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Abstrakt

Diplomova prace se zaméfuje na posouzeni vlivu Uzemniho planovani na
administrativni a obvyklou cenu pozemkii v ramci katastralniho uzemi mésta Trebice.
Kazda z téchto lokalit je ocefiovdna dle stupiiti uzemniho planovani jako zemédélsky
pozemek, dale jako pozemek urCeny k zastavéni a v posledni fazi jako stavebni
pozemek. V jednotlivych krocich jsou ke kazdému pozemku stanoveny administrativni
ceny na zaklad¢é platnych ocenovacich predpist a déle trzni ceny. Vyslednad analyza
slouzi ke zhodnoceni rozdilu cen jednotlivych pozemki a dale pro zhodnoceni vlivu

stupn¢ uzemniho planovani na cenu danych lokalit.
Abstract

The thesis deals with the evaluation related to territorial planning of administrative and
common prices for plots with in the scope of land register in the city Ttebi¢. Each
lokality is evaluated according to degrese of territorial planning. The particular degrees
are consisted of the following evaluation levels — an agricultural land, a land designed to
building, and finally a building plot. In particular steps, administrative prices are stated
for an each plot based on valid evaluation regulations and market — prices. The resulting
analysisis used to evaluate a price diference of particular plots and to evaluace the effect
of territorial planning on prices of stated localities.

Kli¢ova slova

Uzemni pldnovani, izemni plan, administrativni cena, trzni cena, zemédé€lsky pozemek,

stavebni pozemek.
Keywords

Town and country planning, local plan, book value, market value, agricultural land,
residential land.
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UvVOD

Uzemni planovani piedstavuje innost, ktera se ve své podstaté tyka kazdého z nas.
Veskeré tkony spojené s jeho realizaci musi vychéazet z faktu, Ze je nutné najit jakysi
soulad jak szivotnim prostfedim, které nas obklopuje, tak s hospodaiskymi zajmy
a predevsim se z4jmy obyvatelstva. Na to, jakym zpiisobem ovliviiuje uizemni planovani
spolecenstvi lidi zijicich na urcitém uzemi, se klade velky diraz. Nejenom, Ze se snazi
vyhovét pozadavkiim soudobych generaci, ale dba také na to, jakym zptisobem ovlivni
generace piisti. Proto se také muze ke vzniku ¢i jakékoliv zméné tzemniho planu
vyjadiit 1 bézny obcan, a tim jej ovlivnit. Je zapotiebi znalosti urcitych pravnich
ptedpist, podle kterych muze vyuzit svych prav a podilet se na izemnich zménach ¢i

stavbach ve svém okoli.

Diplomova prace se zaobira posouzenim vlivu uzemniho planovéni na ceny pozemku na
uzemi mésta Trebice, pfiCemz ji 1ze rozClenit na tii kliCové ¢asti. Prvni ¢ast se zabyva
teoretickymi poznatky, zpracované na zaklad¢ odborné literatury a platnych pravnich
predpist. Kapitoly 1 az 5 pojednévaji o zdkladnich pojmech tykajicich se charakteristik
pozemkl dle souvisejicich zakontli,, dale podstaty a vyznamu Uzemniho planovani
a Vneposledni fad¢ téz definuji ceny a s nimi spojené metody ocetiovani pozemkil
véetné souvisejicich ocenovacich ptredpisi. Znalost téchto zakladii je zasadni pro

zpracovani pfipadové studie, jez je obsahem druhé ¢asti prace.

Prakticka Cast je zalozena na vybéru dvou pozemkil a jejich nasledném ocenéni. K tomu
dochazi postupné ve tiech stupnich izemniho planovani, ¢emuZz ptedchéazi piesny popis
zvolenych lokalit. Pfi ocenovani téchto pozemku jsou povazovany pozemky v prvé fadé
jako pozemky zemédélske, dale jako pozemky urcené k zastavéni na zaklad¢€ tzemniho
planu a nakonec jako pozemky stavebni. Ocenéni spoéiva v urCeni trzni
a administrativni ceny, kdy se v prvnim pfipad¢ vychdzi zpozemkové databaze

a nasledného cenového porovnéni a v druhém piipade€ z ocenovacich predpist.

r

Zaveérecna Cast je vénovana zrekapitulovani a néslednému vyhodnoceni zjisténych dat.
Veskeré ziskané vystupy jsou prezentovany prostiednictvim grafi a tabulek vcetné

ptislusnych komentaii a demonstruji splnéni cile prace.
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1 ZAKLADNI POJMY

Tato kapitola se zaméfuje na definovani zakladnich pojmu spojenych s problematikou
pozemkil. Jedna se 0 charakteristiky plynouci ze zakon Ceské republiky, podle nichz

jsou pro vétsi prehlednost uspotfadany do tfech nasledujicich podkapitol.

1.1 DEFINOVANI ZAKLADNICH POJMU DLE ZAKONA
O UZEMNIM PLANOVANI A STAVEBNIM RADU

Zéakladnimi pojmy dle § 2 zakona C. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim

fadu (dale jen ,,Stavebni zakon*) se rozumi:

,, Zménou v uzemi zmeéna jeho vyuziti nebo prostorového usporadani, véetné umistovani

staveb a jejich zmén,

stavebnim pozemkem pozemek, jeho cdst nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny

K umisténi stavby vzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem,

zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici

souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami,

zastavénym uzemim uzemi vymezené uzemnim planem nebo postupem podle tohoto
zdkona, nema-li obec takto vymezené zastavené uzemi, je zastavénym vizemim zastavend
cast obce vymezena k 1. zari 1966 a vyznacend v mapdch evidence nemovitosti (dale jen

., intravilan ),

Nezastavitelnym pozemkem pozemek, jenz nelze zastavet na uzemi obce, kterd nemad

vydany uzemni plan, a to

e pozemek verejné zelené a parku slouzici obecnému uzivani,
e Vintravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemkit o vymére

vetsi nez 0,5 ha,

12



nezastavénym uzemim pozemky nezahrnuté do zastaveného vuzemi nebo do zastavitelné

plochy,

plochou cast vizemi tvorenad jednim ¢i vice pozemky nebo jejich casti, kterd je vymezena
V politice uzemniho rozvoje, zdsadach uzemniho rozvoje nebo uzemnim planu,
popripadé v izemné planovacich podkladech s ohledem na stavajici nebo pozadovany

zplisob jejiho vyuZiti a jeji vyznam,

plochou nadmistniho, popFipadé republikového vyznamu plocha, kterd svym
vyznamem, rozsahem nebo vyuzitim ovlivni uzemi vice obci, popripadeé vizemi vice krajii;
V pripadé hlavniho mésta Prahy se za plochu nadmistniho vyznamu povazuje plocha

celoméstského vyznamu,

koridorem plocha vymezena pro umisteni vedeni dopravni a technické infrastruktury

nebo opatieni nestavebni povahy,

zastavitelnou plochou plocha vymezend k zastavéni v vizemnim planu nebo v zdsaddach

uzemniho rozvoje,
veiejnou infrastrukturou pozemky, stavby, zarizeni, a to

» dopravni infrastruktura, napriklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich
cest, letist' a s nimi souvisejicich zarizeni;

» technicka infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné
souvisejici zarizeni technického vybaveni, napriklad vodovody, vodojemy,
kanalizace, Ccistirny odpadnich vod, stavby ke sniZovani ohroZeni uzemi
zZivelnymi nebo jinymi pohromami, stavby a zarizeni pro naklddani s odpady,
trafostanice, energetické vedeni komunikacni vedeni verejné komunikacni sité
a elektronické komunikacni zarizeni verejné komunikacni site, produktovody;

» obcanské vybaveni, kterym jsou stavby, zarizeni a pozemky slouzici napriklad
pro vzdelavani a vychovu, socialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby,
kulturu, verejnou spravu, ochranu obyvatelstva;

" verejné prostranstvi,

zFizované nebo UzZivané ve verejném zajmu.* (zdroj [5])

13



1.2 DEFINOVANI ZAKLADNICH POJMU DLE ZAKONA
O KATASTRU NEMOVITOSTI

Jednim z klicovych pojmi tohoto zadkona je katastr nemovitosti, ktery slouzi Siroké

vetejnosti k nahlédnuti do udajt tykajicich se nemovitosti.

Dle § 1 zakona ¢. 264/2013 Sb., o katastru nemovitosti (dale jen , katastralni zakon*) se
katastrem nemovitosti rozumi vetejny seznam obsahujici udaje o nemovitych vécech,
ktery zahrnuje jejich soupis, popis, geometrické a polohové urceni a zapis prav k t€émto

nemovitostem. (zdroj [6])
§ 2 katastralniho zédkona formuluje nasledujici zakladni pojmy:
Pozemek

Pozemkem se rozumi ,,cdst zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici
uzemni jednotky nebo hranici katastrdalniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici
stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem,
hranici jiného prava, hranici rozsahu zdstavniho prava, hranici rozsahu prava stavby,

hranici druhu pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkii.”
Parcela

Parcela je charakterizovana jako ,,pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen,

zobrazen v katastrdlni mapé a oznacen parcelnim cislem.”
Stavebni parcela

Dle katastralniho zakona se stavebni parcelou mysli ,, pozemek evidovany v druhu

pozemku zastavena plocha a nadvori.”
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela je definovana jako ,, pozemek, ktery neni stavebni parcelou.”

Vyméra parcely

Vymeéru parcely piedstavuje katastralni zékon jako ,,vyjadreni plosného obsahu prumétu

pozemku do zobrazovaci roviny v plosnych metrickych jednotkdch,” kdy ,, velikost
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vymery vyplyva z geometrického urceni pozemku a zaokrouhluje se na celé ctverecni
metry. “ Evidence vyméry parcely je provadéna za striktnich podminek, které urcuji
metody, ,.kterymi byla zjisténa, pricemz jejim zpresnénim nejsou dotcena prava

k pozemku.”
Katastralni zakon v § 3 dale poukazuje na druhové ¢lenéni pozemki:

= Zemédélské pozemky
- orna puda,
- chmelnice,
- vinice,
- zahrady,
- ovocné sady,
- trvalé travni porosty.
= Lesni pozemky
= Vodni plochy
= Zastavéné plochy a nadvoii

=  Ostatni plochy. (zdroj [6])

1.3 DEFINOVANI ZAKLADNICH POJMU DLE ZAKONA
O OCENOVANI MAJETKU A O ZMENE NEKTERYCH
ZAKONU

Dalsi rozliSeni pozemki nabizi zdkon o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont
(dale jen ,,zékon o ocenovani majetku®) dle § 9 zakona ¢. 151/1997 Sb., (v platném

znéni):

= | stavebni pozembky,

»  zemeédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornda puda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

» lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti,
a zalesnéné nelesni pozemky,

" pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
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" jiné pozemky."

Co se tyCe vyse uvedenych stavebnich pozemkd, ty se dale pro ucely ocenovani

rozlisuji na:

a) , nezastavéné pozemky,

- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy
a nadvori,

- evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkii, které byly
vydanym uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, verejnopravni
smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo uzemnim souhlasem urceny
K zastaveni; je-li zvlastnim predpisem stanovena nejvyssi pripustnd
zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem polUze Ccdst odpovidajict
pripustnému limitu urcenému k zastaveni,

- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni
plochy, v jednotném funkcnim celku. Jednotnym funkcnim celkem se rozuméji
pozemky V druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle
navazuji na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavena plocha a nadvori se stavbou, se spolecnym ucelem jejich vyuziti.
V jednotném funkcnim celku miize byt i vice pozemkii druhu pozemku
zastavend plocha a nadvori,

- evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,

b) zastavéné pozemky,

- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvori,
- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou

Jiz zastaveny,

C) plochy pozemkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav

V katastru nemovitosti.

O stavebni pozemek pro ucely oceflovani se nejednd v tom piipadé, pokud mluvime
o pozemku, ,ktery je zastaveny jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné
jejich prisluSenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji urovné terénu,

podzemnimi castmi a prisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodarstvi
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netvoricimi soucdst pozemnich staveb. Za stavebni pozemek pro ucely ocenovani téz
nelze povazovat "pozemek zastaveny stavbami bez zakladii, studnami, ploty,

opérnymi zdmi, pomniky, sochami. “ (zdroj [4])
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2 UZEMNI PLANOVANI

Z obecného hlediska je mozné planovani popsat jako zamérnou aktivitu a jeji
zorganizovani. Jde o Cinnost probihajici v urcitych cyklech, které na sebe navazuji
a v pripade, ze je k planovani zapotiebi uréitych zasad (napt. legislativy), je nezbytné
vSechny tyto faze do tohoto procesu zahrnout. Je zcela pravdépodobné, Ze pfi vynechani
nekterého z téchto cykli by vedlo ke ztraté smyslu celého procesu, a tim nedojde ke
splnéni pozadovaného cile, k némuz byl dany planovaci proces vytycen. (zdroj [2],
s.8-9)

2.1 CHARAKTERISTIKA UZEMNIHO PLANOVANI

Jedna se o trvalou, soustavné vykonéavanou, komplexni Cinnost orgdni wzemniho
planovani a stavebnich ufadd. Hlavni néplni Gzemniho planovani je feSit jak vyuzit
a uspotradat dand izemi. Ddle chranit a rozvijet jak kulturni, tak pfirodni a civiliza¢ni
hodnoty téchto tizemi, ptfi¢emz klade velky daraz na architektonické, urbanistické
a archeologické dédictvi. Nedilnou soucasti uzemniho planovani je ochrana krajiny,
zatimco dochézi k hospodarnému vyuzivani zastavéného tizemi. Uzemni planovani se

snazi udrzovat v souladu vetejné a soukromé zajmy. (zdroj [4], s. 8-9)

Z jiného pohledu lze tzemni planovani chapat jako proces zaméfeny zejména na zmény
sloZzek hmotné povahy, ve spojitosti se spoleCenskym i hmotnym prostiedim. Hlavnimi
rysy tohoto procesu je zejména dlouhodoby charakter a pilisobnost na vétsi mnozstvi
lidi, kde hraje nejdulezitéjsi roli jeho postaveni v ramci riznorodych zdjmovych skupin.
Uzemni planovéani plisobi nejen na uréité uzemi, ale ovliviiuje také to, co se d&je mimo
n¢j. Pro uzemni plan a s nim spojené procesy, je charakteristicky dlouhodoby efekt

(z hlediska dal$iho uzemniho rozvoje). (zdroj [4], str. 9)

18



2.2 CILE A UKOLY UZEMNIHO PLANOVANI

Stavebni zakon definuje cile izemniho planovani dle § 18 nasledujicim zptisobem:

,, Cilem uzemniho planovani je vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrZitelny
rozvoj uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro priznivé zZivotni prostiedi,
pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel tizemi a ktery uspokojuje

potieby soucasné generace, aniz by ohrozZoval podminky Zivota generaci budoucich.*
Mezi dalsi cile izemniho planovani se radi:

» koordinace soukromych 1 vefejnych zaméri zmén v Gzemi, jiz zajistuji organy
uzemniho planovani,

* urcovani podminek pro hospodarné vyuzivani zastavéného tizemi,

= zajiStovani ochrany nezastavitelnych pozemkii a nezastavéného uzemi
sohledem na krajinu, ktera je neodmyslitelnou soucasti prostiedi zivota

obyvatel.
Zakladnimi ukoly izemniho planovani dle § 19 stavebniho zakona jsou:

= | zjistovat a posuzovat stav uzemi, jeho prirodni, kulturni a civilizacni hodnoty,

» Stanovovat koncepci rozvoje uizemi, véetné urbanistické koncepce s ohledem na
hodnoty a podminky vuzemi,

" provérovat a posuzovat potrebu zmén v uzemi, verejny zdjem na jejich
provedeni, jejich prinosy, problémy, rizika s ohledem napriklad na verejné
zdravi, Zivotni prostredi, geologickou stavbu uzemi, vliv na verejnou
infrastrukturu a na jeji hospodarné vyuzivani,

» stanovovat urbanistické, architektonické a estetické pozZadavky na vyuzivani
a prostorové uspordadani uzemi a na jeho zmeény, zejména na umisteni,
usporadani a reseni staveb,

= stanovovat podminky pro provedeni zmén v uzemi, zejména pak pro umisténi
a usporadani staveb s ohledem na stavajici charakter a hodnoty vizemi,

» stanovovat poradi provadeni zmén v uzemi (etapizaci),

»  yytvaret v uzemi podminky pro snizovani nebezpeci ekologickych a prirodnich

katastrof a pro odstranovani jejich dusledkii, a to prirode blizkym zpiisobem,
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" yytvaret v uzemi podminky pro odstranovani disledkit nahlych hospodarskych
zmen,

=  stanovovat podminky pro obnovu a rozvoj sidelni struktury a pro kvalitni
bydleni,

" proveérovat a vytvaret v uzemi podminky pro hospoddarné vynakladani prostiredki
Z verejnych rozpoctii na zmeny v vzemi,

»  yytvaret v uzemi podminky pro zajisténi civilni ochrany,

» yrcovat nutné asanacni, rekonstrukcni a rekultivacni zasahy do uzemi,

» yytvaret podminky pro ochranu uzemi podle zvilastnich pravnich predpisu pred
negativnimi vlivy zaméru na uzemi a navrhovat kompenzacni opatreni, pokud
zvldstni pravni predpis nestanovi jinak,

» regulovat rozsah ploch pro vyuzivani prirodnich zdrojii,

» uplatnovat poznatky zejména z oboriu architektury, urbanismu, vzemniho

planovani a ekologie a pamatkové péce.* (zdroj [5])

2.3 UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE

§ 2 stavebniho zakona rozliSuje tfi zékladni druhy izemné planovaci dokumentace, a to

zasady vuzemnihO rozvoje, tizemni plan a regulacni plan.
2.3.1 Zasady uzemniho rozvoje
Dle § 36 stavebniho zakona:

Tato dokumentace je nezbytn€ nutné pro vydavani a potfizovani regulacnich a izemnich
planii a dale pro rozhodovani v izemi. Jedné se o souhrn opatfeni, uréenych pro celé
izemi kraje. Zasady tzemniho rozvoje (dale jen ,,ZUR®) upfesiiuji tkoly a cile
tizemniho planovéni a definuji strategicky postup za i¢elem jejich napInéni. ZUR uréuji
predevs§im nezbytné pozadavky vedouci k hospodarnému a ucelnému uspotadani tzemi
kraje. Dale vytycuji pozadavky pro vyuziti ploch nebo koridort, jez vymezuje, piicemz
se jedna predevsim o koridory a plochy pro vetejné prospésné stavby, vefejné prospésna
opatieni. Co se tyCe rozvoje Gzemi statu, veskeré zalezitosti, jez nejsou zahrnuty do
politiky uzemniho rozvoje, mohou byt (pokud to nevylouc¢i ministerstvo z divoda

negativnich dopadt, které piesahuji hranice kraje) zahrnuty mezi ZUR. ,Zdisady
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uzemniho rozvoje mohou vymezit plochu nebo koridor a stanovit jejich vyuziti, jehoz
potiebu a plosné ndaroky je nutno proverit (,,ddle jen uizemni rezerva®). V této rezerveé
neni povoleno provadét zmény v daném tizemi, které by mohly zapfi¢init znemoznéni ¢i
ztizeni urCené¢ho vyuziti. Ke zméné uzemni rezervy na koridor ¢i plochu, které
umoziuji uréené vyuziti, mize dojit pouze prostfednictvim aktualizace ZUR.
Nezbytnou souc¢ast ZUR tvoii zhodnocovani vlivil na udrzitelny rozvoj daného tizemi,
kdy je nutné posoudit jiz odhalené a také predpokladané vlivy, které mohou mit
negativni dopad na Zivotni prostiedi a navrhnout piipadné alternativy v souladu se ZUR.
(zdroj [5])

2.3.2 Uzemni plan

Jak uvadi § 44 stavebniho zdkona, tizemni plan (dale jen ,,UP*) piedstavuje

dokumentaci, jiz obstarava zastupitelstvo obce, a to na zaklad¢:

navrhu podaného ze strany obcana obce

* navrhu podaného organem vetejné spravy

* navrhu pravnické ¢i fyzické osoby, kterda méa na Gzemi dané obce pozemek ¢i
stavbu, ke které ma vlastnicka prava,

= vlastniho podaného navrhu,

* navrhu opravnéného investora.

Dle § 43 stavebniho zakona, ptedchazi potizeni UP vydani regulaéniho planu
a jeho hlavnim cilem je stanoveni zakladni koncepce rozvoje tizemi obce, ochrany jeho
hodnot a déle definuje téZ urbanistickou koncepci, ktera piedstavuje prostorové a plo§né

uspotadani UP. Mimo jiné vymezuje také:

= usporadani krajiny a koncepci verejné infrastruktury,
= zastavené uzemi,
= plochy a koridory

- zastavitelné plochy

plochy vymezené ke zmené stavajici zastavby, k obnové nebo opétovnému

vyuziti znehodnocovaného uzemi, tj. plocha prestavby

plochy pro verejné prospésné stavby

plochy pro verejné prospésna opatreni a pro vizemni rezervy
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a stanovi podminky pro vyuziti téchto ploch a koridori.

