi moznoufigazku, ktera pro ®sto Brno¢ini 200 %. Vzhledem k poloze

Ivanovic a jejich oblibenosti pro rodinné bydlesgm pouZila prazku ve vysi 150 %.

Graf ¢. 11 — Srovnani jednotkovych administrativnichzaitch cen pozemkudaného

k zastayni dle UP
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V grafu ¢. 12 je porovnana administrativni cena stavebnitmwemku oce¢ného podle
platné cenové mapy a cena trzni stanovena poroghawetodou. Jak jsem jiz zminila, cenova
mapa se tvid na zéklad vyhodnoceni dlouhodébsledovanych realizovanych cen v dané
lokalité. Stavebni pozemky, jejichz ceny jsou dnes promytdo platné cenové mapy, stwk
prodavaly ¢asto bez fivedenych inZenyrskych siti¢i bez vybudovanych ifjezdovych
komunikaci. | tady oft plati, Ze cena podle cenové mapy stavebniho pkzeswvoji hodnotou
odpovida trzni hodndtpozemku uteného podle tzemniho planu k zastdy

Graf¢. 12 — Srovnani jednotkovych cen podle cenové mamynich cen stavebniho pozemku
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U pozemku v Ivanovicich se mi pdda zjistit realizovanou prodejni cenu. Pozemek se
prodaval plg zainventovany s asfaltovodigtupovou komunikaci a ve fazi kdy byl jiz vydan
Gzemni souhlas s umdsim stavby RD. Porovnani realizované ceny s tramioa stavebniho
pozemku je zndzo#no v grafuc. 13. Realizovana cena je nepétuySSi nez cena trzni. Jelikoz
jsem @i sestavovani databaze pro trzni dgdnvychazela z cen inzerovanych na realitnich
serverech, bylo nutné inzerované ceny snizit kaaftem redukce na pramen ceny. Toto snizeni

odpovida piblizné rozdilu mezi vyslednou trzni cenou a cenou readinou.

90



Graf ¢. 13 — Srovnani realizované a trzni ceny stavebpdzmemku

7000 7
6000 ey
5000 s
4000 P
3000 - e

2000 7 7

Cena Ké/m?

1C00 e

M Realizovanacena M trznicena

V grafu ¢. 14 je porovnana cena administrativni stavebnibpemku ocetného bez
platné cenové mapy a cena trzni 2jist porovnavacim #gobem. Cena administrativni je
vyrazre vyssSi diky pirdzce podle filohy ¢. 21 vyhlasky. 3/2008 Sb.

Graf ¢. 14 — Srovnani jednotkovych administrativnichZzaitth cen stavebniho pozemku
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V grafué. 15 jsou znazogmy trzni ceny pozemku v jeho jednotlivych vyvojotay@zich.
NejnizSi ceny dosahuje pozemek zetsky ,vyhodna investice“. Z grafu je patrny postypn

narist ceny pozemku v jednotlivych vyvojovych fazich.
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Graf ¢. 15 — Srovnani jednotkovych trznich cen pozenpdnotlivych vyvojovych fazich
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ZAVER
Cilem moji diplomové prace bylo provéstizné zpgisoby ocetni zengdélskych

a stavebnich pozerikv lokalitt Brno-nesto v jejich jednotlivych vyvojovych fazich od

zenmedélského pozemku po pirzainventovany stavebni pozemek.

V teoretickécasti jsem se zagtila na definovani zakladnich pojnmv oceiovani, dale
jsem se snazila popsat okolnosti majici vliv nauc@ozemku a metody vedouci k o&eh

pozemku.

V praktické ¢asti jsem provedla oceéni dvou vybranych pozenikv katastrech Holasky
a lvanovice cenou administrativni, trzni a Naegelimetodou fidy polohy. Z dosazenych
vysledki shrnutych v posledni kapitole je patrny sir cen pozemk mezi jednotlivymi

vyvojovymi fazemi, ktery je v souladu s teorii papsu v Uvodnéasti.
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Priloha A: List vlastnictvig. 617
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Priloha B: List vlastnictviE. 1 575
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Priloha C: Legenda k m&pizemniho planu ésta Brna
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TTUTTTTTTTT O STABLITY KRAJINY
————— BIOCEMTRUM LRBANM| — e ZYLASTE CHRANEMA UZEMI
—ememeeeme  BIOKORIDOR  LURBANNI R
e VYZMAMMY KRAJNNY PRVEK [ novrhowany) —— == REGISTROVANT VYZNAMNT KRAJNNY PRVEK
—————— VOLME PLOCHY SE ZVLASTHIM REZIMEM seseee FAROON PARKY, CHRANENE KRAJINNE OBLASTI

BC - PLOCHY CISTEHO BYDLENI

» slouZi bydleni (podil hrubé podlazni plochy bydlgntsi nez 80%).