Jednou ze slozek tzemniho planu mohou byt i zéalezitosti nadmistniho vyznamu, které
se v zasadach izemniho rozvoje netesi. To vSe za predpokladu, ze nedojde k vylouceni
ze strany krajského ufadu z diivodu podstatnych negativnich vlivili, sahajicich za hranice

obce. (zdroj [5])
2.3.3 Regula¢ni plan

Jak uvadi § 61 stavebniho zdkona, regulacni plan slouzi ke stanoveni podrobnych
podminek v feSené ploSe , pro Vyuziti pozemkii, umisténi a prostorové usporadani
staveb, ochranu hodnot a charakteru uzemi, pro vytvareni priznivého Zivotniho
prostredi “. Dale také stanovuje ,,podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkii, pro
umisténi a prostorového usporadani staveb verejné infrastruktury a vymezeni verejné

prospésné stavby nebo verejné prospésna opatieni.* (zdroj [5])

2.4 UZEMNI RiZENI

Uzemnim fizenim (dale jen ,,UR) se dle § 84 stavebniho zakona rozumi postup, ktery
vede k vydani tzv. izemniho rozhodnuti. Vydavani téchto rozhodnuti pfislusi zejména
stavebnimu Ufadu. V ostatnich pfipadech mohou rozhodovat i jiné spravni organy, které

vSak musi vychazet ze zdvazného stanoviska stavebniho tradu.
UR se, jak uvadi § 85 stavebniho zdkona, uCastni:

e | Zadatel,

‘

e obec, na jejimz uzemi ma byt pozadovany zameér uskutecnen.
Dal$imi ucastniky jsou:

a) majitel stavby ¢i pozemku, na jehoz Gizemi ma byt proveden pozadovany zamér,
Vv pfipadé, Ze se nejednd o samotného Zadatele. Také se mlze jednat o osobu,

ktera ma ke zminéné stavbe ¢i pozemku jiné vécné pravo;
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b) ti, ktefi jsou vlastniky nebo maji jiné vécné pravo k sousednim pozemkim
a stavbam na nich nebo k sousednim stavbam, kdy muze byt toto pravo
uzemnim rozhodnutim pfimo dotceno;

C) osoby, které jsou uréeny na zakladé zvlastniho pravniho pfedpisu. (zdroj [5])
2.5 UZEMNI ROZHODNUTI

Jak definuje stavebni zakon, dle § 76 je mozné ,, umistovat stavby nebo zarizeni, jejich
zmeény, ménit VIV jejich uzivani na uzemi, ménit vyuziti uzemi a chranit dilezité zajmy
V uizemi Ize jen na zdkladé vizemniho rozhodnuti nebo vizemniho souhlasu, nestanovi-li

zdkon jinak.

Stavebni zdkon téZ formuluje v § 77 druhové €lenéni izemniho rozhodnuti (déale jen

,,UR“), podle kterého se jedna o

e rozhodnuti tykajici se lokalizace zafizeni nebo stavby,

e rozhodnuti 0 zmén¢ vyuziti daného Gzemi,

e rozhodnuti 0 jakékoliv zmén¢ vlivu uzivani stavby na uzemi,
e rozhodnuti o scelovani nebo déleni pozemkd,

e rozhodnuti tykajici se ochranného pasma.

Jak zminuje § 78 stavebniho zékona, takovym Gzemim, pro ktera byl vydan regulacni
plan, se UR nevystavuje. UR miize nahrazovat izemni souhlas (dle danych podminek
v § 96) nebo vefejnopravni smlouva (dle podminek v § 78a). V pfipad€, Ze jsou
podminky v daném tzemi zcela jasné, ma stavebni ufad moZnost vedeni spolecného
uzemniho a stavebniho fizeni. K tomuto dochéazi ptedevsim tehdy, kdy je pro tizemi
vydan regulacni ¢i uzemni plan. Stavebni Ufad je téZ opravnén ke slouceni ,, vydani
uzemniho souhlasu se souhlasem vydani s provedenim ohldseného stavebniho zameéru “.
V piipadé, kdy Ize UR a zarovei stavebni povoleni nahradit vefejnopravni smlouvou,
existuje moznost sepsani vetrejnopravni smlouvy, jejiz obsah tyto dva dokumenty plné

nahradi. (zdroj [5])
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3 CENA

Cenu muZzeme charakterizovat jako nabizenou, pozadovanou nebo skutecné zaplacenou
¢astku za urcitou sluzbu ¢i zbozi. Co se tyce hodnoty, kterou véci ptisuzuji jiné osoby,
k t¢ mlize i nemusi mit cena vztah. At uz je Castka uvefejnéna nebo neni, zlstava

historickym faktem.
Rozdil mezi cenou a hodnotou

Hodnota vystihuje penézni vztah mezi dvéma stranami. Prvni z nich je strana kupujicich
a prodavajicich, zatimco druhd strana pfedstavuje zbozi a sluzby, které je mozné koupit.
Chapeme ji jako opak ceny, kdy se jednd o pouhy odhad, ne o pozadovanou, nabizenou
¢i skutecné zaplacenou cenu. Z ekonomického hlediska se jednd o uzitek vlastnika

urcité sluzby nebo zbozi a to k datu, kdy se realizuje odhad hodnoty. (zdroj [1], s. 47)
Jak uvadi § 492 zakona ¢. 89/2012 (dale jen ,,ob¢ansky zakonik®), ,, hodnota véci,

Ize — i ji vyjadrit v penézich je jeji cena. * (zdroj [7])

3.1 ZPUSOBY OCENOVANI DLE ZAKONA O OCENOVANI
MAJETKU

Obsahem této kapitoly je definovani zplisobli oceniovani dle zdkona o ocenovani
majetku. Jak jiz vyplyva z jeho nazvu, pfedmétem ocefiovani jsou nejen véci, ale také
prava a dalsi majetkové hodnoty (majetek). Jakych cen se v ramci tohoto ocenovani

vyuziva, uvadéji nasledujici podkapitoly.
3.1.1 Cena obvykla (obecna, trzni)

Obvykla cena se vyuziva pii ocenovani sluzeb a majetku dle § 2 tohoto zakona, pokud
zakon neurc¢i jinak. Touto cenou ,,se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se musi brat v potaz vSechny faktory, které cenu ovliviiuji. Na vysi ceny nemaji

vliv mimofadné okolnosti trhu (napt.: dopad ptirodnich ¢i jinych pohrom nebo tisiovy
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stav kupujiciho nebo prodavajiciho), vliv zvlaStni obliby (jde o zvlastni hodnotu
majetku nebo sluzby, kterd je urCend na zaklad€ osobniho vztahu k nim) ani osobni
poméry kupujicich ¢i prodavajicich (rodinné, majetkové a jiné vztahy). ,,Obvykla cena

vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim. “

Zatimco vySi obvyklé ceny neovliviiuji Zadné mimotadné trzni okolnosti, u tzv.

mimoiddné ceny je tomu naopak. (zdroj [4])
Ke zjisténi obvyklé ceny vedou nasledujici metody:

= zji$téni vécné hodnoty,

= zjiSténi vynosové hodnoty,

» srovnavaci (neboli komparativni) metoda,

* metoda stfedni hodnoty (jedna z nejc¢astéji vyuzivanych metod),
» metoda vazeného priuméru dle Naegeliho,

» {prava metody vazené¢ho priméru dle Bradace,

= metoda zbytku. (zdroj [1], s. 462-470)
3.1.2 Cena administrativni (ifedni, zjiSténa)

Administrativni (zjiSténou, Ufedni) cenou chapeme takovou cenu, kterou stanovuje
zakon o ocenovani majetku (§ 2) jinym zpisobem nez cenu obvyklou nebo cenu

mimofadnou. (zdroj [4])
3.1.3 Jiné zpiisoby ocefiovani majetku a sluzeb

Mezi ostatni zptsoby, kterymi mizeme majetek ¢i sluzby ocenovat, na zakladé § 2

tohoto zakona, fadime:

» ndkladovy zpusob, ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynalozit na
porizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

" yynosovy zpisob, ktery vychazi zvynosu zpredmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek

obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (urokove miry),
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» porovndvaci zpusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim tez
ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici véci,

" ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z castky, na kterou predmeét
oceneni zni nebo ktera je jinak zrejma,

" ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychdzi ze :zpusobu ocenovani
stanovenych na zakladeé predpisu o ucetnictvi,

" ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

»  ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pri jeho

prodeji, popripadé cena odvozend ze sjednanych cen.“(zdroj [4])

3.2 CENY DLE ZAKONA O CENACH

Zakon o cenach v § 2 zakona ¢. 526/1990 Sb., (v platném znéni) charakterizuje cenu

jako penéZitou Castku, jenZ je

., Sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle §2 az 13 nebo

» uréend podle zvlastniho predpisu k jinym uceliim nez k prodeji. ““ (zdroj [8])
3.2.1 Cena obvykla

Cena obvykla je, jak zni v zdkoné o cenach (§ 2), ,pro ucely tohoto zdkona cena
shodného nebo z hlediska uziti porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zboZzi
volné sjedndvana mezi prodavajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdajem
ekonomicky, kapitdilove nebo personadlné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen
ucinky omezeni hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena
pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuziti vyhodnéjsiho hospodarského postaveni,
kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych nadkladii a priméreného zisku.“

(zdroj [8])
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4 OCENOVANI POZEMKU

Pozemky maji oproti jinym vécem urcita specifika. Jedna se o zvlastni druh zbozi, které
se vyznacuje omezenou rozlohou v ramci daného tzemniho celku (obec, mésto, region,

stat). Dale také nemohou byt libovolné rozsifovany a nelze je vyrobit.

Cena pozemku se méni na zakladé¢ jeho predpokladaného vyuziti. Mizeme tedy fici, Ze
cena pozemku, ktery je uréeny pro vystavbu se bude postupné zvySovat na zékladé

blizici se skute¢né realizace dané stavby.

Nésledujici obrdzek znédzoriiuje, Ze nejnizs$i cena je cena zemédélského pozemku.
Jakmile se lidé dozvédi o tom, ze dana oblast mtize byt v dohledné dobé zastavéna, pak
cena pozemku stoupa, a to i Vv pfipadé, ze pozemek neni prozatim zainvestovany
(pfedevsim inzenyrskymi sitémi). Déle cena roste v zavislosti na po sobé jdoucich

stupnich izemné planovaciho fizeni az na cenu stavebniho pozemku.

Obr. ¢. 1: Vyvoj ceny pozemkii urcenych v dohledné dobé k zastaveni v zavislosti na
stupni stavebniho rizeni - SRN
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s w0200 p—p——]  =rs=sms===ssde=m==ss====fl=========-
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Jednotlivé stupné fizemné planovaciho fizeni

Zdroj: [1], s. 388
Cenu pozemku rovné€z vyznamné ovliviluje vybudovani inzenyrskych siti, jejichz
zhotoveni je velmi nédkladné. Sit€ silnoproudych a slaboproudych elektrorozvodi,
teplovodu a plynovodu vybuduji dané spole¢nosti a jejich hodnota je poté obsaZzena

v cené energii. Kanalizace a vodovod byvaji pifevazné obecnim majetkem. Vlastnici
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pozemkd, které jsou uréeny k vystavbé, maji povinnost zaplatit svtij dil hodnoty téchto

siti a to pfedem nebo formou splatek. (zdroj [1], str. 387)
4.1 CINITELE MAJICI VLIV NA CENU POZEMKU
Cenu pozemku ovlivituje cela fada Cinitelt:

* jednim ze zasadnich vlivu, jenZ vyrazné ovliviiuje cenu daného pozemku, je
vyznam a také rozloha obce, kde se pozemek nachéazi. Tato dvé kritéria téz
pusobi na cizinecky a turisticky ruch této obce.

* Dal§im vyznamnym faktorem je vliv izemniho planu obce, kdy se klade dtraz
zejména na jeji rozvoj, asanaci apod.

* (Cena pozemku téZ zavisi na jeho umisténi v dané obci, pficemz jsou dileZita
urcita kritéria, jako jsou napiiklad moznosti parkovani v této lokalité. Co se tyce

obchodnich nemovitosti, u té€ch zalezi na:

poctu prochazejicich lidi za den kolem této nemovitosti,

- mnozstvi obchodi, umisténych v jednom pusobisti, usnadiujici kupujicim
jejich nakup,

- poloze obchodu (cena pozemku se odviji i od vzdalenosti daného pozemku

od jednotlivych obchodil),

- zastavce MHD, v dostate¢né blizkosti.

Mimo vlivi na obchodni nemovitosti, je nutné zminit i Cinitele pusobici

U nemovitosti obytnych. Jedna se zejména o:

- kvalitu zivotniho prostiedi (vyskyt prachu a dalSich imisi z okoli, hluk),
- strukturu obyvatelstva daného objektu a téz v jeho okoli,
- nabidku pracovnich pfilezitosti v obci a v blizkém okoli,
- vynos (regulované nebo neregulované najemné, vyhlidka do budoucna),
- infrastruktura v okoli pozemku a v obci,
- stupenl vyuziti pozemku a pocet podlazi v objektu.
* Svij vyznam ma i velikost pozemku a jeho tvar.
= Na pozemky, které nejsou zastavény, ma vliv stavebni pfipravenost.
=  Vyse ceny se odviji také dle geologickych podminek, které ovliviiuji samotné

zakladani staveb (svazitost terénu, orientace ke svétovym stranam).
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* V neposledni fadé¢ se klade dlraz i na ekologické zatéze na pozemku z minulych

let a ochranna pasma. (zdroj [1], s. 461-462)
4.2 METODY URCENE K OCENOVANI POZEMKU

Jako nejvhodnéjsi se jevi ocenovani pozemkd metodou vynosovou, ve smyslu
pronajatych pozemku. A to vlastnikovi stavby, jenz je na stavebnim pozemku postavena
a u pozemku zemedelskeho zemédé€lci, ktery jej obhospodatuje. K uziti tohoto postupu
se vSak postradd dostatecné mnozstvi potiebnych podkladi. Vynos ze stavebniho
pozemku se zasadné lisi podle stavby, ktera je na ném postavena a dale také dle jeho
velikosti a jeho polohy. U nezastavéného stavebniho pozemku by zaviselo na tom, jaka
realné nejlukrativnéjsi stavba by mohla byt pii uréenych podminkach na ném povolena
a zda bude nalezen vyhovujici investor. V praxi se vSak mizeme setkat s takovymi
pozemky, u kterych vynos ani nelze spocitat (napf. parky, pozemky pod vetejnymi
budovami, silnicemi). Na zakladé téchto faktd byly vyvinuty metody, které se pokousi

.....

odhadnout. Patfi sem:

a) metoda ocenovani pozemkt na zakladé cenovych predpist,

b) metoda tfidy polohy — prvotni Naegeliho metoda tfidy polohy, véetné jejich
aplikaci,

c) metoda Sammetova,

d) indexova porovnavaci metoda pro zjisténi hodnoty pozemkd,

e) uréeni ceny pozemku dle cenovych map. (zdroj [1], s. 387-413)
4.2.1 Ocenovaci predpisy a s nimi spojené ocefiovani pozemku

Pro ocenovani nemovitosti, v tomto ptipad¢ pozemkd, je klicovym dokumentem zakon
o ocenovani majetku. Tento zdkon nabyl ucinnosti k 1. lednu 1998. Zakon uvadi
»Zplsoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot* (majetek) ,,a sluzeb pro

ucely stanovené zvlastnimi predpisy. * (zdroj [4])

K zékonu o ocenovani majetku patii téZ vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., o provedeni

nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné

nekterych zakond, ve znéni pozd¢€jSich predpisi, (oceniovaci vyhlaska).
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Predmétem upravy tohoto provadéciho piedpisu je ureni cen, srazek a prtirdzek
k cenam, a dale koeficienti. Dale také ustanovuje ,,postupy pri uplatnéni zpiisobii

ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot. * (zdroj [9])

Pozemky dle zdkona o ocefniovani (rozdé€leni viz kapitola 1.3) ocefiujeme nasledujicimi

zpusoby:
= zemédélsky pozemek

dle § 11 se ,,zemeédelsky pozemek ocenuje cenou stanovenou vynosovym zpiisobem podle

bonitovanych piidné ekologickych jednotek. “ (zdroj [4])

Bonitovand piidné ekologickd jednotka (dale jen ,.BPEJ) je vyjadiena v ramci CR
petimistnym kodem. Tento kod obsahuje dulezité udaje tykajici se daného pozemku
(napf. svétovou stranu, nadmoiskou vysku, sklon svahu, hloubku humusové vrstvy,
apod.). BPEJ je odvozovana od podstatnych charakteristik pidy, klimatu a konfigurace
terénu. Kazdé ¢islo tohoto kodu ma piifazenou svoji cenu v K&m?. Prvni &islice BPEJ
vyjadiuje ndlezitost ke klimatickému regionu. Druha a tfeti Cislice znaci nalezitost
k dané hlavni pidni jednotce. Ctvrta ¢&islice uréuje kombinaci svazitosti a expozice ke
svétovym strandm a pata Cislice udava kombinaci hloubky a skeletovitosti profilu ptdy.

(zdroj [1], s. 445)

., Zakladni ceny zemédelskych pozemkii a jejich upravu vyjadiujici viiv polohy a dalsi
vlivy pusobici zejména na vyuZitelnost pozemkii pro zemédélskou vyrobu, jako jsou
prirodni nebo technické prekazky a vyhlaseni zvidasté chranénych uzemi, stanovi

«

vyhlaska.

Jednotlivé kroky ocenovani zemédélského pozemku jsou definovany v § 6 ocenovaci

vyhlasky:

a) cenu zemédélského pozemku ziskame, pokud vynasobime upravenou zakladni
cenu v K&/m? a vymeéru pozemku,

b) stanoveni zakladni ceny (dale jen ,,ZC*) zemédélského pozemku (druhové
déleni viz kapitola 1.2) dle BPEJ (uvedena v katastru nemovitosti), na zakladé

ptilohy €. 4 v ptipadé, Ze je pozemek bonitovan,
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C) Vopacném piipadé, kdy zeméd€lsky pozemek bonitovan neni (rozhoduje Statni
pozemkovy ufad CR), stanovujeme ZC primémou ZC v K&m? zem&d&lskych
pozemki daného Kkatastralniho tzemi a kterd je uvedena V jiném pravnim
predpise,

d) ,, Ize-li pro pozemek urcit vice zakladnich cen, oceni se jeho zdkladni casti, se
stejnou zakladni cenou samostatné. Cena pozemku se urci jako soucet cen jeho
dilcich casti.

e) poté nasleduje uprava ZC zeméd¢lského pozemku na zakladé zdavodnénych
ptirazek a srazek, které jsou uvedeny v piiloze €. 5,

f) pokud se jedna o zem&délsky pozemek, na kterém se vice nez 6 let nehospodati
,a jsou na nem trvalé porosty ocenované podle § 43 V nezastaveném uzemi
starSi nez 5 let” budeme tento pozemek ocenovat dle § 9 odst. 4
a nasledn¢ vynasobime koeficientem 0,65,

g) ziskana cena ¢ini miniméln& 1 K& za m? (tyké se ceny stanovené dle postupu

uvedeného v bodech e - f). (zdroj [9])

»  Pozemek urceny K zastavéni

Pozemek urCeny k zastavéni tadime dle zakona o oceniovani do kategorie ,,jiné
pozemky“. Cenu tohoto pozemku vypoclteme vyndsobenim upravené zakladni ceny

a jeho vyméry, jak stanovuje § 9 vyhlasky.

., Zdkladni cena upravend pozemku nebo jeho casti, ktery neni podle § 9 odst. 2 zdkona
o ocenovani majetku stavebni, ale je zahrnut do platného vzemniho planu nebo platného
regulacniho planu jako pozemek urceny k zastaveni, nebo cdst pozemku, kterou nelze
zastavet z duvodu stanoveni nejvysSsi pripustné zastavénosti jinym predpisem, je cena
urcena podle § 4, kterou nasledné vynasobime koeficientem 0,30. Vysledna upravena

zakladni cena je minimaln¢ 20 K&m?. (zdroj [9])
= Stavebni pozemek

Podle § 10 dosahneme ceny stavebniho pozemku vynasobenim ceny za m? (ziskané
Z cenové mapy) a vymery tohoto pozemku. Vydani cenové mapy pfislusi dané obci.

Paklize v cenové mapé stavebni pozemek ocenén neni, ,,oceni se nasobkem vyméry
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’ ’ 2 r . vy . o ; oy .
pozemku a zdkladni ceny za m” upravené o vliv polohy a dalsi vlivy pusobici zejména na
vyuzitelnost pozemkit pro stavbu, popripadé ceny urcené jinym zpiisobem ocernovani

podle § 2, které stanovi vyhlaska.

Jestlize je cena pozemku urcCena timto zplisobem, pfi¢itame k ni téz cenu ,,stavby,
popripadé staveb, které jsou jeho soucasti. Stoji-li stavba, ktera je soucasti pozemku, na
nekolika pozemcich, nezapocte se k cené pozemku, na nemz je prestavkem. Zpiisob
urceni vymery nemovité véci stanovi vyhlaska. Dale je téz pfictena cena trvalych

porosti. (zdroj [9])

Cenova mapa

Zakon o ocenovani majetku v § 10 popisuje cenovou mapu stavebnich pozemki jako
dokument, jenz graficky zobrazuje stavebni pozemky v ur¢itém teritoriu, resp. na uzemi
dané obce nebo jedné zjejich casti. Velikost této mapy musi odpovidat métitku
1:50000, poptipade vétsimu detailngjsimu rozliSeni a nesmi v ni chybét znazornéni cen.
Ocenéni stavebnich pozemki se provadi prostiednictvim skute¢né sjednanych cen, které

jsou soucasti kupnich smluv.

Pokud nema obec tyto ceny nutné k vyhotoveni cenové mapy k dispozici ¢i pokud jsou
jiz nepouzitelné, ur¢i se ceny porovnanim. A to ,,se sjednanymi cenami obdobnych
pozemkii v dané obci nebo v jinych srovnatelnych obcich spadajicich do stejné skupiny
podle poctu obyvatel. “ V ptipad€, ze cena nemiiZze byt urcena vySe zminénymi zpusoby,
do cenové mapy se zadna nezapiSe a ocenéni se provede metodou popsanou v ivodnim

odstavci (oddil stavebni pozemek).

Cenova mapa stavebnich pozemkl se vydavd na zékladé navrhu, ktery musi obec
predlozit Ministerstvu financi k posouzeni. Stejnym zplUsobem se postupuje téz
v ptfipadé¢ zmén v cenové map¢€. Obecni vyhlasSka vcetné jejiho vyhldSeni je poté

zvetejnéna v Cenovém véstniku.

Obec ma za ukol vZdy na konci kalendarniho roku dodat prostfednictvim obecni
vyhlasky do cenové mapy doplnéni novych cen stavebnich pozemk a je jeji povinnosti
na pozadani komukoliv umoznit do mapy nahlédnout bez jakéhokoliv poplatku.
(zdroj [4])
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4.2.2 Ocenovani pozemkii dle Naegeliho metody tridy polohy

Tviircem této metody, pii které se vypocet ceny stavebniho pozemku odviji dle #idy
polohy, je Svycarsky stavitel Wolfgang Naegeli. Metoda se zaklada na ,,poznani, zZe
cena stavebniho pozemku je ve zcela urcité relaci jak k celkové cené nemovitosti, tak
K vynosu z najmu. “ Nejveétsim pfinosem této metody je fakt, Ze ji 1ze aplikovat u vétSiny
pripadl v ramci oceniovani stavebnich pozemki. A to predevsim tehdy, kdyz neméame

moznost pozemek porovnat s jinym pozemkem, u kterého je jiz prodejni cena znama.

Aplikace metody tkvi v ureni procentudlniho podilu ceny pozemku. Zde se vyuziva
klice tridy polohy, ktery je jakymsi souhrnem kritérii, jakymi jsou napft. ,,dopravni
vztahy, obytné budovy a jejich poloha ve vztahu k obchodu, primyslovému izemd,
vysoky pocet podlazi, hluk z priumyslu, vyhledové vyuziti“ apod. V praxi se vyuziva

vo v

5 + 2 Klicu tridy polohy, které slouzi ke klasifikaci dle slovni charakteristiky.

Obecné plati, ze napt. objekty na pozemcich, jez jsou umistény na hlavni tfidé ¢i
V bezprostiedni blizkosti MHD, by mély byt zafazeny do vyssi tiidy polohy nez
nemovitosti v sousednich bo¢nich ulicich. Tuto skute¢nost odrdzi nize uvedena tabulka,
V niz miizeme vidét, ve tfidé polohy €. 1 €ini cena pozemku pouhych 5%. Zbytek, tedy
95% zaujima cena samotné stavby na ném. V opacném piipadé, kdy muizeme na
pozemku na vysoce atraktivnim misté (napf. centrum mésta, namésti) vystavit obchodni

diim, bude cena pozemku témét srovnatelnd s cenou této budovy.

Tab. ¢. 1: Podil ceny pozemku na celkovych nakladech dle privodnich Naegeliho zjisteéni
pro poméry SRN a Svycarska

Podil pozemku z celku nova stavba + pozemek podle Nageliho

Tiida polohy 1 2 3 4 5 6 ! 8
Procentualni podil 5 6 9 13 18 22 30 35-55
pozemku z celku

Zdroj: [1], str. 394
Muzeme se také setkat se situacemi, ve kterych nelze tyto klice uplatnit. Poté musime
zvolit postup, ktery spociva ve vypoctu aritmetického priméru ze zbylych kli¢a, kterym
ziskame tfidu polohy, na jejimz zéklad¢ , se interpolaci v tabulce zjisti prislusné

procento, které zaujima pozemek z celku + pozemek. *
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U nezastavénych stavebnich pozemkii je zapotfebi zvazit typ objektu, ktery by byl
nejvynosnéjsi variantou pro vystavbu na tomto pozemku a poté vychazet z jeho
vypoctené reprodukcni ceny. U stavebné nepiipravenych pozemkii (napt. bez piijezdu)
je nezbytné od ceny daného pozemku odpodcist naklady spojené s jejich zbudovanim,
a to v ptipadé, zZe jejich uhradu bude mit na starost budouci vlastnik tohoto pozemku.

Takto muze dojit k vyraznému poklesu cen téchto nemovitosti.

Dle studii, provadénych v 90. letech 20. stoleti na brnénském USI — VUT, se jedna
o metodu, ktera je aplikovatelnd v CR pomoci ptivodnich hodnot, kdy se uplatni ¢eské
reprodukéni ceny v ptipadech, kdy jde o provozni stavby ve vétSich méstech. V mensich
meéstech mohou hodnoty spadnout az na jejich polovinu. U obytnych domt dosdhneme

realnych vysledkt po odstranéni regulovaného najemného.

S Naegeliho metodou ma jistou podobnost Sammetova metoda. (zdroj [1],
s. 391 - 403)

4.2.3 Zjisténi hodnoty pozemki dle indexové porovnavaci metody

Pivodem je tato metoda ze SRN. Znalecké vybory pii zhotoveni cenovych map
pozemkil zpracovavaji také indexovou radu pro srovnani s urcitym obdobim. Pomoci

této fady miizeme nasledné prepocist ceny pozemku z jednoho obdobi na druhé.

Indexova metoda se jevi jako efektivni zplisob oceniovani v souvislosti S porovnanim
ceny prodaného pozemku s cenou podobného odhadovaného pozemku. Pti vypoctu

budeme postupovat nasledovné:

1) v prvni fadé je nutné u srovnavaciho pozemku vypocitat jednotkovou trzni cenu
srovnavactho pozemku (JTCs). U tohoto pozemku jiz zname jeho vyméru a trzni
cenu.

2) Dale postupujeme vypoltem indexu srovnavaciho pozemku (ls) pro tento
pozemek, k cemuz se dostaneme nasobenim nalezitych koeficienti.

3) Poté nasleduje vypocet standardni jednotkové trzni ceny (SJITCs).

JTCs
I

S|TC,=
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4) Podobnym vypocétem jako u Is, budeme postupovat i U indexu ocenovaného
pozemku (lo), tzn. nasobenim ptislusnymi koeficienty.

5) Zavérem ziskany I, vynasobime s SJITC,, ¢imz dospé&jeme k odhadu jednotkové
trzni ceny ocenovaného pozemku (JTC,). Pokud tento vysledek vynasobime

vymeérou, dostaneme cenu oceflované¢ho pozemku.

Abychom dosdhli dostate¢né objektivnich vysledkd, je potfeba uskutecnit porovnani
S vicero prodanymi ¢i inzerovanymi pozemky. Proto je nutnosti tvorba databdze, do
které by mél odhadce pribézné zaznamenavat tdaje o nemovitostech. (zdroj [1],

s. 404 - 407)
Tvorba databaze

Pti statistickém zpracovavani dat do databéaze plati, ze , pokud ma byt matematicky
model urcitého déje (v nasem pripadé postup ocenéni nemovitosti) pouzit pro objektivni
posouzeni tohoto déje, musi byt znamo, s jakou presnosti byly ziskany vstupni veliciny,

«

dosazované do vypoctu, a jakd je z téchto chyb vysledna chyba, resp. rozptyl vysledku. *

Nadéle vychazime ztzv. zdkladniho souboru, ktery je souhrnem hodnot potiebnych
k tomuto zpracovani. V tomto pfipadé se bude pracovat scenami inzerovanych
pozemkl. Zkoumani a zji§téni vSech hodnot by bylo vSak nelehkym ukolem, a proto
vyuzivame pouze ¢ast zakladniho souboru — tzv. vybérovy soubor. Postupujeme
stanovenim aritmetického priméru ze ziskanych hodnot, ktery je zaroven
nejpravdépodobnéjs$i hodnotou ceny. Pro piesnost se urci téZ smérodatnd odchylka
(u zakladniho souboru), vybérova smérodatna odchylka (u vybérového souboru).(zdroj
[1], s. 340 - 341)

Béhem vytvareni databdze mnohdy dochdzi k tomu, ze nejvétsi resp. nejmensi hodnoty
jsou extrémni nebo odlehlé. Tyto hodnoty je tieba vyloucit. Za timto zamérem se
vyuziva statistickych testl a to pfedevS§im Grubbsova testu, Dean-Dixonova testu. (zdroj
[1], s. 404 -407).

Grubbsiiy test

K vylouceni vychylenych hodnot je zapotiebi nejprve sefadit hodnoty datového souboru

podle velikosti (ziskdme maximalni a minimalni hodnotu).

35



Hodnotu testového kritéria T a Ty, vyjadiuji nasledujici vzorce.

E'Xl Xn -X

S

Kde X je aritmeticky primér hodnot souboru,
S je vybérova smérodatna odchylka,
Ty je spodni hranice kritéria (kritickd hodnota),
Th je horni hranice kritéria (kriticka hodnota),

Xp je nejvyssi hodnota testovaného souboru,

v

Nulovou hypotézu zamitame V piipadé, kdy T1 > Ty, resp. T, > Tna, kde hodnoty Ty,
a Tna Jsou uvedeny v tabulce kritickych hodnot. V pfipadé vylouceni nékteré z hodnot
ziskdme soubor novy a je nutné test opakovat az do té doby, dokud nejsou vSechny

odlehlé hodnoty vylouceny. (zdroj [1], s. 349).
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5 PRIPADOVA STUDIE

Hlavnim cilem této prace je na zaklad¢ analyzy zjisténych udaju odhalit rozdily mezi
jednotlivymi stupni izemniho planovani a zjistit do jaké miry ovliviiuji administrativni
a obvyklou cenu pozemki Vv lokalité Ttebi¢ a zaroven najit pfi¢iny rozdilu mezi témito
cenami. Ocenovani pozemku je rozdéleno do jednotlivych casti, dle stupnd uzemniho
planovani. V prvé fadé jsou ocenovany vybrané pozemky jako zeméd¢€lské, nachazejici
se v nestavebnich plochéch. Po nich nasleduje druhy stupeni, zahrnujici pozemky urcené
k zastavéni na zaklad¢é tizemniho planu a spadaji do zastavitelnych ploch. V kone¢né
fazi ocenujeme pozemky jako pozemky, které jsou dle regulacniho planu ¢i izemniho

rozhodnuti uréeny ke stavebnim tceliim, tedy jako stavebni pozemky.

5.1 CHARAKTERISTIKA LOKALITY

Prvni zminka o Ttebi¢i pochazi z 12. stoleti. Vznik tohoto mésta se datuje az k roku
1101. Béhem dlouhych staleti postupné dochézelo k jejimu rustu a rozvoji. To také

piispélo ke zmén¢ jak urbanistické, tak i architektonické tvare mésta. (zdroj [3], s. 5)

Obr. ¢. 2: Nahled na katastralni uzemi Trebic véetné prilehlych katastralnich
uzemi (okres Trebic)

\E.

Zdroj: [10]
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V soucasné dob¢ muzeme Tiebi¢ oznalit jako jedno z vyznamnych hospodatskych,
politickych, ale téz i kulturnich center jihozapadni Moravy. Tiebi¢ se rozprostira podél
obou biehu feky Jihlavy, jez je jakousi osou prochézejici jak stfedem meésta tak i celym
tebi¢skym okresem. Okolni p¥iroda je charakteristicka pro Ceskomoravskou vrchovinu.
(zdroj [12])

Obec Ttebic¢ se (véetné vsech katastralnich uzemi) rozklada na celkové plose 5 758 ha,
pficemz vétSinu této plochy zaujima zemédélskd puida (necelych 63%). Mésto lezi
v nadmotské vysce 405 m n. m. Jak uvadi Cesky statisticky afad, dle dokumentu Pocet
obyvatel v obcich Vysociny ¢inil k 1. 1. 2013 pocet obyvatel celkem 37 324. (zdroj [19])

Poloha mésta je z hlediska dileZitosti silni¢nich i Zelezni€nich tahli velmi dobra. Sviij
vyznam ma téz blizka dalnice D1, vedouci z Brna do Prahy, vzdalena cca 20 km. Mésto
plni funkci dtlezité spojnice v ramci svého regionu a vede jim téz tada silnic prvni
a druhé tiidy. V Tiebici je zavedena mistni autobusova doprava a je zde moznost vyuziti
také dalkovych spoji. V ramci Zelezni¢ni piepravy se ve mésté nachazi dvé stanice. Je
mozné téz vyuzit sluzby mensiho letisté, které vSak neslouzi k vefejné vnitrostatni

preprave.

Kvalitu zivota mistnich obyvatel podporuje dostate¢né mnozstvi instituci pusobicich
v fad€ oblasti (vzd€lavaci, zdravotni, kulturni, socidlni, finan¢ni, UCetni, sportovni,
bezpe¢nostni). Z pohledu podnikani a méstského rozvoje hraje dulezitou roli
primyslova zona. V primyslovém odvétvi také pracuje nejvyssi podil obyvatel, zatimco
v zeméd¢lském sektoru je tomu naopak. Ttebi¢ je napojena na kanalizaci a disponuje
také Cistickou odpadnich vod. Ve své rezii ma také provoz vodarenské spole¢nosti. Co
se ty¢e vyvozu odpadu, k tomu slouzi tfi mistni sbérné dvory a sklddka v Petriivkach. Je

tedy napojena na veskerou technickou infrastrukturu.

Meésto Trebi¢ se téz pysni svoji atraktivitou, zejména z pohledu cestovniho ruchu.
K tomu prispiva existence pamatek UNESCO (bazilika Sv. Prokopa, zidovska ¢tvrt

a zidovsky hibitov), ¢imz se mésto stava turisty vyhledavanou lokalitou. (zdroj [14])
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5.2 UZEMNI PLAN MESTA TREBICE

Doposud platny Uzemni plan sidelniho Gtvaru Ttebi¢ byl schvalen v roce 1998. Znéni
tohoto tzemniho planu bylo vypracovano dle stavebniho zékona, platného pro toto
obdobi. V sou¢asné dobé mésto Tiebi¢ pracuje na novém Uzemnim planu, o ¢emz
rozhodlo zastupitelstvo mésta Trebic¢e, dne 16. 12. 2010 béhem svého zasedani. Na
zakladé tohoto procesu bylo do obsahu soucasného uzemniho plénu zahrnuto
dohromady deset zmén. Dalsi projednavani zmén se zapocalo v tomtéz roce a nasledné
v roce 2012. Hlavni pfi¢inou k pofizeni nového tzemniho planu byla G¢innost nového
stavebniho zakona, ktery omezil dobu platnosti dosavadnich uzemné planovacich
dokumentaci a stanovil jasné pozadavky pro jejich nové zpracovani. Novy tzemni plan
by mél zahrnovat celé spravni uzemi, které obsahuje deset katastralnich izemi, mezi
né¢z patii Tiebi¢, Budikovice, Pocoucov, Podklasteti, PtaCov, Racerovice, Ripov,
Slavice, Sokoli, Tyn u Ttfebice a m¢l by také stanovit vyuziti nejen sidel, ale i volné

krajiny (zdroj [14]).

Predpokladané dokonceni tizemniho planu je béhem roku 2014 a tento strategicky

dokument by mé¢l mit vliv na podobu mésta v ptistich 15 letech. (zdroj [15])

5.3 POZEMKY KATASTRALNIHO UZEMI TREBIC

Trebi¢ ma nékolik jadrovych sidelnich uatvari, co by méstskych ¢asti.
Z administrativniho hlediska v ramci feSeného uzemi k ni nalezi téz tzv. integrované

obce, tvorici vySe uvedena prilehla katastralni uzemi (viz tab. ¢. 2). (zdroj 14)

V diplomové praci jsou ocefiovany a porovnavany celkem dva pozemky, které jsou
situované v odlisnych ¢astech mésta. Konkrétné se jedna 0 Nové Mésto a Tyn
u Tiebice. Vybrané pozemky jsou oceflovany prostfednictvim platného ocenovaciho
predpisu, tedy zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nekterych
zakond a vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. Pro snadnéjsi orientaci ohledné rozdéleni feseného
uzemi — TtebiC, byl sestaven piehled (viz tab. €. 2), ktery predstavuje ¢lenéni do vyse

zminénych méstskych ¢asti v¢. integrovanych obci.
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Tab. & 2: Rozdéleni reseného vizemi - Trebic

Méstské casti jadrového

sidelniho utvaru

Nové Dvory, Tyn, Podklastefi, Zamosti, Vnitini mésto,
Starecka, Jejkov, Horka — Domky, Borovina, ﬁipov, Nové

Mésto

Integrované obce

Ptacov, Pocoucov, Budikovice, Racerovice, Sokoli, Slavice

Zdroj: [14]

5.3.1 Charakteristika pozemku ¢. 1

Katastralni uzemi: Tiebi¢

Parcelni ¢islo: 1241/3

Obr. ¢. 3: Nahled na pozemek p. ¢. 1241/3, k. u. Trebic

Zdroj: [10]

Pozemkova parcela rovinného charakteru se nachazi v okrajové ¢asti Nové Mésto na

ulici Jana Habrdy. Jedna se o velmi atraktivni a klidnou lokalitu, jenZ je situovana

Vv blizkosti krasné pfirody s malebnym vyhledem na mésto a na chranénou krajinnou

oblast. Misto také disponuje dostatecnou obcanskou vybavenosti, v podobé¢

bezprostiedni blizkosti zakladni Skoly, matefské Skoly, lékarny, benzinové stanice

a autobusové zastavky, ktera je umisténa piiblizné 350 m od mista pozemku. Dopravni

napojeni je tedy vzhledem k poloze tohoto pozemku s centrem mésta bezproblémové.

(zdroj [16])
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Pozemek je napojen na inzenyrské sit¢ a v Katastru nemovitosti je zaevidovan jako
zemédelsky s véenym bfemenem. Z hlediska druhového ¢lenéni se jedna o ornou ptudu
o vyméie 1707 m?, pricemz spada do vlastnictvi spole¢nosti TTS energo s. r. O.

Bonitovana pidné ekologicka jednotka zemédélské pidy ma ¢islo 53211. (Zdroj [10])

Dle vyhlasky €. 150/2013 Sb., kterd novelizuje vyhlasku ¢. 48/2011 Sb., je uvedena
bonitovand pudné ekologickd jednotka zemédélské pudy zarazena do IV. tiidy

ochrany.(zdroj 20)

Na zékladé¢ uzemniho plédnu je tato plocha zafazena do obytnych tizemi zahrnujici
¢innosti, déje a zafizeni souvisejici bezprostiedné s bydlenim. V budoucnu se na této
plose planuje vystavba rodinnych doml se zahradami. Dané lokalita se nefadi dle

uzemniho planu k zaplavovym tzemim. (Zdroj [14])
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5.3.2 Charakteristika pozemku ¢. 2
Katastralni izemi: Tyn u Trebice
Parcelni ¢islo: 425/22

Obr. ¢. 5: Nahled na pozemek p. ¢. 425/22, k. ui. Tyn u Trebice

=3

Zdroj: [10]

Pozemek se nachazi v lokalit¢ oznacované jako Hajek II, zatimco spada do katastralniho
uzemi Tyn u Tiebice. Nazev Hajek je odvozen podle mistniho parku. Stary lesik Hajek
byval soukromym vlastnictvim mlynaiské rodiny Molli. Vstup do né&j byl zakazan az do
konce druhé svétové valky. Diive se ovSem toto sidlist¢ nazyvalo sidlist¢ generala

Ludvika Svobody. (Zdroj [18])

0 Wt w

Rovinna pozemkova parcela je situovana v okrajové ¢asti mésta v ulici Ruzickoveé mezi
novostavbami rodinnych domi. V blizkosti se nachazeji téz bytové domy a v neposledni
fad¢ panelové domy, které byly vystavény v 70. letech kvili Jaderné elektrarné
Dukovany. Okoli tvofi bohaté lesy, a je zde moznost vyuziti mnoha turistickych
a cyklistickych stezek. Jelikoz se jednd o jednu z nejfrekventovanéjSich Casti mésta,
obcanské vybavenost je pln¢ dostacujici. Na sidliSti je mozné najit jak matetskou, tak
zékladni 1 stfedni Skolu, dale postu, zdravotni stiedisko s 1ékarnou, benzinovou stanici
a také nakupni centrum a dals$i moZnosti nakupu (supermarkety apod.). K atraktivnosti

lokality téz piispiva existence sportovniho arealu s fotbalovym hfistém a tenisovymi
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kurty. Lékavy je i kryty bazén a nové vybudovany akvapark. Zastaivka MHD je
vzdalena asi 150 m od hranice pozemku a denné lze vyuzit nékolika autobusovych

linek, které zajist'uji rychlé spojeni s centrem mésta.(zdroj: autorka)

Dle Katastru nemovitosti je pozemek klasifikovan jako zemédélsky, druhem orna ptda.
Soucasti je napojeni na inzenyrské sité. Vlastnicka prava k tomuto pozemku, o celkové
vymeie 793 m? nélezi soukromé osobs. Pfifazena pidng ekologicka jednotka parcely
ma ¢islo 52911. (Zdroj [10])

Vyhlaska ¢. 150/2013 Sb. fadi zemé&délskou pudu do II. tfidy ochrany.(zdroj 20)

Dle izemniho planu nespada dana lokalita do zaplavového tizemi a tadi se k obytnym

uzemim pro vystavbu rodinnych domd. (Zdroj [14]

Obr. ¢. 6: Vyrez pozemku ¢. 425/22, k. u. Tyn u Trebice z uzemniho planu

&

".o'{ A
&
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5.4 OCENENI ZEMEDELSKYCH POZEMKU