» pokud objekty v této ploSe ttioblokovou strukturu, poZaduje se vyuZiti vnitrdhlopouze
pro kazdodenni rekreaci zde bydlicich obyvatel dtgdevsim pro zete a Hist); timto
poZzadavkem se nevyuje moznost umishi podzemnich garazi pod terénem vnitrobloku za
podminky, Ze fijezd do &chto garazi nezhorSi pohodu bydleni a nadzesdsti vnitrobloku
bude vyuzivana, jak je vySe pozadovano.
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Pripustné jsou:

e stavby pro bydleni @etrg domi s p&ovatelskou sluzbou) a jako jejich s@gt (pokud 80 %
hrubé podlazni plochy objektu bude slouzit bydléalke

* obchody a neruSici provozovny sluzeb slouZici denpotebam obyvatel f@dmétného
azemi

* jednotliva za@izeni administrativy.

Podminéné mohou byt pFipustné i jako monofunkéni objekty (za podminky, Ze se svym

objemem nevymykaji charakteru budov v lokglit

* mal& ubytovaci Zé&eni do 45dzek za podminky, Ze odstavovani vozidelfizgit v plném
rozsahu na vlastnim pozemku nebo v dochazkové eadséli (200—300 m) mimo ¥&na
prostranstvi,

* nerusSici provozovny obchodu,fegého stravovani a sluzeb, slouzici dennigidtobyvatel
prednEtneho Uzemi (ve smyslu vykladu pajravedeného na zatku textu Regulativy pro
uspdgadani azemi),

e stavby pro kulturni, socialni, zdravotnicke, Skélsk sportovni &ely wetnd stedisek pro
mimoskolni ¢innost za podminky, Ze jejich provoz (dopravni jepy odstavovani vozidel,
frekvence vyuzivani z&zeni) nenarusi obytnou pohodu v lokalit
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Priloha E: Naegeli — Kéie t#idy polohy a podily ceny stavebniho pozemku

| - VSEOBECNA SITUACE

Trida Popis

1 zentdelske oblasti znén¢ vzdalené od &tSich obci a dopravy, vesnice bez turistického
ruchu, rekre&n¢ nevyuzitelné

2 | stavebni tzemi malych @exinich vesnic, okrajouv#sti malych nist
obytna mista malych #st a mista rekr&aich oblasti s turistickym ruchemjesty

3 |stredrg velkych vesnic, obytnd mista ngedmestich velkych nist s dlouhou jizdni
dobou do centra &sta
stredy mést mensich, obytna mistétgich nést a jejich rychle dosazitelnychiqunesti,

4 | predmestské oblasti vilovycki venkovskych dora uvnitt i vné mésta, oblasti
rekre&nich objekt v dilezitych centrech turistického ruchu
velmi dobra obchodni mista veeire velkych neéstech, nejlepsi obchodni mista v

5 | malych ngstech, obytna centra velkest, luxusni velkoréstské obytné oblasti s dobrym
oslurénim a vyhledem, exkluzivni oblasti rodinnych domndosahu velkogsta
nejlepsi obchodni mista veedire velkych néstech a vyznamnych laznich, vedlejSi uljce

6 |V centru velkonsst, ndkupni centra ve velkych obytny@stech s dobrymiifjezdovymi
moznostmi vi velkomest

7 prednostni nakupni ulice a mista v uzsim centru vedst, nejlepSi mista pro obchod Ve
stredre velkych nestech

8 | nejlepSi mista pro obchod ve velksstech

Il - INTENZITA VYUZITi POZEMKU
Trida Popis

1 nepatrné vyuzivani, jednoposdavé, skromné rekreéai domky, 1-2-podlazni stavby
bez komfortu, nepodsklepené nizké stavby

o |obytné resp. rodinné domy bez zvlastniho komfd@t8,podlazi, pimyslové stavby s
nepatrnym technickym vybavenim
rodinné domy s gimérnym vybavenim, &né obytné najemni domystiniho vyuziti, 3
4 podlazi, domy se 2-3 byty na jednom podla&igtppnymi z jednoho schodistobytné