V této kapitole jsou zvolené parcely ocenovany jako nestavebni plochy, resp. jako

pozemky zeméd¢lske.
5.4.1 Urdeni administrativni ceny u zemédélskych pozemku

Obé& parcely vybrané pro ucely oceniovani v této praci jsou situovany na Gzemi obce
S poctem 37 324 obyvatel (udaj platny k 1. 1. 2013). Cena zeméd¢lského pozemku se
ur¢i dle § 6 vyhlasky. Na zdklad¢ tohoto faktu bude zdkladni cena (dale jen ,,ZC*)
ziskana z prilohy & 4 vyhlagky v K&m? upravena piirazkou ziskanou z ptilohy &. 5

vyhlasky.
»  Pozemek ¢ 1: p. & 1241/3 k. u. Trebi¢

Tab. ¢ 3: Vypocet administrativni ceny zemédélského pozemku ¢. 1

Udaje o parcele &. 1241/3

Pocet obyvatel obce 37324
Cislo parcely 1241/3
Druh pozemku orna ptda
Vymeéra pozemku 1707 m?
BPEJ 53211
ZC 5,75 K&/m”
Ocenéni zemédélského pozemku dle § 6, vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Ptirazka* 160%
ZCU (ZC po tpravé) = cena za 1m” 14,95 K&/ m*
Celkova cena pozemku 25 519,65 K¢
Celkova cena pozemku po zaokrouhleni 25 520,00 K¢

Zdroj: autorka

* jiné srazky a prirazky nebyly v oceitovani uplatnéeny
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»  Pozemek ¢ 2: p. & 425122 k. vi. Tyn u Tiebice

Tab. ¢. 4: Vypocet administrativni ceny zemédélského pozemku ¢. 2

Udaje o parcele &. 425/22

Pocet obyvatel obce 37324
Cislo parcely 425/22
Druh pozemku orna puda
Vyméra pozemku 793 m’
BPEJ 52911

Ptirazka* 160%

ZCU (ZC po upravé) = cena za Im° 20,25 K&/ m*
Celkova cena pozemku 16 061,42 K¢
Celkova cena pozemku po zaokrouhleni 16 060,00 K¢

Zdroj: autorka

* jiné srazky a prirazky nebyly v ocenovani uplatneny
5.4.2 Ur¢eni obvyklé (trzni) ceny u zemédélskych pozemki porovnavaci metodou

K docileni co nejobjektivngjSich vysledkli byla sestavena za ucelem ocenéni pozemkil
metodou porovnani databaze. Jejim obsahem jsou inzerované zemédé€lské pozemky
a zahrnuje nemovitosti nejen z tebi¢ského, ale i z ostatnich okresi Kraje Vysocina.
Hlavnim divodem rozsifeni databaze i o jiné okresy byl nedostatek inzerovanych
pozemku v katastralnim uzemi Ttebi¢ vcetné téch pfilehlych. Porovnavaci metoda je
provadéna za pomoci sedmi stanovenych koeficientli, které berou Vv potaz velikost
a druh pozemku, dale tfidu ochrany zeméd¢lského ptidniho fondu, zasitovani pozemku,
umisténi obce a dalsi charakteristiky zaevidované v katastru nemovitosti napt. ve formé
vécného biemene. Sedmy koeficient je uren dle uvahy autorky a zohledfiuje celkovou

atraktivitu pozemk, stanovenou na zéklad¢ posouzeni Sesti predchozich koeficientt.
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Databdze zemédélskych pozemki ziskanych z inzerce za uicelem porovndni

Tab. ¢. 5: Databaze zemédeélskych pozemkii

Charakteristika pozemku

Pacov
Katastralni izemi Pacov
Druh pozemku orna pida ?emédé%c/}’; 3pozemce)llir£§
Vyméra pozemku v m® | 5 464 P.elhfimov, Bi’EJ 72911,
1. | CenavKe/ m? 100 I. tiida ochrany, krajni
Informace o inzerci cast tméSta . Pacov,
Cislo zakazky 244115 stavebni parcelu dobra Icrllc(:sztrlll;ilostp rfveogcr:lalmsﬁz
Datum vlozeni - vybavenost, bez IS.
Datum aktualizace 22.3.2014
C. Charakteristika pozemku
Hamry nad Sazavou
Katastralni tzemi Hamry n. Sazavou
Druh pozemku orna ptida ?egé;éllgkz}zzﬁn;?dgi
Vyméra pozemku v m? | 8 644 bonita 72901, 72911, I.
5 | Cenav K¢/ m 50 tiida ochrany, vhodny
Informace o inzerci BB PO fonédélski ‘;ietg’
Cislo zakazky IDNES-58778 uceleny podélny tvar, situoffzzll\l/ac}lllrénéng kirajinné:
Datum vloZeni - oblasti, vécné bfemeno, bez IS.
Datum aktualizace 27.3.2014
C. Charakteristika pozemku
Bui‘enice
Katastralni izemi Buienice
Druh pozemku orna ptda éZemédlilzliy pozsrgiié’é
Vyméra pozemku v m? | 11 736 P.elhfimov , v lokalité
3. | Cenav K¢/ m? 22 zvané Nad Krémarem,
Informace o inzerci YBZPgElJl %34311 11183;12;;;
Cislo zakazky 143-N02399 OChrany, jedné se o pole bez IS.
Datum vloZeni -
Datum aktualizace 7.2.2014
C.
Katastralni izemi Velké Mezifici
Druh pozemku trvaly trav. porost gf&édélélég’ﬁd?sg'li'
Vymeéra pozemku vV m? | 4208 7324,1’ I. a V. tﬁda,.
4. | Cenav K¢/ m? 15 + provize RK ochrany, vhodny pro
Informace o inzerci zemédelské ucely,
Cislo zakazky 153264 zf::tfﬁgsta bveglfsaj ove
Datum vlozeni 9.8.2013
Datum aktualizace 9.8.2013
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Charakte

ristika pozemku

Lede¢ nad Sazavou — Souboi
Katastralni izemi Souboft
. o Zemédelsky pozemek
Druh pozemk
uhpozemku | omd pida p. & 92, BPEJ 73204,
Vymeéra pozemku v m 16 611 IIl.  tfida ochrany,
Cena v K&/ m? 11 + provize RK v okrese Havlickav

Informace o inzerci

Brod, vécné biemeno,

bez IS.

Cislo zakazky NO00410
Datum vloZeni 11.10. 2014
Datum aktualizace 11.10. 2014

Charakte

KiiZzanky

Katastralni uzemi

Mor. Kftizanky

Druh pozemku

orna puda

Zemédélsky  pozemek

Vyméra pozemku v m?

6 890

(louka) p. & 96/3, BPEJ
93601, 95011, I. a Ill.

Cena v K¢/ m?

35 + provize RK

tfida ochrany, situovan

Informace o inzerci

na okraji obce, v misté

dobra obcanska

Cislo zakazky 377805 vybavenost, vyhled na panorama lesd, elektfina
Datum vloZeni - (120V) zavedena, zptusob ochrany nemovitosti —
Datum aktualizace 20. 3. 2014 chranénd krajinnd oblast.
Charakteristika pozemku
Osova Bityska
Katastralni tzemi Osova Bityska
.- Zemédelsky pozemek p.
Druh pozemku d
P | e PR & 3520, BPEJ 93601,
Vymera pozemkuvm 78 215 76811, I a V. tida
Cena v K&/ m? 20 + provize RK ochrany, rovinaty
Informace o inzerci pozemek,  piistup  po
cestg, pozemek  je

Cislo zakazky

pronajaty soukromému zemédélci s ro¢ni vypoveédni

Datum vloZeni

lhtitou, vécné biemeno, bez IS

Datum aktualizace

20. 3. 2014

Charakteristika pozemku
Mikulovice

Katastralni tizemi Mikulovice
Druh pozemku ornd pida Zemédélsky pozemek p.
Y 2 (4299 ¢. 234/7, v blizkosti obce
Vyméra pozemku v m Mikulovice (okres
Cena v K¢/ m2 16 + prOVize RK Tfebié)’ BPEJ 72901’
Informace o inzerci 56401, 75001, I. a Ill.
tiida  ochrany,  bez

Cislo zakazky

70065

zavedenych IS.

Datum vloZeni

Datum aktualizace
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al d d P0Ze
Rodkov
Katastralni tizemi Rodkov R .
, zemedels 0Zeme
Dr’uhvpozemku : trvaly trav. porost — 223'9 1 pV okrese
Vymeéra pozemku v m” | 845 7d4r nad  Sézavou,
g | Cenav K¢/ m’ 36 v¢. provize RK BPEJ 76811, V. tiida
Informace o inzerci ochra?y, p.ozemekw ’je
Cislo zakizky 362001 foko. zabrada, 1S nejsou
Datum vlozeni - v dosahu.
Datum aktualizace 23.2.2014
C. dl d d P0OZe
Lede¢ nad Sazavou
Katastralni izemi Habrek " .
, zemedels 0zeme
Dr’uhvpozemku 2 trvaly trav. porost o & 13 8};1 pV Ckrose
Vyméra pozemku v m” | 2600 Havli¢kav Brod, velmi
10. | Cenav K¢/ m® 10 + provize RK klidna lokalita, bez IS,
Informace o inzerci 7BEI;D BElJl 7I2I?14I,V72a94\a
Cislo zakazky 10-016815 da  ochrany,
Datum vlozeni - V soucasnosti pozemek vyuzivan k zemédélskym
Datum aktualizace 21.1.2014 aceliim.
Zdroj: [21]-[32]

Aby byly vylouceny pfipadné extrémni nebo odlehlé hodnoty, vyplyvajici z vytvoiené

databaze, je nutné provést Grubbsiv test (viz tab. ¢. 6).
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Grubbsuiv test — zemédélské pozemky

Tab. ¢. 6: Grubbsiiv test — zemedelské pozemky

Pof. &islo

Cena v K&/m?

Kritické hodnoty Tla = Tna pro Grubbsiiv test

10

11

15

16

20

22

35

36

Oo(N|oOoO(O|_|[W|N|F

50

10

100

Ciselné charakteristiky

Sloupec 1 2 3 4
n Ta [0,85] | T.[0,90] | T,[0,95] T.[0,99]
3 1,150 1,405 1,412 1,414
4 1,469 1,645 1,690 1,723
5 1,673 1,790 1,868 1,955
6 1,822 1,893 1,995 2,129
7 1,938 1,974 2,093 2,265
8 2,031 2,040 2,172 2,374
9 2,109 2,097 2,237 2,464
10 2,177 2,146 2,293 2,540

e —
Kritické hodnoty T1a = Tna pro Grubbsiiv test

Ciselné charakteristiky

Primér 23,889
Vybér. 13,560
Xhin 10,000
Xinax 50,000
Vifim 1,024

T ez 1,926

Poéet prvki n 9

Pramér 31,500 Vybrana hladina vyznamnosti: 1
Vybér. 27,253 Podminka | Trin, Tmax Tan Posouzeni
Xiin 10,000 Tmin<Ton 0,789 2,177 plati
Kinax 100,000 Tmax<Tan 2,513 2,177 neplati
Tmin 0,789
T rmax 2,513 Vylucujeme nejvyssi hodnotu
Podet prvkii n 10
ZOPAKOVANI TESTU PO VYLOUCENI NEJVYSSI HODNOTY
Pot. &islo Cena v K&/m? Kritické hodnoty T1e = Tna pro Grubbsiiv test
1 10 Sloupec 1 2 3 4
2 11 n Ta [0,85] | T,[0,90] T, [0,95] T, [0,99]
3 15 3 1,150 1,405 1,412 1,414
4 16 4 1,469 1,645 1,690 1,723
5 20 5 1,673 1,790 1,868 1,955
6 22 6 1,822 1,893 1,995 2,129
7 35 7 1,938 1,974 2,093 2,265
8 36 8 2,031 2,040 2,172 2,374
9 50 9 2,109 2,097 2,237 2,464

—————
Kritické hodnoty T1e = Tna pro Grubbsiiv test

Vybrana hladina vyznamnosti: 1
Podminka | Tin, Tmax Ton Posouzeni
Trin<Ton 1,024 2,109 plati
Tmax<Tan 1,926 2,109 plati

Soubor hodnot neobsahuje Zadné extrémni

hodnoty, které by bylo potfeba vyloucit.

Zdroj: autorka
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Skrze uvedeného testu doSlo k vylouceni nejvyssi hodnoty, tudiz jej bylo nutné

zopakovat. Z piivodnich deseti polozek se soubor hodnot snizil na devét a test ukazal, ze

neni zapotiebi jiz zddnou hodnotu vyloucit.

o Pozemek ¢ 1 - p.

C. 1241/3 k. u. Tiebi¢

Tab. ¢. 7: Shrnuti databaze zemeédelskych pozemkii pro vypocet trzni ceny porovnanim

Vyméra

Ocefiovany tiida ochrany IV. (BPEJ 53211), okrajova ¢ast
y Trebic 1707 orna puda | mésta, veSkeré IS na hranici pozemku, vécné
pozemek
bremeno
Pacov 5464 | orn4 pida VYLOUCENO
Hamry nad tiida ochrany 1. (BPEJ 72901, 72911), umisténi
. y 8 644 orna piida | pozemku na samoté v chranéné krajinné oblasti,
Sazavou v
bez IS, v&cné biemeno.
tfida ochrany 1. a III. (BPEJ 83421, 83424,
e .o 72911), umisténi pozemku na samoté, bez
Burenice 11736 ornd piida zavedenych IS, bez jinych charakteristik
evidovanych v KN
trvalv tiida ochrany II. a V. (BPEJ 73211, 73241),
Velké Y umisténi pozemku v okrajové casti mésta, bez
N 4208 travni , e, -
Mezitici orost zavedenych IS, bez jinych charakteristik
P evidovanych v KN
tiida ochrany III. (BPEJ 73204), umisténi
5 Soubot 16 611 orna puda | pozemku v okrajové Casti obce, bez zavedenych
IS, vécné biemeno
téida ochrany 1. a IIIl. (BPEJ 93601, 95011),
Moravské 6 890 ornd pida umisténi pozemku na okraji obce, chranéna
K¥izanky P krajinna oblast, zavedena pouze elektiina (120V),
bez jinych charakteristik evidovanych v KN
Osov4 téida ochrany 1. a V. (BPEJ 93601, 76811),
7 e 78 215 orna puda | umisténi pozemku V okrajové ¢&asti obce, bez
Bityska , <
zavedenych IS, vécné biemeno.
ttida ochrany 1. a III. (BPEJ 72901, 56401,
. . . . 75001), umisténi pozemku v okrajové ¢asti obce,
Mikulovice 4299 ornd piida bez zavedenych inzenyrskych siti, bez jinych
charakteristik evidovanych v KN
trvaly tiida ochrany V. (BPEJ 76811), umisténi
Rodkov 845 travni pozemku na samoté, bez zavedenych IS, bez
porost jinych charakteristik evidovanych v KN
trvaly téida ochrany IIL., IV. a V. (BPEJ 72914, 72941,
Habrek 2600 travd 76841), umisténi pozemku \'/'olrirajove Casti qbge,
IS na okraji obce, bez jinych charakteristik
porost . ,
evidovanych v KN

Zdroj: autorka
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Tab. ¢. 8: Vypocet trzni ceny zemédeélského pozemku porovnavaci metodou — p. C.
1241/3 k. u. Trebi¢

Koef. Cena po Cena
Cena redukce | redukci mosného
v na na .
pozad. Kl | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | K7 prodeje
[K&/m?] pramen | pramen ocelt
ceny ceny ozemi<u
(KC) | K&m? P

1 100 VYLOUCENO NA ZAKLADE GRUBBSOVA TESTU
2 50 0,85 4250 | 0,90 | 1,00 | 1,20 | 1,00 | 0,90 | 0,80 | 1,05 | 0,82 52,05
3 22 0,85 18,70 | 0,86 | 1,00 | 1,15 | 1,20 | 0,90 | 0,80 | 1,00 | 0,85 21,88
4 15 0,85 12,75 {097 | 090 | 1,02 | 1,20 | 1,00 | 0,80 | 1,00 | 0,85 14,92
> 11 0,85 9,35 0,85 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 0,80 | 0,98 | 0,70 13,36
6 35 0,85 29,75 | 092|100 115|120 | 100 (085|105 | 113 26,25
7 20 0,85 17,00 | 0,80 | 1,00 | 1,10 | 1,00 | 1,00 | 0,80 | 0,90 | 0,63 26,83
8 16 0,85 1360 | 096 | 100 | 1,15 | 1,20 | 1,00 0,80 | 1,10 | 1,17 11,67
9 36 0,85 30,60 | 0,85| 0,90 | 0,9 | 1,20 | 0,90 | 0,80 | 0,90 | 0,54 57,16
10 10 0,85 8,50 1,10 | 0,90 | 1,00 | 1,20 | 1,00 | 0,80 | 0,95 | 0,90 9,41

Celkem primeér K&/m2 2591

Vybérova smérodatna odchylka K&/m2 17.27

Primér minus smérodatna odchylka K&/m2 8,64

Primér plus smérodatna odchylka K&/m?2 43,19

Odhad ceny pozemku K&/m2 26,00

Trini cena zemédélského pozemku celkem K& 44 380,00

K1 Koeficient upravy na velikost pozemku

K2 Koeficient Gipravy na druh pozemku

K3 Koeficient upravy na tfidu ochrany zemédélského ptidniho fondu

K4 Koeficient Gipravy na dalsi charakteristiky pozemku evidovanych v KN (napf. vécné biemeno)

K5 Koeficient upravy na umisténi pozemku (na uzemi obce, na okraji obce, na samot¢)

K6 Koeficient Gipravy na zasitovani pozemku

K7 Koeficient Gipravy na zakladé uvahy autorky

Koeficient tpravy na pramen zji$téni ceny: skuteéna kupni cena (KC = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi)

10 Index odlis$nosti 10 =K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7

Zdroj: autorka

Pozn.: Nebyla zohlednéna Ilokalita, nebot byly vybrany pozemky, které jsou z hlediska ocenovani ve
stejnych lokalitach.
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o Pozemek & 2 —p. & 425122 k. wi. Tyn u Tiebice

Tab. ¢. 9: Shrnuti databaze zemédélskych pozemkii pro vypocet trzni ceny porovnanim

o Vyméra
EE Lokalita | pozemku b
pozemku (] pozemku

tfida ochrany II. (BPEJ 52911), umisténi
pozemku, okrajova c¢ast mésta, veSkeré IS
zavedeny, bez jinych charakteristik
evidovanych v KN

Ocenovany Tyn u

pozemek Trebice e orna puda

Pacov 5464 orna puda VYLOUCENO

tfida ochrany I. (BPEJ 72901, 72911), umisténi

Hamry nad 8 644 orna piida | pozemku na samoté v chranéné krajinné oblasti,

Sézavou bez zavedenych IS, vécné biemeno
tiida ochrany I. a III. (BPEJ 83421, 83424,
e 72911), umisténi pozemku na samoté, bez
Bufenice 11736 orn piida zavedenych IS, bez jinych charakteristik
evidovanych v KN
, tiida ochrany II. a V. (BPEJ 73211, 73241),
trvaly f o s
Velké g umisténi pozemku v okrajové &asti mésta, bez
VVVVV 4208 travni , .. "
Mezifici orost zavedenych IS, bez jinych charakteristik
P evidovanych v KN
tiida ochrany III. (BPEJ 73204), umisténi
Souboi 16 611 ornd pida | pozemku Vv okrajové ¢asti obce, bez zavedenych

IS, vécné biemeno
tiida ochrany 1. a III. (BPEJ 93601, 95011),

Moravské . umisténi pozemku na okraji obce, chranéna
6 890 orna puda P J :

Kftizanky krajinna oblast, zavedena pouze elektiina (120V),
bez jinych charakteristik evidovanych v KN

Osova tiida ochrany 1. a V. (BPEJ 93601, 76811),

Bityika 78 215 orna plida | umisténi pozemku v okrajové casti obce, bez

zavedenych IS, vécné biemeno

tiida ochrany I. a III. (BPEJ 72901, 56401,
75001), umisténi pozemku v okrajové asti obce,
bez zavedenych IS, bez jinych charakteristik

Mikulovice 4299 orna puda

evidovanych v KN
trvaly tiida ochrany V. (BPEJ 76811), umisténi
Rodkov 845 travni pozemku na samoté, bez zavedenych IS, bez

porost jinych charakteristik evidovanych v KN
tiida ochrany III., IV. a V. (BPEJ 72914, 72941,

trvaly o (2914, |
Habrek 2 600 travni 76841), umistent pozemku \.llol'ﬂ’ajove Casti o?:)c.e,
porost IS na okraji obce, bez jinych charakteristik

evidovanych v KN
Zdroj: autorka
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Tab. ¢. 10 Vypocet trzni ceny zemédelského pozemku porovndvaci metodou — p. ¢.
425122 k. u. Tyn u Trebice

Koef. Cena po Cena
Cena redukce | redukci mosného
v na na .
pozad. Kl | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | K7 prodeje
[K&/m?] pramen | pramen ocelt
ceny ceny ozemi<u
(KC) | K&m? P

1 100 VYLOUCENO NA ZAKLADE GRUBBSOVA TESTU
2 50 0,85 4250 | 090 | 1,00 1,20 | 0,80 | 0,90 | 0,80 | 0,96 | 0,55 77,64
3 22 0,85 18,70 | 0,89 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,90 | 0,80 [ 0,95 | 0,61 30,72
4 15 0,85 12,75 | 098 | 090 | 0,87 | 1,00 | 1,00 | 0,80 | 0,90 | 0,55 23,08
5 11 0,85 9,35 0,87 | 1,00 | 0,90 | 0,80 | 1,00 | 0,80 | 0,90 | 0,45 20,73
6 35 0,85 29,75 | 095 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,80 | 0,97 | 0,74 40,36
7 20 0,85 17,00 | 0,80 | 1,00 | 0,90 | 0,80 | 1,00 | 0,80 | 0,85 | 0,39 43,40
8 16 0,85 1360 | 098 | 100 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,80 | 1,00 | 0,78 17,35
9 36 0,85 30,60 1,00 { 0,90 | 0,80 | 1,00 | 0,90 | 0,80 | 0,90 | 0,47 65,59
10 10 0,85 8,50 1,10 { 0,90 | 0,85 | 1,00 | 1,00 | 0,80 | 0,92 | 0,62 13,72

Celkem primér K&m2 | 3695

Vybérova smérodatna odchylka K&/m2 2221

Primér minus smérodatna odchylka K&/m?2 14,74

Priimér plus smérodatna odchylka K&/m2 59,17

Odhad ceny pozemku K&/m?2 37,00

Trzni cena zemédélského pozemku celkem K& 29 340,00

K1 Koeficient upravy na velikost pozemku

K2 Koeficient upravy na druh pozemku

K3 Koeficient Gipravy na tfidu ochrany zeméde¢lského ptidniho fondu

K4 Koeficient Gipravy na dalsi charakteristiky pozemku evidovanych v KN (napf. vécné bifemeno)

K5 Koeficient Gipravy na umisténi pozemku (na Gizemi obce, na okraji obce, na samot¢)

K6 Koeficient Gipravy na zasitovani pozemku

K7 Koeficient tipravy na zakladé uvahy autorky

Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: KC = 1,00, u inzerce pfiméiené nizsi

10 Index odlisnosti 10 =K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7

Zdroj: autorka

Pozn.:  Nebyla zohlednéna lokalita, nebot byly vybrany pozemky, které jsou z hlediska ocenovani ve

stejnych lokalitdach.
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5.5 OCENENI POZEMKU URCENYCH UP K ZASTAVENI

Kapitola se zaméfuje na ocenovani vybranych parcel dle dalSiho stupné tizemniho

planovani, pficemz budou povazovany za pozemky ur¢ené na zakladé UP k zastavéni.

55.1 Urceni administrativni ceny u pozemki urcéenych tzemnim plinem

k zastavéni

Cena pozemku uréeného k zastavéni dle platného UP nebo platného regulagniho planu
se stanovi podle § 9 odst. 3 vyhlasky. ZC v K&/m? se stanovi dle tabulky ¢. 1 v pfiloze ¢.
2 vyhlasky. Déle je nutné vypocitat index trhu (tabulka ¢. 1, pfiloha ¢. 3 vyhlasky),
index omezujicich vlivli na pozemek (tabulka €. 2, ptiloha ¢. 3 vyhlasky) a index polohy
(tabulka ¢. 3, ptiloha ¢. 3 vyhlaSky). Soucinem téchto tfi hodnot ziskdme index
cenového porovnani. Nadale ur¢ime zékladni cenu upravenou v K&/m? (,,dale jen
ZCU%), Jiz dostaneme vynasobenim indexu cenového porovnani

a ZC. ZCU je nutné poté vynasobit koeficientem 0,30 dle § 9 odst. vyhlasky. (zdroj 2)
»  Pozemek ¢. 1: p. & 1241/3 k. u. Tiebié¢

Tab. ¢ 11:Vypocet administrativni ceny pozemku ¢. 1 urcéeného UP k zastavéni

‘ Udaje o parcele &. 1241/3

Pocet obyvatel obce 37 324
Cislo parcely 1241/3
Druh pozemku urcen k zastavéni
Vymeéra pozemku 1707 m*

ZC 980 K&/m*

Ocenéni pozemku uréeného k zastavéni dle § 9 odst. 3, vyhlasky ¢&. 441/2013 Sh.

Index cenového porovnani (I =11 X I, X Ip) 0,843

Index trhu (1) 0,98

Index omezujicich vlivii na pozemek (I,) 1,00

Index polohy (1p) 0,86
koeficient K 0,30

ZCU (ZC po uprave) =ZC * I * K 247,84 K&/m®
Celkova cena pozemku = ZCU * vyméra 423 062,88 K&/m?
Celkova cena pozemku po zaokrouhleni 423 060,00 K&/m?

Zdroj: autorka
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»  Pozemek C. 2: p. ¢ 425/22 k. u. Tyn u Tiebice

Tab. ¢ 12: Vypocet administrativni ceny pozemku ¢. 2 uréeného UP k zastavéni

Udaje o parcele &. 425/22

Pocet obyvatel obce 37324
Cislo parcely 425/22
Druh pozemku orna puda
Vyméra pozemku 793 m*
ZC 980 K¢/ m*

Ocenéni pozemku urceného k zastavéni dle § 9 odst. 3, vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.

Index cenového porovnani (I =1 X I, X Ip) 0,909

Index trhu (1) 1,01

Index omezujicich vlivii na pozemek (I,) 1,00

Index polohy (Ip) 0,90
koeficient K 0,30

ZCU (ZC po upravé) = ZC * I, * K 267,25 K&/m*
Celkova cena pozemku = ZCU * vyméra 211 929,25 K¢&/m®
Celkova cena pozemku po zaokrouhleni 211 930,00 K¢&/m®

Zdroj: autorka

552 Uréeni obvyklé (trini) ceny u pozemki uréenych UP K zastavéni

porovnavaci metodou

Sestaveni databdze potiebné pro vypocfet ceny pozemkl porovnavaci metodou
pfedchazelo prostudovani internetovych inzerci. VSechny pozemky uvedené v databazi
jsou ur¢ené uzemnim planem k zastavéni a nachazeji se na tizemi Kraje VysocCina.
K porovnani bylo uréeno sedm koeficienti (viz tab. ¢. 16), které zohlednuji

charakteristiky jednotlivych pozemk.
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Databdze pozemkii uréenych UP k zastavéni ziskanych 7 inzerce za ticelem porovndni

O(

O(

O(

O(

O(

Tab. ¢ 13: Databdze pozemkii uréenych UP k zastavéni

Katastralni uzemi

Vale¢ u Hrotovic

Druh pozemku

zahrada

S 2
Vyméra pozemku v m

1491

Cena v K¢ za m?

99 + provize RK

Informace o inzerci

Cislo zakazky 1344
Datum vlozeni -
Datum aktualizace 27.2.2014

c Ci &

Pozemek p. ¢ 663/30
je UP uréen pro bydleni,
cca 7 km od Hrotovic, ma
rovinaty charakter, z jedné

strany priléha k dilezité
y" komunikaci ~ Trebic -
Jaderna  elektrarna  Dukovany. Obcanska

vybavenost: ZS, MS, posta, zdravotni stiedisko.
V blizkosti pozemku je elektricka sit. V KN nejsou
evidovana zadna omezeni.

Libkova Voda

Katastralni uzemi

Libkova VVoda

Druh pozemku

orna puda

Vyméra pozemku v m®

2715

Cena v K¢ za m?

498 + provize RK

Pozemek p. ¢. 774/87 je
UP uréen k vystavbé RD,
umistén v obci, asi 4 km od
Pelhfimova. Dopravni
dostupnost na dalnici D1 je

f : : [ dobra (asi 20 minut
_ Informace o inzerci autem), dobrd dopravni dostupnost s okolnimi
Cislo zakazky 145474 obcemi. Obclanska vybavenost: ZS, MS, posta,
Datum vlozeni _ zdravotni stfedisko, Cerpaci stanice, hostinec,
- smiSené zbozi. IS na hranici pozemku. V KN nejsou

Datum aktualizace 3.3.2014 evidovana #4dna omezeni.

dal'd e ol 010VAS
Kamenice

Katastralni uzemi Kamenice u Jihlavy Pozemek p. ¢. 384 urceny
Druh pozemku orna puda d.le up ,kVySt.aVb,e RD ;
5 situovany v klidné ¢asti
Vyméra pozemku v m® | 1493 obce. Elektricka piipojka

Cena v K¢/ m?

430 + provize RK

a obecni vodovod jsou na
hranici pozemku. Je nutné
zbudovat Cisticku
Vobeci je TUplna obcanska

vod.
vybavenost (Skolka, skola, potraviny atd.) Je zde téz
bohaté kulturni vyziti. Vzdalenost od Jihlavy 18 km.
V KN nejsou evidovana zadna omezeni.

odpadnich

Trebi¢ — Za holeékem

Informace o inzerci
Cislo zakazky REALITY:284
Datum vloZeni 22.10. 2013
Datum aktualizace 20.1.2014
Katastralni izemi Tyn u Ttebice
Druh pozemku orna puda
Vyméra pozemku v m? | 12 675

Cena v K¢ za m?

995 + provize RK

Informace o inzerci
Cislo zakazky 1242
Datum vloZeni 2.1.2014
Datum aktualizace 2.1.2014

Pozemek p. ¢ 480,
v zadané lokalité¢ zvané
Hajek 1II., pozemek je
v platném UP uréeny pro
vystavbu RD. Mirné
AN svazity terén, pozemek
je umistén na okraji nové zastavby, cca 3 km od
centra mésta. Obcanska vybavenost je plné
dostacujici. V soucasnosti bez IS. V KN nejsou
evidovana zadna omezeni.

Charakteristika pozemku
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Jihlava

Katastralni uzemi

Popice u Jihlavy

Druh pozemku

orna puda

Vyméra pozemku v m*

1361

Pozemek p. ¢. 58/7 se
nachazi v klidné lokalité —
okrajova Cast obce, cca 8
km od Jihlavy. Pozemek

Cena v K& za m? 750 + provize RK je dle  UP  urten
- - k vystavbé  RD. Na
i Informace o inzerci hranici  pozemku  je
Cislo zakazky JAS060 k dispozici obecni vodovod a elektfina. Nutnosti je
Datum vlozeni _ ziizeni vlastni COV. Obcanskd vybavenost je
- nedostacujici. VKN nejsou evidovana zadna
Datum aktualizace 3.9.2013 omezeni.
dl d c d POZE
Velké Mezirici
Katastralni izemi Lhotky u V. Mezifi¢i Pozemek p. & 47 se
trvaly t t nachazi v klidné lokalité
Druh pozemku > y travni poros s dobrou dopravni
Vyméra pozemku v m® | 3 762 dostupnosti na dalnici

Cena v K¢ za m?

500 + provize RK

D1. Je situovan cca 3km
od Vel. Mezitigi, dle UP

) Informace o inzerci je urden pro vystavbu
Cislo zakazky 167994 RD. IS: elektfina a voda. Plyn a kanalizace v obci
Datum vloZeni 1. 11. 2013 nejsou. Obcanskd vybavenost: MS, obchod,
- hostinec. V KN nejsou evidovana zadna omezeni.
Datum aktualizace -
ala € a pPoZe
Bohdalin
Katastralni izemi Bohdalin Pozemek p. ¢ 404/1 se

Druh pozemku

trvaly travni porost

S 2
Vyméra pozemku v m

3052

< 2
Cena v K¢ zam

115 + provize RK

Informace

o inzerci

Cislo zakazky

145266

Datum vloZeni

Datum aktualizace

20. 3. 2014

nachazi v 0b01 Bohdalin,
spadové k obci Kamenice
nad Lipou, okres
Pelhiimov. Dle UP obce
je urceny ke stavbé RD.
K pozemku vede silnice. Co se IS, je zde ptiveden
elektricky proud, vodovod a kanalizace. Obcanska
vybavenost: posta, obchod, kulturni dim s restauraci
(jak v obci, tak v nedaleké Kamenici — cca 5km).
V KN nejsou evidovana zadna omezeni.

Charakteristika pozemku

Katastralni uzemi Budikov
Druh pozemku orna pida
Vyméra pozemku v m? | 1390

Cena v K¢ za m?

313 v¢. provize RK

Informace o inzerci
Cislo zakazky -
Datum vlozeni 12.2.2014
Datum aktualizace 12.2.2014

Budikov u Humpolce

Pozemek p. ¢. 901/1 se
nachazi v lokalité
s krasnym vyhledem na
hrad Lipnice. Dle UP je
uréen k vystavbé RD.
Pozemek je vzdaleny asi
5 km od Humpolce, kam
téZ jezdi pravidelné autobus. Z IS je na hranici
pozemku elektfina, vodovod a kanalizace. Ob¢anska
vybavenost: MS, kulturni zafizeni, pivnice, prodejna
potravin. V KN nejsou evidovana zadna omezeni.
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dl d € a PoZe
Krokocin
Katastralni uzemi Krokocin Pozemek p. & 5525
orna pada navazuje na  fadovou
Druh pozemky 5 P zastavbu domt, dle UP je
Vyméra pozemku v m* | 3 167

Cena v K¢ za m?

106 v¢. provize RK

mozné jej vyuzit jako
stavebni parcelu. Veskeré

/ L L IS jsou vdosahu. Tato
lokallta je oznacovana jako jedna z nejCistéjSich
oblasti republiky. Vzdalenost od Vel. Bitese 6km, od
Nameésté n. Oslavou 10 km. Obcanska vybavenost:
prodejna smiseného zbozi a hostinec. V KN nejsou
evidovana zadna omezeni.

vvvvv

9.
Informace o inzerci
Cislo zakazky 014-N00723
Datum vloZeni 13.2.2014
Datum aktualizace -
Velké
Katastralni izemi Mostisté u Vel. Mez.
Druh pozemku trvaly travni porost
Vyméra pozemku v m® | 13 209
10. | Cenav K& zam? 520 + provize RK
Informace o inzerci
Cislo zakazky 34389
Datum vloZeni -
Datum aktualizace 24, 11. 2013

pz =7 Pozemek p. ¢. 29/3, dle UP
je urcen pro bydleni v RD.
Jedna se o svahovity terén,
piistupny pfimo ze silnice.
Vzdalenost cca 3 km od
centra Vel. Mezifici a
dalnice DI. Obcanska
vybavenost: ZS, prodejna potravin, restaurace. Okoli
obce je vhodné k rekreaci, turistice, cyklostezky atd.
V katastru nemovitosti nejsou evidovana Zzadna
omezeni. Bez IS.

Zdroj: [21]-[32]

Pro ptipadné vylouceni extrémnich hodnot je na nésledujici strané proveden Grubbstv

test.
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Grubbsiv test — pozemky urcené UP k zastavéni

Tab. ¢ 14: Grubbsi test — pozemky urcéené UP k zastavéni

Pof. &islo

Cena v K&/m?

Kritické hodnoty Tla = Tno. pro Grubbsiiv test

99

106

115

313

430

498

500

520

Oo(N|oOoO(O|_|[W|N|F

750

10

995

Ciselné charakteristiky

Primér 432,60
Vybér. 291,86
Xhin 99,00
Xinax 995,00
T wiin 1,1430
Ve 1,9270
Pocet prvkii n 10

Sloupec 1 2 3 4
n Ta [0,85] | T.[0,90] | T,[0,95] T.[0,99]
3 1,150 1,405 1,412 1,414
4 1,469 1,645 1,690 1,723
5 1,673 1,790 1,868 1,955
6 1,822 1,893 1,995 2,129
7 1,938 1,974 2,093 2,265
8 2,031 2,040 2,172 2,374
9 2,109 2,097 2,237 2,464
10 2,177 2,146 2,293 2,540

e —
Kritické hodnoty T1a = Tna pro Grubbsiiv test

Vybrana hladina vyznamnosti: 1
Podminka | Tin, Tmax Ten Posouzeni
Thin<Ton 1,1430 2,177 plati
TmasTan 1,9270 2,177 plati

Soubor hodnot neobsahuje zadné extrémni

hodnoty, které by bylo potieba vyloudit.

Zdroj: autorka

Z testu je patrné, Ze se v databazi nenachédzi zadna extrémni ¢i odlehla hodnota, kterou

by bylo zapotiebi vyloucit.
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o Pozemek & 1—p. & 1241/3 k. w. Tiebic

Tab. ¢ 15: Shrnuti databdze pozemkii urcéenych UP k zastavéni pro vypocet trini ceny
porovnanim

Cislo
pozemku

Ocer.
pozemek

Lokalita

Trebic

Vyméra
pozemku
2:

m

1707

Druh
pozemku

orna
pida

Ostatni

veskeré IS zavedeny, okrajova &ast mésta, atraktivni
a klidna lokalita, veSkera obcasna vybavenost, dobra
dopravni dostupnost s centrem mésta, zastaivka MHD
350m, vzdalenost od centra mésta cca 3 km, v&cné biemeno

Vale¢ u
Hrotovic

1491

zahrada

v blizkosti pozemku je elektricka sit’, pfilehly k dalezité
komunikaci Tfebi¢ — JE Dukovany, ob&anska vybavenost:
Z8, MS, posta, zdravotni stiedisko, v KN nejsou evidovana
74dna omezeni, cca 7 km od centra mésta

Libkova
Voda

2715

orna puda

IS na hranici pozemku, pozemek situovan v obci, cca 4km
od Pelhfimova, dopravni dostupnost je dobra, obcanska
vybavenost: ZS, MS, posta, zdravotni stfedisko, &erpaci
stanice, hostinec, smiSené zbozi, v KN nejsou evidovana
zadna omezeni

Kamenice
u Jihlavy

1494

orna puda

elektricka ptipojka a obecni vodovod na hranici pozemku,
pozemek situovan v klidné c¢asti obce, v obci je Uplna
obcanska vybavenost: Skola, Skolka, potraviny, kulturni
vyziti atd., cca 18 km od centra mésta, v KN nejsou
evidovéna zaddnd omezeni

Tynu
Tiebice

12 675

orna puda

Vv soucasnosti bez IS, zadana lokalita na okraji nové
zastavby, veSkera obcanskd vybavenost, v KN nejsou
evidovana zadna omezeni, cca 3 km od centra mésta

Popice u
Jihlavy

1361

orna puda

na hranici pozemku k dispozici obecni vodovod a elektiina,
nutnosti je zfizeni vlastni Cisticky odpadnich vod, klidna
lokalita, vzdalenost cca 8 km od Jihlavy, obcanska
vybavenost nedostacujici, v KN nejsou evidovana zadna
omezeni

Lhotky u
Velkého
Mezifi¢i

3762

trvaly
travni
porost

z IS je u pozemku elektiina a voda, plyn a kanalizace v obci
nejsou, klidna lokalita, dobrd dopravni dostupnost na
dalnici D1, vzdalenost cca 3 km od Velkého Mezifici,
obcanska vybavenost: MS, smiSené zboZi, hostinec, v KN
nejsou evidovana zadna omezeni

Bohdalin

3052

trvaly
travni
porost

IS — pftiveden elektricky proud, vodovod, kanalizace,
obCanska vybavenost: posSta, obchod, kulturni dim
s restauraci, kpozemku vede silnice, v KN nejsou
evidovana zadna omezeni, cca 5 km od centra mésta

Budikov

1390

orna puda

z IS je na hranici pozemku elekttina, vodovod a kanalizace,
vzdalenost cca 5 km od Humpolce, dobrd dopravni
dostupnost, ob&anska vybavenost: MS, kulturni zatizeni,
pivnice, prodejna potravin, v KN nejsou evidovana zadna
omezeni

Kroko¢in

3167

orna plida

veskeré IS jsou v dosahu, lokalita je oznacovana jako jedna
z nejCistéjSich oblasti republiky, pozemek navazuje na
fadovou zastavbu domu, vzdalenost cca 6 km od Vel.
BiteSe, obCanska vybavenost: smiSené zbozi a hostinec,
v KN nejsou evidovana zadna omezeni

Mostisté
u
Velkého

vvvvv

13 209

trvaly
travni
porost

bez IS, okoli obce je vhodné k rekreaci, turistice, terén —
svahovity, pfistupny pfimo ze silnice, vzdalenost cca 3 km
vybavenost: ZS, prodejna potravin, restaurace, v KN nejsou
evidovana zadna omezeni

Zdroj: autorka
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Tab. & 16 Vypocet trzni ceny pozemku urceného UP k zastavéni porovndvaci metodou —
p. ¢. 1241/3 k. u. Trebi¢

Koef. Cena po

Cena redukce | redukci m(?;l:]:ho
pozad. fa fa prodeje
[K&/m?] pzi?;n pgi?;n oceri.
KO | [Kem?] e
1 99 0,85 84,15 1,00 | 0,96 | 0,96 | 1,10 | 0,98 | 0,85 | 0,88 | 0,74 113,24
2 498 0,85 423,30 | 095|099 |098 1,10 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 0,96 439,49
3 430 0,85 365,50 | 1,00 | 0,85 | 1,00 | 1,10 | 1,00 | 0,99 | 0,93 | 0,86 424,58
4 995 0,85 845,75 | 0,85 | 1,00 | 1,05 | 1,10 | 1,00 | 0,80 | 1,10 | 0,86 978,95
5 750 0,85 637,50 | 1,00 | 095 (0,82 | 1,10 | 1,00 | 0,95 | 0,80 | 0,65 978,90
6 500 0,85 425,00 | 0,97 | 1,00 | 0,90 | 1,10 | 1,00 | 0,97 | 0,89 | 0,83 512,65
7 115 0,85 97,75 | 099 (098 | 088 | 110 | 1,00 [ 0,99 | 0,90 | 0,84 116,82
8 313 0,85 266,05 | 1,00 (098 (090 | 1,10 | 1,00 | 0,99 | 0,93 | 0,89 297,84
9 106 0,85 90,10 | 0,98 | 097|085 | 1,10 | 1,10 | 1,00 | 0,90 | 0,88 102,40
10 520 0,85 442,00 | 0,80 | 100|091 110|105 |080(085| 0,57 773,04
Celkem pramér K&/m2 473,79
Vybérova smérodatna odchylka K&/m2 338,51
Primér minus smérodatna odchylka K&/m?2 135,28
Prtimér plus smérodatna odchylka K&/m2 812,30
Odhad ceny pozemku K&/m2 | 475,00
Trizni cena pozemku dle UP uréeného k zastavéni celkem K& 810 830,00
K1 Koeficient upravy na velikost pozemku
K2 Koeficient upravy dle vzdalenosti od centra mésta
K3 Koeficient upravy na ob¢anskou vybavenost
K4 Koeficient Gipravy na dalsi charakteristiky pozemku evidovanych v KN (napf. vécné bifemeno)
K5 Koeficient Gipravy na vhodnost lokality pro rodinné bydleni (rusnost)
K6 Koeficient Gipravy na zasitovani pozemku
K7 Koeficient tipravy na zakladé uvahy autorky
Koeficient Gpravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: KC = 1,00, u inzerce pfimetené nizsi
10 Index odlisnosti 10 =K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7

Zdroj: autorka

Pozn.: Nebyla zohlednéna lokalita, nebot byly vybrany pozemky, které jsou z hlediska ocenovani ve

stejnych lokalitach.
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o Pozemek C. 2 —p. C 425/22 k. u. Tyn u Trebice

Tab. ¢ 17: Shrnuti databdze pozembkii urcéenych UP k zastavéni pro vypocet trini

Cislo
pozemku

Ocen.
pozemek

Lokalita

Tyn u
Trebice

Vyméra
pozemku
2:

m

793

Druh
pozemku

orna
pida

ceny porovnanim

Ostatni

veskeré IS, okrajova ¢ast mésta, atraktivni a klidna lokalita,
u pozemku silnice, vyborna oblasna vybavenost, dobra
dopravni dostupnost s centrem mésta, zastaivka MHD
150m, vzdalenost od centra mésta cca 3 km

Vale¢ u
Hrotovic

1491

zahrada

v blizkosti pozemku je elektricka sit, pfilehly k dalezité
komunikaci Tfebi¢ — JE Dukovany, obc¢anska vybavenost:
Z8, MS, posta, zdravotni stiedisko, v KN nejsou evidovana
7adna omezeni, cca 7 km od centra mésta

Libkova
Voda

2715

orna puda

IS na hranici pozemku, pozemek situovan v obci, cca 4km
od Pelhfimova, dopravni dostupnost je dobra, obcanska
vybavenost: ZS, MS, posta, zdravotni stfedisko, &erpaci
stanice, hostinec, smisené zbozi, v KN nejsou evidovana
zadna omezeni

Kamenice
u Jihlavy

1494

orna puda

elektricka ptipojka a obecni vodovod na hranici pozemku,
pozemek situovan v klidné c¢asti obce, v obci je Uplna
obcanska vybavenost: Skola, Skolka, potraviny, kulturni
vyziti atd., cca 18 km od centra mésta, v KN nejsou
evidovéna zaddnd omezeni

Tynu
Tiebice

12 675

orna puda

v soucasnosti bez IS, zddana lokalita na okraji nové
zastavby, veSkera obcanskd vybavenost, v KN nejsou
evidovana zadna omezeni, cca 3 km od centra mésta

Popice u
Jihlavy

1361

orna puda

na hranici pozemku k dispozici obecni vodovod a elektiina,
nutnosti je zfizeni vlastni Cisticky odpadnich vod, klidna
lokalita, vzdalenost cca 8 km od Jihlavy, obcanska
vybavenost nedostacujici, v KN nejsou evidovana zadna
omezeni

Lhotky u
Velkého
Mezifi¢i

3762

trvaly
travni
porost

z IS je u pozemku elektiina a voda, plyn a kanalizace v obci
nejsou, klidna lokalita, dobrd dopravni dostupnost na
obcanska vybavenost: MS, smiSené zbozi, hostinec, v KN
nejsou evidovana zadna omezeni

Bohdalin

3052

trvaly
travni
porost

IS — ptiveden elektricky proud, vodovod, kanalizace,
obcCanska vybavenost: posta, obchod, kulturni dim
s restauraci, k pozemku vede silnice, v KN nejsou
evidovana zadna omezeni, cca 5 km od centra mésta.