3 |domy s pémyslovymi mistnostmi,
femesinické (Zivhostenskeé) mistnostijipyslové arfemesinické stavby ssbhnym
pramyslovym vybavenim, nakladnimi vytahy, vzduchotekbu atd.; stedre velka
intenzita vyuZiti pozemku

A komfortni rodinné domy, obytné bloky s malymi by&partma, terasové domy, byty v

osobnim vlastnictvi, skladové mistnosti, 3-5 polaicepodlazni podnikové stavby se
vSim technickym zZdzenim, klimatizaci, pohyblivym #&enim
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exkluzivni obytné a rodinné domy, smiSené obytmdehodni domy (vipzemi skladoveé

=

5 | mistnosti, restaurace, v hornich podlaZich bytsegipkancelte, apartma, byty v
osobnim vlastnictvi); 4-6 podlaZi, vysoké vyuzZinizpmku
Cisté obchodni domy a jejich skladovaci mistnosti, kiegtaurace, praxe |&kaa

6 |pravnika, kancelée, vicepodlazni obchody, 5-7 podlazi nadzemniti2 gpodlazi
podzemni; velmi vysoké vyuZiti pozemku
obchodni domy jako v b&db s nadpimérnym vybavenim a komfortem (klimatiaa

7 |zaizeni, rychlovytahy, pohyblivé schody) a vice padaé&ch podlazi; velmi vysoké
vyuZiti pozemku

8 jako v bod 7, avSak exkluzivni mista jako rfapraha, Brno; velmi vysoké vyuziti
pozemku

Il - DOPRAVNI RELACE K VELKOM ESTU
Ttida Popis - plati pro hl. mésto Prahu. U menSich nist se pouZije obdobné zazeni,
podle velikosti a vyznamu nésta o 1 - 2 Eidy nizsi

1 |pozemky v odlehlych, vyslovémegiznivych dopravnich polohach, cesty bez
dokortovacich praci (nezpe¥né apod.), cestovitas k néstu vice jak jedna hodina

o | objekty na okraji velkorstskych aglomeraci, malé obce se Zelgdraastavkou, pro
dojizdkjici do prace pravjest prijateln¢ dosazitelné
lepSi obytna mista nagunestich s normalnigsi dosazitelnosti k hromadnému

3 | dopravnimu prosédku a inosnymsasovym jizdnim usekentigizdé vlastnim vozem,
bézné silnéni vybaveni
prednostni obytna mista #sné blizkosti vijného dopravniho prastdku, dobré Uprava

4 |silnic, kratké jizdntasy vlastnim vozem doistu (15 minut), Uzemi velkéhossta a
prednesti

5 |nakupni ulice na Gzemi velkéhasta, nakupni centrastsich redmesti, ¢ily chodecky
provoz, centrum vejné dopravy (vlak, autobus, tramvaj, podzemni ayah

6 |Vvyslovert obchodni mista &du velkého résta se Sirokymi ulicemi a parkovacimi
moznostmi, autobusy a tramvaje s hustou frekvermiqzu

7 | prvotidni prodejni mista velkosta, intenzivni chodecky provozjzovatka véejnych
dopravnich progedki ve stedu nésta

8 | ohnisko velkomstského dopravniho systému s velmi hustym provozsodd

IV - OBYTNY SEKTOR
Trida Popis

venkovské obytné stavby, sidéisturistické ubytovny, kempy, dominujici venkovsky

1 |raz, malé kulturni a ndkupni moznosti, bez vyhlaedeles, silné dopravni imise,
rodinné domy bez zahrad
obytné budovy bez individualniho ugadani, malo komfortu, malé getini obce,

2 |omezené nakupni a kulturni moznosti, padmirné oslugni, maly rozhled, prosté
zahrady u rodinnych doim
bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovskayds pimérnym komfortem,

3 | vesnické hosjdky, SirSi nakupni a kulturni moznosti, vyhled @étere, malé dopravni

imise, individualg udrzované zahrady
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obytné bloky pro s$edni a vySSi naroky, domy terasové s podloubiniviighaalné

Im

=

eni

4

vybudované a vybavené byty v osob-nim vlastnicbdjnné domky, motely

5 |luxusni obytné objekty, hotely dolni cenovily, rodinné domky s nejlepSim vybaven