Budikov

1390

orna puda

z IS je na hranici pozemku elekttina, vodovod a kanalizace,
vzdalenost cca 5 km od Humpolce, dobrd dopravni
dostupnost, obc¢anska vybavenost: MS, kulturni zafizeni,
pivnice, prodejna potravin, v KN nejsou evidovana zadna
omezeni

Kroko¢in

3167

orna plida

veskeré IS jsou v dosahu, lokalita je oznacovana jako jedna
z nejCistéjSich oblasti republiky, pozemek navazuje na
fadovou zastavbu domu, vzdalenost cca 6 km od Vel.
BiteSe, obCanska vybavenost: smiSené¢ zbozi a hostinec,
v KN nejsou evidovana zadna omezeni

]

Mostisté
u
Velkého

vvvvv

13 209

trvaly
travni
porost

Bez IS, okoli obce je vhodné k rekreaci, turistice, terén —
svahovity, pfistupny pfimo ze silnice, vzdalenost cca 3 km
vybavenost: ZS, prodejna potravin, restaurace, v KN nejsou
evidovana zadna omezeni

Zdroj: autorka
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Tab. & 18: Vypocet trini ceny pozemku urceného UP k zastavéni porovndvaci metodou
—p. C. 425/22 k. u. Tyn u Trebice

Koef. Cena
redukce po Cena
Cena redukci mozného
v na .
pozad. na prodeje
. pramen -
[K¢&/m*] cen pramen oceii.
(K g) ceny pozemku
[K&/m?]
1 99 0,85 84,15 | 11009 |09 | 1,00 | 0,99 | 0,85 | 0,89 | 0,76 110,83
2 498 0,85 423,30 | 095|099 098 (1,00 1,10 | 1,00 | 097 | 0,98 430,43
3 430 0,85 365,50 | 1,10 | 0,85 | 1,00 | 1,00 | 1,10 [ 0,99 | 0,95 | 0,97 377,85
4 995 0,85 845,75 | 0,88 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,10 | 0,80 | 1,05 | 0,85 990,60
5 750 0,85 6375 | 10509 (080 | 100|110 |09 | 081 | 0,68 943,79
6 500 0,85 425,00 | 0,90 | 1,00 ( 0,90 | 1,00 | 1,10 | 0,97 | 0,90 | 0,78 546,38
7 115 0,85 97,75 | 093|098 | 0,88 | 1,00 | 1,10 | 0,99 | 0,92 | 0,80 121,65
8 313 0,85 266,05 | 1,05 | 0,98 | 0,90 | 1,00 | 1,10 [ 0,99 | 0,93 | 0,94 283,66
9 106 0,85 90,10 | 092097 (085|100 1,20 | 1,00 090 [ 0,82 109,98
10 520 0,85 442,00 | 0,85 | 1,00 ( 0,91 | 1,00 | 1,20 | 0,80 | 0,86 | 0,59 755,06
Celkem pramér K&/m2 488,48
Vybérova smérodatna odchylka K&/m2 370,48
Primér minus smérodatna odchylka K&/m?2 118,00
Prtimér plus smérodatna odchylka K&/m2 858,95
Odhad ceny pozemku K&/m?2 489,00
TrZni cena pozemku dle UP uréeného k zastavéni celkem K¢ 387 780,00
K1 Koeficient Gipravy na velikost pozemku
K2 Koeficient upravy dle vzdalenosti od centra mésta
K3 Koeficient Gipravy na ob¢anskou vybavenost
K4 Koeficient Gipravy na dalsi charakteristiky pozemku evidovanych v KN (napf. vécné bifemeno)
K5 Koeficient Gipravy na vhodnost lokality pro rodinné bydleni (rusnost)
K6 Koeficient Gipravy na zasitovani pozemku
K7 Koeficient tipravy na zakladé uvahy autorky
Koeficient Gpravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: KC = 1,00, u inzerce pfimetené nizsi
10 Index odlisnosti 10 = K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7

Zdroj: Autorka

Pozn. Nebyla zohlednéna lokalita, nebot' byly vybrany pozemky, které jsou z hlediska ocenovani ve

stejnych lokalitach.
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5.6 OCENENI STAVEBNICH POZEMKU

Tato kapitola se zaobira ocenovanim zvolenych pozemku, které jsou stavebni, tedy,

které jsou uréeny K vystavbé na zaklad€ izemniho rozhodnuti.
5.6.1 Urceni administrativni ceny u stavebnich pozemkii

JelikoZ mésto Tiebi¢ nedisponuje cenovou mapou, jsou pozemky oceniovany podle § 3
vyhlasky. Postup vypoétu bude stejny, jak tomu bylo u pozemki uréenych UP
k zastavéni. ZC v K&m? se stanovi dle tabulky €. 1 v pfiloze €. 2 vyhlasky. Dale je
nutné vypocitat index trhu (tabulka ¢. 1, pfiloha ¢. 3 vyhlasky), index omezujicich vlivi
na pozemek (tabulka ¢. 2, pfiloha ¢. 3 vyhlasky) a index polohy (tabulka ¢. 3, ptiloha ¢. 3
vyhlasky). Vyndsobenim téchto tii indexti se vypocte index cenového porovnani. ZCU

v K&/m? bude poté vypoétena jako soudin indexu cenového porovnani a ZC.
o Pozemek . 1- p. ¢ 1241/3 k. u. Trebi¢

Tab. ¢. 19: Vypocet administrativni ceny stavebniho pozemku ¢. 1 — nezastavéného,
urceného k zastaveni

Udaje o parcele &. 1241/3

Pocet obyvatel obce 37 324

Cislo parcely 1241/3

Druh pozemku stavebni — nezastavény, urceny k zastavéni
Vymeéra pozemku 1707 m*

ZC 980 K&/m*

Ocenéni stavebniho pozemku dle § 4 odst. 2, vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Index cenového porovnani (I =11 X I, X Ip) 0,843
Index trhu (1) 0,98
Index omezujicich vlivli na pozemek (I,) 1,00
Index polohy (1) 0,86
Koeficient (K) 0,80
ZCU (ZC po Gprave) =ZC * [ *K 660,91 K&/m®

Celkova cena pozemku = ZCU * vyméra

1128 173,37 K&/m’

Celkova cena pozemku po zaokrouhleni

1128 170,00 K&/m’

Zdroj: autorka

Pro uplnost je stanovena cena bez pouZiti koeficientu 0,8, protoZe pii stanoveni obvyklé

ceny pozemku se tento koeficient neuplatiiuje, tedy je stejna cena pozemku, ktery bude
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zastavén stavbou a stejnd cena zahrady, kterd se stavbou tvoii jednotny funkéni celek,

at’ se jednd o pozemek zastavény €i nezastavény lze se jen domnivat, ze koeficient 0,8

V ocenovaci vyhlaSce zohlediiuje skutecnost, Ze jesté neni vybudovana infrastruktura.

Tab. ¢. 20: Vypocet administrativni ceny stavebniho pozemku ¢. 1 — zastaveéna plocha

a nadvori

Udaje o parcele & 1241/3

Pocet obyvatel obce 37324

Cislo parcely 1241/3

Druh pozemku stavebni — zastavéna plocha a nadvoii
Vyméra pozemku 1707 m*

ZC 980 K¢&/m’

Ocenéni stavebniho pozemku dle § 4 odst. 1, vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb.

Index cenového porovnani (I =11 X I, X Ip) 0,843

Index trhu (I1) 0,98

Index omezujicich vlivii na pozemek (I,) 1,00

Index polohy (1) 0,86

ZCU (ZC po upravé) = ZC * Ip 826,14 K&/m*
Celkova cena pozemku = ZCU * vyméra 1 410 220,98 K&/m®
Celkova cena pozemku po zaokrouhleni 1 410 220,00 K&/m®

Zdroj: autorka
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o Pozemek C. 2 - p. C. 425/22 k. ui. Tyn u Trebice

Tab. ¢ 21: Vypocet administrativni ceny stavebniho pozemku ¢. 2 — nezastavény, urceny

k zastaveni
Pocet obyvatel obce 37324
Cislo parcely 425/22
Druh pozemku stavebni — nezastavény, uréeny k zastavéni
Vymeéra pozemku 793 m?
ZC 980 K¢&/m’

Ocenéni stavebniho pozemku dle § 4 odst. 2, vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Index cenového porovnani (I =11 X I X Ip) 0,909

Index trhu (1) 1,01

Index omezujicich vlivli na pozemek (I,) 1,00

Index polohy (1) 0,90
Koeficient (K) 0,80

ZCU (ZC po tpraveé) =ZC *Ip * K 712,66 K&/m®
Celkova cena pozemku = ZCU * vyméra 565 139,38 K¢&/m”
Celkova cena pozemku po zaokrouhleni 565 140,00 K¢&/m”

Zdroj: autorka

Tab. ¢. 22: Vypocet administrativni ceny stavebniho pozemku ¢. 2- zastavénd plocha
a nadvori

-~ Udajeoparcele¢. 42522

Pocet obyvatel obce 37 324

Cislo parcely 425/22

Druh pozemku stavebni — zastavéna plocha a nadvorii
Vyméra pozemku 793 m?

ZC 980 K&/m”

Ocenéni stavebniho pozemku dle § 4 odst. 1, vyhlasky ¢&. 441/2013 Sh.

Index cenového porovnani (I =11 X I X Ip) 0,909

Index trhu (1) 1,01

Index omezujicich vlivli na pozemek (I,) 1,00

Index polohy (1) 0,90

ZCU (ZC po uprave) =ZC * Ip 891,82 K¢&/m®
Celkova cena pozemku = ZCU * vyméra 706 420,26 K¢/m*
Celkova cena pozemku po zaokrouhleni 706 420,00 K¢/m*

Zdroj: autorka
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5.6.2 Ur¢eni obvyklé (trzni) ceny u stavebnich pozemku porovnavaci metodou

Obsahem databaze, kterd je nezbytnd pro stanoveni obvyklé ceny porovnanim, jsou

inzerované stavebni parcely, pro néz jsou vydana platnd uzemni rozhodnuti. Bylo

vyuzito nabidek rtiznych realitnich kancelafi, nabizejicich pozemky v rdmci Kraje

Vysocina. Porovnavaci metoda je provedena na zékladé sedmi zvolenych koeficientt,

které odrazeji charakteristiky vybranych parcel (viz tab. ¢. 26).

Databaze stavebnich pozemkit ziskanych z inzerce za ucelem porovndni

O(

Tab. ¢ 23: Databaze stavebnich pozemkii

Jihlava
Katastralni uzemi Maly Beranov K2~ .‘ Stavebni pozemek p- €. 618/3
Druh pozemku zahrada s &/ »7 svydanym UR, umistény
{ @/ vklidné casti obce, dobry
Vyméra pozemkuv mz2 | 1015 dosah MHD. Vzdalenost od
Cena v K& za m? 1182 R, o centra 52 km. Pozemek je
- - ] mimé svazity, je pristupny
Informace o inzerci zmistni komunikace. Veskeré IS jsou na hranici
Cislo zakézky PZ 0116 pozemku. V KN nejsou evidovana zadna jina omezeni.
Datum vlozeni -
Datum aktualizace 21.2.2014

Vyskytna nad Jihlavou

Katastralni izemi Rounek POszek p. ¢ 98/1:3)0
, . svydanym UR pro stavbu

Druh pozemku trvaly travni porost rekreacntho RD v prekrasné
Vyméra pozemku 743 lokalité. K pozemku vede
Cenav K& za m? 855 Castecné zpevnéna
: : komunikace, napojen na

Informace o inzerci vodovod (veiejny),

Cislo zakézky IDNES-PFMO018 elektrickou energii, plyn nezaveden. Dopravni

Datum vloZeni

dostupnost vlakem, autem. Vzdélenost od centra cca 2

km Upravy terénu jiz provedeny, v okoli vystavba

Datum aktualizace 27.3.2014 srubli. V KN nejsou evidovana 74dna jind omezeni.
ala e a pPoZe
Havli¢kav Brod
Katastralni izemi Havli¢kv Brod Pozemek p. ¢ 2036/11
Druh pozemku zahrada S Vydanyn} uzemmim
rozhodnutim pro vystavbu
Vymeéra pozemku 365 rodinného  domu.  Na
Cena v K& za m2 1600 pozemku  jsou  veSkeré
: : inzenyrské sité, piijezdova
Informace o inzerci asfaltova cesta. Pozemek se
Cislo zakazky 10159 nachazi ve velmi zajimavé lokalité. Vyborna
Datum vioZeni - (31(,)stu,p.r?os’t do cen,tra (1 km). V KN nejsou evidovana
- zadna jina omezeni.
Datum aktualizace 29. 4. 2014
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O(

O(

O(

ristika pozemku

Jihlava
Katastralni uzemi Hosov Pozemek p. ¢ 71/1
urCeny pro  vystavbu
Druh pozemku zahrada tadového Rp, na ngjz je
Vyméra pozemku 1304 vydano UR. Lokalita
Cena v K&/ m? s velmi dobrou

1 150 + provize RK

Informace o inzerci

dostupnosti, asi 3 km od
Jihlavy. Krasné, klidné

Cislo zakazky 5046 prostfedi, v blizkosti jsou vodarenské rybniky.
Datum vloZeni i P(izerpelf je zasifovany, piijezdova cesta asfaltova.

- Vécné biemeno.

Datum aktualizace 28.12014
Charakteristika pozemku
Hybrélec

Katastralni izemi Hybralec Pozemek p. ¢ 55772
, s platnym UR. Jednd se o
Druh pozemku ostatni plocha rovinaty terén na okraji
Vyméra pozemku 1938 obce. Soucasti prodeje je
Cena v K&/ m? 924 i projekt ptizemniho RD.

Informace o inzerci

Sité¢ jsou zabezpecené —
voda z Vlastmho vrtu, elektiina a kanalizace na hranici

pozemku. Nezpevnéna piijezdova cesta. Pozemek se

nachazi cca 5,5 km od centra Jihlavy. Vécné biemeno.

Cislo zakazky 273891
Datum vloZeni -
Datum aktualizace 30. 4. 2014

Charakteristika pozemku

Jihlava

Katastralni uzemi

Kosov u Jihlavy

Pozemek p. ¢. 250/21

splatnym UR. P&kny

Druh pozemku orna puda vihled, pozemek je
Vymeéra pozemku 1219 trojuhelnikového  tvaru.
Cena v K&/ m? 950 IS (elektricka energie,

Informace o inzerci

pracuje se na pfipojce
vody, splaskova

Cislo zakazky

4

kanalizace musi byt fesena pomoci COV). Ptijezdova

Datum vloZeni

asfaltova komunikace. Do obce Kosov jezdi MHD,

Datum aktualizace

vzdalenost od centra Jihlavy 4km. V KN nejsou
evidovana zadna jind omezeni.

Charakteristika pozemku

Zd’ar nad Sazavou

Katastralni izemi

VIkov u os. Bitysky

Pozemek p. ¢ 969/6

Druh pozemku

trvaly travni porost

s vydanym platngym UR,
ktery se nachazi v nové,

Vyméra pozemku 676 klidné wulici je urcen
Cena v K&/ m2 674 + provize RK k vystavbe RD.
Piijezdova  cesta je

Informace o inzerci

asfaltova. Elektrma a voda u pozemku. Plyn a vefejna
kanalizace je cca 1,5 m od pozemku. Vzdalenost od

centra je 5 km. V KN nejsou evidovana Zadna omezeni.

Cislo zakézky 384288
Datum vloZeni -
Datum aktualizace 22.04.2014

68




Charakteristika pozemku
Jihlava

Katastralni izemi

Horni Kosov

Pozemek p. ¢. 1228/119

Druh pozemku

orna puda

7/ je umistény ve velmi

Vyméra pozemku v m’

921

& atraktivni lokalit&, cca 3
& km od centra mésta.

9 | CenavKeézam? 1528 + provize RK " | Vydané¢ plamé UR.
Informace o inzerci DLV VleSker‘_’ IS tz’cet_nff
“ p plynu jsou na hranici
Cislo zakazky J00869 pozemku. Obc¢anska vybavenost je pIn¢ dostacujici.
Datum vlozeni - Piijezdova komunikace je asfaltova. V KN nejsou
Datum aktualizace 25.2.2014 evidovana zidna omezeni.
C. d d pP0oZe
Trebic¢
Katastralni uzemi Ttebic Pozemek p. ¢. 570/82
Druh pozemku orna puda S vydanyrfl ) pla’ltnvyn}
UR, ktery je umistény
Vymé mkuvm’ | 936 ~ ~
yméra pozemku v m ve velmi dobré lokalité
10. | Cenav K¢/ m’ 1788 + provize RK v ¢asti zvané Borovina

Informace o inzerci

na ulici Fibichova.

Pozemek je zasitovany a vhodny k vystavbé nové

Cislo zakazky PM0555 nemovitosti. Obcanskd vybavenost je dostadujici.
Datum vlozeni - Vzdalenost od centra 3,5 km. Pfijezdova
Datum aktualizace 1. 4.2014 komunikace je asfaltova. Vécné biemeno.

Zdroj: [21]-[32]

K vylouceni extrémnich hodnot slouzi Grubbstv test (viz tab. €. 24).
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Grubbsuy test — stavebni pozemky

Tab. ¢. 24: Grubbsuv test — stavebni pozemky

Pof. &islo

Cena v K&/m’?

Kritické hodnoty T1a = Tna pro Grubbsiiv test

674

855

924

950

1150

1182

1528

1600

Oo(N|oOoO(O|_|[W|N|F

1788

10

2676

Ciselné charakteristiky

Sloupec 1 2 3 4
n Ta[0,85] | T.[0,90] | T,[0,95] T.[0,99]
3 1,150 1,405 1,412 1,414
4 1,469 1,645 1,690 1,723
5 1,673 1,790 1,868 1,955
6 1,822 1,893 1,995 2,129
7 1,938 1,974 2,093 2,265
8 2,031 2,040 2,172 2,374
9 2,109 2,097 2,237 2,464
10 2,177 2,146 2,293 2,540

|
Kritické hodnoty T1a = Tna pro Grubbsiiv test

Ciselné charakteristiky

Priamér 1 183,444
Vybér. 378,8242
Xhin 674,000
Xinax 1 788,000
Tmin 1,3448
Trmax 1,5959
Pocet prvki n 9

Primér 1332,70 Vybrana hladina vyznamnosti: 1
Vybér. 591,8908 Podminka | Tin, Tax Tun Posouzeni
Xmin 674,00 Trmin<Ton 1,1129 2,177 plati
Xmax 2 676,00 Tmax<Tan 2,2695 2,177 neplati
Tonin 1,1129
Tnax 2,2695 Vylu¢ujeme nejvyssi hodnotu.
Pocet prvkii n 10
ZOPAKOVANI TESTU PO VYLOUCENI NEJVYSSI HODNOTY
Por-. &islo Cena v K&/m?2 Kritické hodnoty Tla = Tno pro Grubbsiiv test
1 674 Sloupec 1 2 3 4
2 855 n Ta [0,85] | T,[0,90] T, [0,95] T.[0,99]
3 924 3 1,150 1,405 1,412 1,414
4 950 4 1,469 1,645 1,690 1,723
5 1150 5 1,673 1,790 1,868 1,955
6 1182 6 1,822 1,893 1,995 2,129
7 1528 7 1,938 1,974 2,093 2,265
8 1600 8 2,031 2,040 2,172 2,374
g 1788 9 2,109 2,097 2,237 2,464

s |
Kritické hodnoty T1e = Tna pro Grubbsiiv test

Vybrana hladina vyznamnosti: 1
Podminka | Tpin, Thax Ton Posouzeni
Tmin<Tqn 1,344 2,109 plati
Tmax<Tan 1,595 2,109 plati

Soubor hodnot neobsahuje zadné extrémni

hodnoty, které by bylo potieba vylougit.