6 |hotely stedni cenovéridy

7 | hotely pro vysoké naroky

8 |luxusni hotely s velkolepym prostorovym teaim

V - REMESLA, PRUMYSL, ADMINISTRATIVA, OBCHOD
Trida Popis

1 Sterkovny a piskovny, lomy, pily, deponie, skladovplkdchy, venkovni plochy prodejer
stavebnin a podnik

5 sklady pro neskladny material, suroviny, prefaldyk&ozidla, dilny rd@nich praci
(truhl&@, klempt, malir)

3 |sklady a vystavni plochy velkoobchiodejich zastoupeni, parkoviStgaraze,
opravarenské dilny, vyletni restaurace
expedéni sklady zdravotnickych a kosmetickych ¢ti, jednotlivé prodejni plochy,

4 | bankovni a pojistné agentury, ateliéry, kanieekpraxe svobodnych povolani ve spoj
s bydlenim vlastnik

5 |obchodni mistnosti, kancétg sekretariaty, restaurace, praxe tékapravnik, galerie

g |Kkancelde a praxe s komfortnim vybavenim, specialni obchkiy, restaurace, bary,
zabavni mistnosti, bankovni filidlky, kiosky
vynikajici specialni obchody, premiérova kina, et hospody, restaurace se

7 |specialitami, ndkupni centra, obchodni domy, bankgtovni kancet&, praxe lékéi
specialish, pravniki, etdzové obchody

o luxusni obchody, obchodni domy, velké banky, obadiattla vyznanych koncerfi a

firem, cestovnich kanceiiéa restaurénich podnik, objekty s kancel&mi nebo praxi
znamych osobnosti hospdstvi a akademickych povolani

VI - POVYSUJICi FAKTORY

Zvyseni o jednurtdu Ize provést wthto gipadech:

obytné objekty, které vigledku vyhledového planovani jsokemy k vySSimu stupni
vyuziti, nez ke kterému nyni slouzi

rohové parcely pro obchodnéaly

pozemky se stavebni uzéiwu v chragnych Gzemich

obchodni parcely v mistech se silnym cizineckynheums, pokud to jiz nebylo
zohledréno driive

oblasti s vyraznym zvyhodnim daiovych poplatk

VIl - REDUKUJICI FAKTORY

Snizeni 0 maximatjednu tidu Ize provést v nasledujicichipadech:

predpoklada-li se v nejblizSi budoucnosti nizsi stiypgiZiti, nez je dosud praktikovan

ruSivy hluk ze silnini, letecké nebo Zelezmii dopravy u bytovych objekt
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- blizko leZici, ruSi¥ pasobici ptimyslova z&izeni u bytovych, administrativnich nebo
hotelovych objekt
- mimoradné zastini bytovych objeki (les, skaly, severni ubbap.)

Vysledna tida polohy se vypie jako podil sottu trid polohy jednotlivych znaka patu
uvazovanych znak Vysledek se upravi o povysujici resp. redukdgkfory.

Podle tidy polohy se pak df podil ceny pozemku z ceny souboru stavby + pokesriam, Ze sq
pouzije podil pozemku podle Gpravy g® z tabulky. Mezilehlé hodnoty mezidami polohy
se interpoluji.

Podil ceny pozemku z celku stavba + pozemek vialkgh/pravo nahte.

Cena zji&na Naegeliho metodotidy polohy plati pro pozemky jako celakjvysSe do
trojnasobku zastawné plochy hlavni budovy presahujici vyrra se oceni samostatn

A\1”4

Podle vyndry pozemku se z vysledku zjisti jednotkova cena r# (jak vySe uvedeno, nejvyde
z vymery trojndsobku zast@mé plochy).

Podily upravené préR

Podil ceny stavebniho pozemku z ceny souboru staviva

pozemek
Podil pozemku [ % ] z ceny souboru pro stavbu:
T¥ida provozni obytny dam
ve mestech | ve mEstech v ostatnich | bez provoznich
nad 100 00q do 100 000 ! P
obcich prostor
polohy | obyvatel obyvatel
(A) (B) ©) (D)
1 5,0 4.0 2,5 1,0
2 6,5 5,2 3,3 1,3
3 9,0 7,2 45 1,8
4 13,0 10,4 6,5 2,6
5 17,5 14,0 8,8 3,5
6 23,0 18,4 11,5 4.6
7 30,0 24,0 15,0 6,0
8 38,0 30,4 19,0 7.6

Ostatni pilehlé stavebni pozemky, zahrady a pozemky vedeng v
katastru nemovitosti jako ostatni plochy,fivonadvai u budov a
hal, se oceni ve vySi 25 % z cenijlghlého stavebniho pozemku
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