Zdroj

: autorka
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Prostiednictvim Grubbsova testu doslo k vylouceni nejvyssi hodnoty. Po jeho
zopakovani, kdy cital soubor hodnot zbylych devét polozek, jiz vySlo najevo, Ze neni

zapotiebi zddnou jinou hodnotu vylou¢it.
o Pozemek ¢ 1 —p. & 124113 k. w. Tiebi¢

Tab. ¢. 25: Shrnuti databdze stavebnich pozemkii pro vypocet trzni ceny porovnanim

Vyméra

o Lokalita | pozemku DI Ostatni
pozemku 2 pozemku
[m°]
Oceiiovany Veskeré IS zavedeny, vzdalenost od centra mésta
y Trebié¢ 1707 orna puda | cca 3 km, asfaltova prijezdova cesta, vécné
pozemek ~
bremeno.
Veskeré IS na hranici pozemku, vzdalenost od centra
Maly 1015 sahrada cca 5',2 km, pozem.ek je .pns’tupm:r Z’Inl.S.tn,l
Beranov komunikace, v KN nejsou evidovana Zzadna jina
omezeni.
Pozemek je napojen na vodovod (vefejny),
trvaly elektrickou energii, plyn neni zaveden. Vzdalenost od
Rounek 743 travni centra cca 2 km, k pozemku vede ¢aste¢né zpevnéna
porost komunikace, terénni upravy jiz provedeny. V KN
nejsou evidovana zadna jina omezeni.
Havlickiy Na pozemku jsou veskeré IS, vzdalenost od centra cca
Brod 365 zahrada 1 km. Kpozemku vede asfaltova piijezdova cesta.

V KN nejsou evidovana zadnd jind omezeni.

Pozemek je zasitovany a nachédzi se cca 3 km od
Hosov 1304 zahrada centra Jihlavy. K pozemku vede asfaltova piijezdova
cesta. Vécné bfemeno.

IS jsou zabezpeéené — voda z vlastniho vrtu, elektiina
ostatni a kanalizace na hranici pozemku. Vzdalenost od
plocha centra Jihlavy ¢ini cca 5,5 km. K pozemku vede
nezpevnéna piijezdova cesta. Vécné bifemeno.

Hybralec 1938

Co se tyce IS, je zavedena elektricka energie, pracuje
se na pfipojce vody a splaskova kanalizace musi byt

Ijﬁ]slg:ll u 1219 orna ptida | feSena pomoci COV. Vzdélenost od centra Jihlavy je
y 4 km. Kpozemku vede asfaltovd piijezdova cesta.
V KN nejsou evidovana zadna jind omezeni.
Vikov U rvaly Z IS je ele.ktrma a voda u pozemku. Plyn a vefejnd
. f kanalizace je cca 1,5 km od pozemku. Vzdalenost od
Osové 676 travni - o .
Bitysky porost centra je 5 km. K pozemku vede asfaltova ptijezdova
cesta. V KN nejsou evidovana zadna jina omezeni.
Havlickav 370 ostatni VYLOUCENO
Brod plocha
Veskeré IS jsou na hranici pozemku. Vzdalenost od
Horni 901 orn4 pida centra mésta ¢ini cca 3 km. K pozemku vede asfaltova
Kosov P ptijezdova cesta. V KN nejsou evidovana zadna jinad
omezeni.
Pozemek je zasitovany a nachézi se cca 3,5 km od
Ttebic 936 orna pida | centra mésta. K pozemku vede asfaltova piijezdova

cesta. Vécné biemeno.

Zdroj: autorka
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Tab. ¢. 26: Vypocet trzni ceny stavebniho pozemku — p. ¢. 1241/3 k. u. Trebi¢

Koef. Cena po
redukce | redukci
na na
pramen | pramen
ceny ceny
(KC) | [K&/m?

Cena
mozného

prodeje
ocern.
pozemku

1 1182 0,85 1004,70 1,00 | 1,05 | 0,95 | 1,10 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,15 872,05
2 855 0,85 726,75 1,16 | 1,10 | 1,10 | 1,10 | 0,95 | 0,95 | 0,93 | 1,30 560,81
3 1600 0,85 1360,00 0,89 | 105|114 | 110|100 | 100|110 | 1,29 1 055,04
4 1150 0,85 97750 | 1,10 | 1,05| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 100|098 | 113 863,59
5 924 0,85 78540 | 0.98 | 115|096 | 100|095 | 097 | 0,99 | 099 795,73
6 950 0,85 807,50 | 1,12 | 1,00 | 098 | 1,10 | 1,00 | 0,9 | 0,97 | 1,05 766,11
7 674 0,85 572,00 | 1,16 | 1,10 | 095|110 | 1,00 | 0,9 | 0,94 | 120 476,12
8 2676 VYLOUCENO NA ZAKLADE GRUBBSOVA TESTU
9 1528 0,85 120880 | 1,14 | 1,00 | 1,00 | 1,10 | 1,00 | 1,00 | 1,15 | 1,44 900,63
10 1788 0,85 1519,80 | 1,14 | 1,00 | 0,99 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1.13 1 346,62

Celkem pramér K&/m2 848,52

Vybérova smérodatna odchylka K&/m2 256,25

Prlimér minus smérodatnd odchylka K&/m?2 592,28

Primér plus smérodatna odchylka K&/m2 | 1104,77

Odhad ceny pozemku K&m2 | 850,00

TrZni cena stavebniho pozemku celkem K& 1450

950,00

K1 Koeficient upravy na velikost pozemku

K2 Koeficient Gpravy dle druhu pozemku

K3 Koeficient upravy dle vzdalenosti od centra mésta

K4 Koeficient upravy na dalsi charakteristiky pozemku evidovanych v KN (napf. vécné biemeno)

K5 Koeficient Gipravy dle pfistupnosti k pozemku

K6 Koeficient upravy na zasitovani pozemku

K7 Koeficient tipravy na zakladé uvahy autorky

Koeficient tpravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: KC = 1,00, u inzerce ptiméfené nizsi

10 Index odlis$nosti 10 = K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7

Zdroj: Autorka

Pozn.:  Nebyla zohlednéna lokalita, nebot byly vybrany pozemky, které jsou z hlediska ocenovani ve
stejnych lokalitach.
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o Pozemek & 2 —p. & 425122 k. 4. Tyn u Tiebice

Tab. ¢. 27: Shrnuti databaze stavebnich pozemkii pro vypocet trzni ceny porovnanim

Vymeéra
Lokalita | pozemku
[m°]

Druh g
Ostatni
pozemku
Veskeré IS na hranici pozemku, vzdalenost od
793 orna pida | centra mésta cca 3 km, piijezdova asfaltova cesta,
Vv KN nejsou evidovana Zadna jina omezeni.

Ocenovany Tyn u
pozemek Trebice

Veskeré IS na hranici pozemku, vzdalenost od centra

Maly cca 5,2 km, pozemek je pristupny z mistni

Beranov 1015 zahrada komunikace, v KN nejsou evidovana zadna jina
omezeni.
Pozemek je mnapojen na vodovod (vefejny),
trvaly elektrickou energii, plyn neni zaveden. Vzdalenost od
Rounek 743 travni centra cca 2 km, k pozemku vede ¢aste¢né zpevnéna
porost komunikace, terénni upravy jiz provedeny. V KN
nejsou evidovana Zadné jind omezeni.
Havlickiy Na pozemku jsou veskeré IS, VZdél,en(i?t od cerrltra cca
Brod 365 zahrada 1 km. Kpozemku vede asfaltova piijezdova cesta.

V KN nejsou evidovéana z4dn4 jind omezeni.

Pozemek je zasitovany a nachéazi se cca 3 km od
Hosov 1304 zahrada centra Jihlavy. K pozemku vede asfaltova piijezdova
cesta. Vécné bfemeno.

IS jsou zabezpeené — voda z vlastniho vrtu, elektina
ostatni a kanalizace na hranici pozemku. Vzdalenost od
plocha centra Jihlavy €ini cca 5,5 km. K pozemku vede
nezpevnéna piijezdova cesta. Vécné biemeno.

Hybralec 1938

Co se tyce IS, je zavedena elektricka energie, pracuje
se na pfipojce vody a splaskova kanalizace musi byt

Ijﬁ]sl(;://; 1219 orna ptida | fesena pomoci COV. Vzdalenost od centra Jihlavy je
4 km. Kpozemku vede asfaltovd piijezdova cesta.
V KN nejsou evidovana zadna jind omezeni.
, Z IS je elektifina a voda u pozemku. Plyn a vefejna
Vlkov'u trval}f kanalizace je cca 1,5 km od pozemku. Vzdalenost od
Osové 676 travni - o .
Bitysky porost centra je 5 km.‘ K poze.:rnklf vecvh? as’fa.lho'va pn]ezSiova
cesta. V KN nejsou evidovana zadn4 jind omezeni.
Havlickav ostatni %
Brod 370 plocha VYLOUCENO
Veskeré IS jsou na hranici pozemku. Vzdalenost od
Horni o1 omné piida centra mésta ¢ini cca 3 km. K pozemku vede asfaltova
Kosov prijezdova cesta. V KN nejsou evidovana zadna jina
omezeni.
Pozemek je zasitovany a nachazi se cca 3,5 km od
Trebic 936 ornd puda | centra mésta. K pozemku vede asfaltova piijezdova

cesta. Vécné biemeno.

Zdroj: autorka
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Tab. ¢. 28: Vypocet trzni ceny stavebniho pozemku — . ¢. 425/22 k. u. Tyn u Trebice

Koef. Cena po

redukce | redukci Cve He
- P mozne!lo
pramen | pramen p(r)gtei;{e
ceny ceny
(KC) | [K&/m?] FOZET
1 1182 0,85 1004,70 { 0,98 | 1,05 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,03 | 1,01 997,84
2 855 0,85 726,75 | 1,00 | 1,10 | 1,10 | 1,00 | 0,95 | 0,95 | 0,95 | 1,04 700,53
3 1600 0,85 1360,00 | 0,85 | 1,05 | 1,14 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,07 1273,02
4 1150 0,85 977,50 (097 (105|100 | 090 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 0,91 1077,15
5 924 0,85 78540 (096 | 1,00 | 1,15 | 0,90 | 0,95 | 1,00 | 0,96 | 0,91 866,73
6 950 0,85 807,50 | 0,96 | 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,00 | 0,90 | 0,97 | 0,82 983,18
7 674 0,85 572,90 | 1,00 | 1,10 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,96 | 0,90 | 0,90 634,53
8 2676 VYLOUCENO NA ZAKLADE GRUBBSOVA TESTU
9 1528 0,85 1298,80 | 0,99 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,10 | 1,09 1192,65
10 1788 0,85 1519,80 | 0,99 | 1,00 | 0,99 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 1,10 | 0,97 1 566,32
Celkem pramér K&/m2 | 103244
Vybérova smérodatna odchylka K&/m2 289,43
Prtimér minus smérodatna odchylka K&/m?2 743,01
Primér plus smérodatna odchylka Ke&/m2 | 1321,87
Odhad ceny pozemku K&/m2 | 1030,00
TrZni cena stavebniho pozemku celkem K¢ 816
790,00
K1 Koeficient upravy na velikost pozemku
K2 Koeficient upravy dle druhu pozemku
K3 Koeficient upravy dle vzdalenosti od centra mésta
K4 Koeficient Gipravy na dalsi charakteristiky pozemku evidovanych v KN (napf. vécné bifemeno)
K5 Koeficient Gpravy dle pfistupnosti k pozemku
K6 Koeficient upravy na zasitovani pozemku
K7 Koeficient Gpravy na zakladé Gvahy autorky
Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: KC = 1,00, u inzerce pfiméiené nizsi
10 Index odlisnosti 10 = K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7

Zdroj: Autorka

Pozn.:  Nebyla zohlednéna lokalita, nebot byly vybrany pozemky, které jsou z hlediska ocenovani ve

stejnych lokalitach.
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5.7 SHRNUTI ZJISTENYCH CEN POZEMKU

Nize uvedend tabulka rekapituluje vysledné ceny vybranych pozemkl v jednotlivych
stupnich izemniho pldnovéani. Obsahem shrnuti jsou administrativni a trzni ceny, které

jsou uvedeny jak v jednotkové, tak v celkové cené za ocefiovany pozemek.

Tab. ¢. 29: Shrnuti cen pozemkii

Ocenované pozemKky

Stupeit Pozemek p. & 1241/3 k. 6. Tiebit Pozemek p. ch"ezlfl/czez k4. Tynu
uzemniho . . ) . . . . - T
planovani Administrativni Trzni cena Administrativni Trzni cena
cena cena

K&/m® | celkem | K&m® | celkem | K&m? | celkem | K&m® | celkem

P P4

zemédélské pozemky |[ENTECE] 25520 26 44 380 20,25 16 060 37 29 340
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Zdroj: autorka

Pozn.: Pro ovéreni spravnosti urcenych administrativnich cen byl pouzit program NemExpress AC (viz
prilohy ¢. 3-8).
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6 ANALYZA ZJISTENYCH VYSLEDKU

Tuto kapitolu 1ze pojmout jako vyhodnoceni dosud ziskanych vysledki, které jsou
prezentovany prostfednictvim grafického znazornéni s pfisluSnymi komentafi.
Jednotlivé grafy demonstruji cenova porovnani vybranych pozemkd, které se odviji dle
stupitt uzemniho planovédni, podle nichz jsou pozemky postupné simulovany.
Z hlediska ptehlednosti a snazsiho zplsobu porovnani jsou veSkeré grafy oznaceny
popisky V jednotkovych cenach v K&/m?. Celkové prezentovani vysledki navazuje na
vypoctené¢ hodnoty, ziskané na zaklad¢ znalosti pfislusnych ocenovacich piedpist

a prostudovani internetovych realitnich inzerci.

6.1 CENOVE POROVNANI DLE JEDNOTLIVYCH STUPNU
UZEMNIHO PLANOVANI

Ceny zemédélskych pozemki

Graf ¢. 1: Ceny zemédélskych pozemkii
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Zdroj: autorka
Hlavnim kritériem pfi vypoctu administrativni ceny u zemédélskych pozemki je

bonitovana pudné ekologickd jednotka. Dle této charakteristiky se fadi zemédé€lské
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pozemky do pfisluSnych tfid ochrany. Dle BPEJ uvedenych v katastru nemovitosti
spada pozemek p. ¢. 1241/3 k. u. Ttebi¢ do tfidy ochrany IV a pozemek p. ¢. 425/22
k. 0. Tyn u Ttebic¢e do tfidy ochrany II. Z grafu je patrné, Ze pozemek ¢. 2 ma vyssi
administrativni cenu nez pozemek ¢. 1. Bonita tohoto pozemku nalezi pudam, které se
vyznacuji nadpriimérnou produkéni schopnosti a jsou vysoce chranéné zemédélskym
pudnim fondem. Je tedy mozné odvodit, Ze vySe administrativni ceny zeméd¢€lského
pozemku maé vzristajici tendenci v zavislosti na zatazeni do vyssi tfidy ochrany.
Hodnota BPEJ vyjadiuje charakteristiku pozemku z pudné-klimatického hlediska. Tyto
charakteristiky jsou stéZejni mimo jiné i pro stanoveni potencidlniho vynosu, ktery

S vyssi hodnotou bonity vzrusta.

Jak lze vidét v grafu, co se tyCe trznich cen, ty jsou v porovnani s cenami
cenu. K témto faktorim patii zejména nabidka a poptavka, dale i ostatni faktory jako je

napi. bonita pozemku, piistup k pozemku, velikost pozemku apod.

Jak bylo jiZ zminéno vySe, ceny se odviji od BPEJ. Je v§ak nutné brat v potaz pfesnost
téchto cen v souvislosti s bonita¢ni klasifikaci. Jejimu vzniku pfedchazela tada
terénnich prizkumt, které mély za ukol co nejpfesnéji pidu definovat a zmapovat.
Bé&hem nékolika let dochédzelo k postupnym aktualizacim této klasifikace, které vedly
K ur¢itym nepfesnostem ve stanovovani BPEJ. Jelikoz se jedna o kritérium nezbytné ke
stanovovani ufednich cen pozemkd, je nutné tyto ceny povazovat za hypotetické s tim,
Ze se snazi, co nejblize vystihnout soucasné trzni podminky. Vzhledem Kk neustalym
zméndm téchto podminek je to vSak znaéné slozité. Stejné tak jsou proménlivé
1 podminky ptidniho a klimatického razu. Diky tomu miZeme zkonstatovat, Ze vySe

trznich cen jsou ptfevazné Vv rezii zakona nabidky a poptavky.
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Ceny pozemkii uréenych UP k zastavéni

Graf ¢ 2: Ceny pozemkii urcenych UP k zastavéni
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Zdroj: autorka

Grafické znazornéni cen pozemkd uréenych UP k zastavéni piedstavuje porovnani
administrativnich a trznich cen. Administrativni cena pozemku p. ¢. 425/22 k. 0. Tyn
u Ttebice je vyssi nez u pozemku p. €. 1241/3 k. 0. Ttebi¢. To zapfiCinily zvolené vyssi
hodnoty ve vypoctech indexu trhu a indexu polohy. Velka ¢ast prodanych pozemki
nasvédCuje tomu, ze okrajova Cast obce v blizkosti sidlisté, které disponuje cetnymi
zafizenimi obcanské vybavenosti, s dobrymi parkovacimi moZnostmi a nedalekou
zastavkou MHD, je pro budouci majitele pozemku ldkava. Lze konstatovat, Ze zde

nabidka odpovida poptavce s pfedpokladem, Ze se v budoucnu bude poptavka nadale

zvySovat.

Vysi administrativni ceny u pozemku €. 1241/3, k. 0. Ttebi¢ ovlivnila jistym zplsobem
situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi. Ke zvoleni zdporné hodnoty ve znaku €. 2
pti ur¢eni indexu trhu doslo v zavislosti na posouzeni charakteristiky, kde nabidka
pfevySuje poptavku. Atraktivita lokality zvoleného pozemku diky vystavbé novych
fadovych rodinnych domt v blizkosti krasné piirody a pln¢ dostacujici obCanskeé

vybavenosti je pomérné vysoka a o bydleni v tiebic¢ské méstské ¢asti Nové meésto je

¢im dal vyssi zajem. Presto se zde stale nachazi velké mnozstvi nevyuzitych pozemki.
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V lokalit¢ dochazi k postupnému zvelebovani krajiny a neustale probiha tada uprav.
Vzhledem ktémto skute¢nostem snizil index polohy cenu s ohledem na S$patné

parkovaci moznosti a snizeni se téz v cené¢ promitlo kvuli del§i vzdalenosti zastavky
MHD.

Stanovené administrativni ceny u pozemki uréenych UP k zastavéni jsou niz$i nez
zjisténé ceny trzni, ziskané metodou porovnani. Témto vysledkim nasvédcuje fakt, ze
vypocteni administrativni ceny je provadéno v mezich platného ocenovaciho predpisu
dle striktné¢ stanovenych pravidel (nasobeni koeficientem 0,30), zatimco u ceny trzni
zalezi na odhadu ceny znalcem, ktery mlize zhodnotit v§echna negativa a pozitiva, ktera
se promitnou v této cené. Proto muze dojit k situacim, kdy mohou byt ceny pfiili§

vysoké, na ¢emz se podili také zprostiedkovatel, tedy realitni kancelar.

Ceny stavebnich pozemkii

Graf ¢. 3: Ceny stavebnich pozemkii
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Zdroj: autorka

Vypocty administrativnich cen obou stavebnich pozemkii byly provedeny na zakladé
platného oceniovaciho ptedpisu, tj. dle § 3 vyhlasky. Mésto Trebi¢ nedisponuje cenovou
mapou, a proto musela byt ZC v K&/m? stanovena dle tabulky ¢. 1, pfilohy ¢. 2

vyhlasky. Zjisténa zakladni jednotkova cena byla stanovena na 980 K&/m? Vyse
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administrativnich cen se odviji dle ur¢enych hodnot indexii trhu, indexi omezujicich
vlivii na pozemek a indexii polohy. Jelikoz je postup vypoctu stavebnich pozemkil
totozny s vypoétem pozemkil uréenych UP k zastavéni, byly zohlednény stejné hodnoty
obou pasem a tfi zminéné indexy jsou identické. Vypocet administrativnich cen
pozemkl byl vprvnim piipadé¢ simulovan jako ocenéni pozemku stavebniho -
nezastavéného, urceného k zastavéni, kdy je nutna uprava pomoci koeficientu 0,80 (viz
graf ¢. 3). Jak vyplyva z grafu, trzni ceny opét pfevySuji ceny administrativni, kdy se

muze urceni hodnoty lisit dle tivah jednotlivych odhadl znalci.

Ve druhém ptipadé, kdy jsou pozemky simulovany jako zastavéné plochy a nadvofi,
nevyuzijeme pii uréovani administrativnich cen zadného koeficientu. Rozdily ve vysi

cen jsou znazornény v grafu ¢. 4.

Graf ¢. 4: Ceny stavebnich pozemkii v zavislosti na druhovém cleneni
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Zdroj: autorka

Graf ¢. 4 prezentuje porovnani administrativnich a trznich cen u stavebnich pozemkt
Vv zavislosti na jejich druhovém ¢lenéni. Na rozdil od grafu €. 3, ktery zohlednoval tyto
ceny pouze u stavebnich pozemkl nezastavénych, urCenych k zastavéni, zde je mozné
vidét cenové porovnani s pozemky evidovanymi v KN jako zastavéné plochy a nadvofi.
Lze odvodit, ze v ptfipad¢ zastavénych ploch a nadvofi, kdy se pii vypoctu

administrativni ceny nevyuziva zadného koeficientu, se uréena cena vice pfiblizuje cené
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trzni. Pokud se zaméfime na pozemek nezastavény, uréeny k zastavéni, urCend
administrativni cena je fadove nizsi nez cena trzni. Na zakladé tohoto posouzeni lze
zkonstatovat, ze urceni administrativni ceny prostiednictvim koeficientu 0,8 je
Vv rozporu s filozofii ocenovani stavebnich pozemkl. Novy ocenovaci piedpis udava, ze
cena pozemku pod stavbou je stejna jako pozemek cely, oploceny. Vyuziti koeficientu
0,8 1ze tedy povazovat z hlediska vyznamnosti za postradatelny nebo jej pouzit jen
Vv piipadé, Ze jesté nejsou vybudované inZenyrské sité a lze predpokladat, Ze se vlastnici

pozemkl budou na vybudovani finan¢né podilet.

6.2 SOUHRNNE CENOVE POROVNANiIi JEDNOTLIVYCH
POZEMKU

Graf ¢. 5 a ¢ 6 slouzi k porovnani jednotkovych administrativnich 1 trznich cen.
V grafech jsou zohlednény vSechny tfi stupné Uzemniho planovéani, ¢imz je mozné

posoudit zmény cen v souvislosti s faktory, které je ovliviuji.

Graf ¢. 5: Ceny pozemku p. ¢. 1241/3 k. u. Trebi¢ V jednotlivych stupnich uzemniho

planovani
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Zdroj: autorka
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Graf ¢. 6: Ceny pozemku p. ¢. 425/22 k. u. Tyn u Trebice V jednotlivych stupnich
uzemniho planovani
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Zdroj: autorka

6.3 ZMENY ADMINISTRATIVNI A TRZNI CENY
V JEDNOTLIVYCH STUPNICH UZEMNIHO PLANOVANI

Grafy ¢. 7 a ¢. 8 zobrazuji piehled zmén v cenach vybranych pozemkl. Zatimco
V prvnim z nich jsou reflektovany zmény administrativnich cen v kazdém ze tfi stupnii

uzemniho planovani, v druhém je mozné posoudit vyvoj trznich cen.
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Graf ¢. 1: Vyvoj administrativni ceny v jednotlivych stupnich vizemniho planovani
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Zdroj: autorka

Graf ¢. 8: Vyvoj trzni ceny V jednotlivych stupnich vizemniho planovani
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ZAVER

Hlavni cil diplomové prace byl orientovan na ceny pozemkl v TiebiCi, které se
disledkem vlivu uzemniho plénovani V jednotlivych stupnich tzemniho planovani
meéni. Podstatou bylo prostfednictvim ptipadové studie posoudit, jakym zpiisobem se
tento vliv promitne na vysi administrativnich a trznich cen. Vypoctené a stanovené ceny
vedly ke zhodnoceni problematiky v souvislosti s jejich rozdily ve vybranych stupnich
uzemniho planovani a ke zjisténi pric¢iny téchto odchylek. Zpracovani diplomové prace,
zejména piipadové studie, pro mne bylo, co se tyce teoretickych i praktickych znalosti,
velkym piinosem. M¢la jsem si moznost vyzkouSet hlavni pracovni naplit soudnich
znalct, ktefi ve zhotovovani podkladi pro ocefovani nemovitosti a orientaci

Vv ocenovacich predpisech, plni nelehkou funkci.

Nejnizsi jednotkové ceny jsou pfipisovany zemédélskym pozemkim. Co se ty€e cen
u vybranych pozemki, nejvyssi cenovy narist byl zaznamenan pii uréeni
administrativni ceny pii pfechodu z pozemku uréeného uzemnim planem k zastavéni na
pozemek stavebni. Tento trend se neméni u obou druhi stavebnich pozemkd,
definovanych ocenovacim pifedpisem jako pozemky nezastavéné, urcené k zastavéni
i zastavéné plochy a nadvofi. Ocenéni pozemku v feSeném uzemi potvrdilo skute¢nost
rostoucich cen spojenych s informovanim Siroké vefejnosti o jejich predpokladaném
vyuziti. Ceny maji vzristajici tendenci v souvislosti s pfiblizujicim se zrealizovanim

stavby.

Svilj vyznam ma také posouzeni vyuzitelnosti ufedné stanovenych koeficientd,
vyuzivanych pii ur¢ovani administrativnich cen u stavebnich pozemkd. Diky novelizaci
ocenovaciho piedpisu urcuje nové stanovena legislativa u zastavénych ploch a nadvofi
véetné¢ zahrady nevyuZzivat zaddného nasobiciho koeficientu. Tato zmeéna vSak
nekoresponduje s ponechanym pravidlem nasobenim koeficientem v piipad¢ ostatnich
ploch uréenych uzemnim rozhodnutim k zastavéni. Z hlediska logické vyznamnosti

postrada tato obména smysl ve chvili, kdy se jedna o zasitované pozemky.

Vypracovani piipadové studie vedlo ke splnéni stanovenych cild. Vliv tzemniho
planovani v feSeném tGzemi U obou vybranych pozemku byl posouzen

a zjisténé udaje zpracované ve studii maji uceleny charakter. Prace by mohla byt jistym

84



voditkem ¢i vychozim materidlem pro zpracovani obsahlejSich rozbort a prizkumi,
podle nichz by mohlo dojit ke zmapovani nejen zminénych lokalit, nybrz celého

spravniho uzemi mésta Tiebic.

Z prace je ziejmé, ze ve vSech stupnich ocenovani pozemku cena trzni je vysSi nez cena
administrativni. Snahou by m¢lo byt, aby se k sobé alespon blizily. Toto je velmi
obtizn€, nebot’ ocelovaci vyhlaska plati pro celé tzemi republiky, tedy pro naprosto

odlisné lokality.

Reseni vidim ve vétsich pravomocich znalct, kdy by byly dany moznosti ovlivnit
administrativni cenu. At uz vétSim rozpétim hodnot v jednotlivych znacich pfi

stanoveni I, Iy a lo nebo prostrednictvim pfiraZek a srazek.
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Priloha €. 1: Vypis z katastru nemovitosti - pozemek ¢. 1

Informace o pozemku

Parceind Szl 124135

Qe Tiebic [530266] #
Katastraln izemi Trebit [FESTIE

Cizlo Ly 2142

Wyméra [mP]: 1707

Typ parcely: Paroelz katastru nemavitost!
Mzpow) et DKM

Uréeni wyminy: Ze sourzdnic v 5-JTSK

Diruh pozemiar oms plida

Sousedn parcely

Wlastnici, jini opravnéni

TTS enengo s.r.o., Primysiovs 163, bejkov, 67401 Trebic

Zplisob ochrany nemovitosti

zemédékky pldni fond

Seznam BPEJ

BPEl Vyméra
53211 1707

Omezeni vlastnického prava

W&cng bremeno {podie Estiny)

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Z3dné jiné z3pisy.

Memanitost je v izemnim obvody, ke stitni sprévu katastru nemovitost CR vykondvs Katastr3ind if=d pro Vysodinu, Katastriin
pracovisté Trebics

Zobrazené ddaje majiinformativni charakter. Platnost k 27.05 2014 052532

0 3004 - 2004 el Ot o Dol o laaswdiel o |, Pod ddEalen 120005, Kanyiloy 12311 Poka S5
el poigera: mabiizen oaseor, wel +430 254 044 455
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Priloha €. 2: Vypis z katastru nemovitosti - pozemek ¢. 2

Informace o pozemku

Parcelni Sishor 426733 5

Obec Trebif [C20266]
Katastralni izemt Tun u Trebite [FES541

Cislo LV B683

Vymérs [m]: 7332

Typ parcely: Parcels katastru nemaovitost!
Mapony st DKM

UrEeni wyminy: Ze sowfadnic v 5-JTSK

Diruh pozemiar omd pida

Sousedni parcely

Wlastnici, jini opravnéni

Pospifilovd fitka, £p. 52, 67505 Vicatin

Zpisob ochrany nemovitosti

zemédeksky pldni fond

Seznam BPEJ

BPE] Vyméra
52911 733

Omezeni vlastnického prava

| Nejsou evidoving Z30ns omezeni. |

Jiné zapisy

| Nejsou evidovany Z3dns jiné zapisy. |

Memanitost je v izemnim obvodu, kie stétnd sprévu katastru nemonitost CR vhkondva Katastr3ind (f=d pro Vysoding, Kstastréing
pracoviité Tiebics

Zobrazené Gdaje maji informatind charakter. Platnost k 27.05 2014 062532

0 3004 - 2004 Sagie Ofad zerndendfekd s lmusmdind 2 | Pod sl 10005, Kanylloy 12311 Paka £5
Udvansishd pospom: nahlizen fooge o el + 430 354 044 425
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P¥iloha ¢&. 3: Vypoéet administrativni ceny pozemku ¢&. 1 uréeného UP

k zastavéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku | 1V 0,00
do 15% vcetn¢; ostatni orientace
2. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové Il 0,00
podminky
3. Ochrannd pasma - Mimo ochrannd pasma I 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
5. Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivl - zadné vlivy | 0,00
omezujici zvySeni nebo sniZeni ceny
6
Index omezujicich vlivii 1o =1+ P; =1,000
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi| Il -0,03
nez nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, | IV 0,00
jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik)
3. Zmény v okoli - Pozitivni zmény - roz§ifovani sidlisté [\ 0,01
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu 1 0,00
5. Povodnové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim v 1,00
vyskytu zaplav - podle izemniho planu u tomuto pozemku
nehrozi vyskyt zaplav
4
Index trhu I+ =Ps* (1 + )’ P;)=0,980
i=1
Index polohy pozemku
Nizev znaku ¢ Pi
1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funk&nim celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,02
Rezidencni zastavba
3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce 11 -0,10
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma I 0,00

obec - Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo
obec bez siti
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5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité | | 0,00
véci je dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici | V -0,02
pozemku, Spatné parkovaci moznosti

7. Hromadna doprava - Zastavka hromadné dopravy do 500 m| IV -0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Bez | 0,00
moznosti komer¢éniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezaméstnanost - Vyssi nez je pramér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi | 0,00

11
Index polohy Ip=P;* (1 + ) P;) =0,860

i=2
Celkovy index I = I+ * 1o * 1p = 0,980 * 1,000 * 0,860 = 0,843

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

w1 Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni (K& /mz] Index | Koef. (K& /mz]
§ 9 odst. 3 - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho plinu k zastavéni |
§ 9 odst. 3 (§ 4 odst. 1) |  980- | 0,843 0,300 247,84
T Nazev Parcelni | Vyméra | Jedn. cena Cena
yp Gslo | [m | [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 3 (§ 4|orna pida 1241/3 | 1 707,00 247,84 423 062,88
odst. 1)
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoti - celkem 423 062,88
Pozemek k zastavéni znovu 1 - zjiSténa cena = 423 062,88 K¢
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Piiloha &. 4: Vypodet administrativni ceny pozemku ¢&. 2 uréeného UP
k zastavéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku | IV 0,00
do 15% vcetn¢; ostatni orientace

2. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové Il 0,00
podminky

3. Ochrannd pasma - Mimo ochrannd pasma I 0,00

4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

5. Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivl - nema zde zadny I 0,00
vliv, ktery by zvySoval nebo snizoval cenu

6

Index omezujicich vlivii 1o =1+ P; =1,000
i=1

Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku é. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka i 0,00
odpovida poptévce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, | IV 0,00
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmény v okoli - Pozitivni zmény - roz§ifovani sidlisté [\ 0,01

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu 1 0,00

5. Povodnové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim v 1,00
vyskytu zaplav - podle 1zemniho pldnu zde neni zaplavova
oblast

4
Index trhu It =Ps* (1+3 P;) =1,010

i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Druh a tcel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funk&nim celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,02
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce 11 -0,10
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4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma | 0,00
obec - Pozemek Ize napojit na v§echny sité v obci nebo
obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité¢ | | 0,00
veci je dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnéna) ke hranici | VI 0,00
pozemku, dobré parkovaci moznosti

7. Hromadna doprava - Zastdvka hromadné dopravy do 200 m | V 0,00
(MHD, ptiméstské linky mést)

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Bez | 0,00
moznosti komer¢éniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezaméstnanost - Vyssi nez je pramér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivil ] 0,00

11
Index polohy Ip=P;* (1 + ) P;) =0,900
i=2

Celkovy index I = I+ * 1o * Ip = 1,010 * 1,000 * 0,900 = 0,909

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od

této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

7atéideni z[alg /rcne;}a Index | Koef. Lfgé /fﬁg‘]a
§ 9 odst. 3 - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 3 (§ 4 odst. 1) | 980- | 0909 0,300 267,25
. Parcelni | Vyméra | Jedn. cena Cena
Typ Nazev gislo fmz] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 3 (§ 4|orna pida 425/22 793,00 267,25 211 929,25
odst. 1)
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoti - celkem 211 929,25

Pozemek k zatavéni 2 - zjiSténa cena

211 929,25 K¢&
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Priloha ¢. 5: Vypocet administrativni ceny stavebniho pozemku ¢. 1 —
nezastavéného, uréeného k zastavéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku | 1V 0,00
do 15% vcetn¢; ostatni orientace

2. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové Il 0,00
podminky

3. Ochranna pasma - Mimo ochranna pasma I 0,00

4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

5. Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi - bez dalSich vliva, | 0,00
které by mély dopad na zvySeni nebo snizeni ceny

6

Index omezujicich vlivii 1o =1+ P; =1,000
i=1

Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi| Il -0,03
nez nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, | IV 0,00
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmény v okoli - Pozitivni zmény - roz§ifovani sidlisté [\ 0,01

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu 1 0,00

5. Povodnové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim v 1,00
vyskytu zaplav - bez rizika vyskytu zaplav

4
Index trhu 1+=Ps* (1+> P;)=0,980

i=1

Index polohy pozemku

Nizev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funk¢nim celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - I 0,02
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce 11 -0,10

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma I 0,00
obec - Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo
obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité | | 0,00
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veci je dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici | V -0,02
pozemku, Spatné parkovaci moznosti

7. Hromadna doprava - Zastavka hromadné dopravy do 500 m | 1V -0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez I 0,00
moznosti komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost - Vyssi nez je pramér v kraji | -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi | 0,00

11
||:>:P1*(1+2Pi):0,860
i=2

Index polohy

Celkovy index I = I+ * o * 1p = 0,980 * 1,000 * 0,860 = 0,843

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od

této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Z[alglé. /::21]1;1 Index | Koef. lfgc /(Iﬁg]a

§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zastavéni |

§ 4 odst. 2 | 980- | 0,843 0,800 660,91
Typ Nazev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]

§ 4 odst. 2 orna ptida 1241/3 | 1707,00 660,91 | 1128173,37

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoti - celkem 1128 173,37

Pozemek ¢. 1 s koeficinetem 0,8 - zjiSténa cena

1128 173,37 K¢
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Priloha ¢. 6: Vypocet administrativni ceny stavebniho pozemku ¢. 1 —

zastavéna plocha a nadvori

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku | 1V 0,00
do 15% vcetn¢; ostatni orientace
2. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové Il 0,00
podminky
3. Ochrannd pasma - Mimo ochrannd pasma I 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
5. Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivl - v tomto Gizemi I 0,00
nejsou zadné vlivy, které by zvySovaly nebo snizovaly
cenu pozemku
6
Index omezujicich vliva 1o =1+ P; =1,000
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢, P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi| 1l -0,03
neZ nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, | IV 0,00
jehoz soucésti je stavba (stejny vlastnik)
3. Zmény v okoli - Pozitivni zmény - rozSifovani sidliSté \Y 0,01
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - Bez vlivu ] 0,00
5. Povodiové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim v 1,00
vyskytu zaplav - dle tzemniho planu je tato oblast bez
vyskytu zéplav
4
Index trhu 1+=Ps*(1+> P;)=0,980
i=1
Index polohy pozemku
Nazev znaku ¢é. P;
1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funk¢nim celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - I 0,02
Rezidenc¢ni zastavba
3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce 11 -0,10
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma I 0,00

obec - Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo
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obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité¢ | | 0,00
veci je dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnéna) ke hranici | V -0,02
pozemku, Spatné parkovaci moznosti

7. Hromadna doprava - Zastavka hromadné dopravy do 500 m | IV -0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez I 0,00
moznosti komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost - Vyssi nez je pramér v kraji | -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi | 0,00

11
||:> = Pl* (l +2 P|) = 0,860

i=2

Index polohy

Celkovy index I = I+ * o * 1p = 0,980 * 1,000 * 0,860 = 0,843

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od

této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl

Zattidéni Z[agé. /g::zr]la Index | Koef. lflpgé /‘;EQ]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 | 980- | 0,843 | 826,14
Typ NAzev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m] [K¢/m“] [K¢]
§ 4 odst. 1 orna piida 1241/3 | 1707,00 826,14 | 1410 220,98
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoti - celkem 1410 220,98

- ZjiSténa cena

1410 220,98 K¢
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Priloha ¢. 7: Vypocet administrativni ceny €. 2 — nezastavéného,

urceného k zastavéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku | 1V 0,00
do 15% vcetn¢; ostatni orientace
2. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové Il 0,00
podminky
3. Ochrannd pasma - Mimo ochrannd pasma I 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivéani I 0,00
5. Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivl - zadné dalsi vlivy 1 0,00
6
Index omezujicich vliva 1o =1+ P; =1,000
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢é. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka Il 0,00
odpovidé poptavce
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, | IV 0,00
jehoz soucésti je stavba (stejny vlastnik)
3. Zmény v okoli - Pozitivni zmény - rozSifovani sidliSté \Y 0,01
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - Bez vlivu ] 0,00
5. Povodiové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim v 1,00
vyskytu zaplav - bez rizika zaplav
4
Index trhu 1+=Ps* (1 +> P;)=1,010
i=1
Index polohy pozemku
Nizev znaku ¢ Pi
1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funk¢nim celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,02
Rezidencni zastavba
3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce 11 -0,10
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma I 0,00
obec - Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo
obec bez siti
5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité¢ | | 0,00

véci je dostupnd obCanska vybavenost obce
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6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici | VI 0,00
pozemku, dobré parkovaci moznosti

7. Hromadna doprava - Zastdvka hromadné dopravy do 200 m | V 0,00
(MHD, ptiméstské linky mést)

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez I 0,00
moznosti komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost - Vyssi nez je pramér v kraji | -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii | 0,00

11

Index polohy
i=2

||:>:P1*(1+2Pi):0,900

Celkovy index I = I * 1o * Ip = 1,010 * 1,000 * 0,900 = 0,909

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od

této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl

Zattidéni Z[alglé. /;:21]1;1 Index | Koef. lfgc /(Iﬁg]a
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zastavéni |
§ 4 odst. 2 |  980- | 0909 0,800 712,66
Typ Nazev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§ 4 odst. 2 orna piida 425/22 793,00 712,66 565 139,38
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoti - celkem 565 139,38

Pozem ¢.2 s koef 0,8 - zjiSténa cena

565 139,38 K¢
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Priloha ¢. 8: Vypocet administrativni ceny stavebniho pozemku ¢. 2 —
zastavéna plocha a nadvori

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku | 1V 0,00
do 15% vcetn¢; ostatni orientace

2. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové Il 0,00
podminky

3. Ochrannd pasma - Mimo ochrannd pasma I 0,00

4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

5. Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivl - bez vlivi, které by | 1l 0,00
zvySovaly nebo snizovaly cenu

6

Index omezujicich vlivii 1o =1+ P; =1,000
i=1

Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka i 0,00
odpovida poptévce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, | IV 0,00
jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmény v okoli - Pozitivni zmény - roz§ifovani sidlisté [\ 0,01

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu 1 0,00

5. Povodnové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim v 1,00
vyskytu zaplav - dle UP zde nehrozi riziko vyskytu zaplav

4
Index trhu 1+=Ps* (1 +> P;)=1,010

i=1

Index polohy pozemku

Nizev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funk¢nim celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - I 0,02
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce 11 -0,10

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma I 0,00
obec - Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo
obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité | | 0,00

106



veci je dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici | VI 0,00
pozemku, dobré parkovaci moznosti

7. Hromadna doprava - Zastdvka hromadné dopravy do 200 m| V 0,00
(MHD, ptiméstské linky mést)

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Bez | 0,00
moznosti komer¢éniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezaméstnanost - Vyssi nez je pramér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi | 0,00

11
Index polohy Ip=P1* (1+> P;)=0,900

i=2
Celkovy index I = I+ * 1o * Ip = 1,010 * 1,000 * 0,900 = 0,909

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

st Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index | Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori |
§ 4 odst. 1 | 980~ | 0,909 | 890,82
T Nazev Parcelni | Vyméra | Jedn. cena Cena
yp gGslo | [m | [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 orna piida 425/22 793,00 890,82 706 420,26
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii - celkem 706 420,26
Stavebni pozemek ¢.2 - zjiSténa cena = 706 420,26 K¢
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