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ABSTRAKT

TATO BAKALARSKA PRACE POPISUJE POJMY A ZAKONY SPOJENE SE STAVEBNIMI
POZEMKY A JEJICH OBCHODOVATELNOSTI. PRAKTICKA CAST JE ZAMERENA NA TRH
S NEMOVITOSTI, KTERY JE PODROBNE ANALYZOVAN. POTE JSOU PROVEDENY TRI
SITUACNI  ANALYZY V OKOLi MESTA PARDUBICE AJSOU NASLEDNE
VYHODNOCENY.

KLICOVA SLOVA
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ABSTRACT

THIS BACHELOR THESIS DESCRIBES THE CONCEPTS AND LAWS ASSOCIATED WITH
BUILDING PLOTS AND THEIR TRADABILITY. THE PRACTICAL PART IS FOCUSED
ON REAL ESTATE MARKET, WHICH IS ANALYZED IN DETAIL. THREE SITUATIONAL
ANALYZES ARE THEN CARRIED OUT AROUND THE TOWN OF PARDUBICE AND ARE
SUBSEQUENTLY EVALUATED.
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1 Uvod

Cilem mé bakalafské prace je posouzeni vlivu zainvestovanosti pozemkl na jejich
obchodovatelnost.

Z hlediska vécného se tedy ve své bakalaiské praci zabyvam problematikou souvisejici
S nemovitym majetkem, a to konkrétn¢ s pozemky, které jsou ur€eny platnou uzemné
planovaci dokumentaci k zastavéni, jsou jiz zainvestovany, nebo jsou aktualné
zainvestovavany Zz hlediska inzenyrskych siti a lze je tudiz z pohledu trhu s nemo-
vitostmi povazovat za pozemky stavebni. Déle se zabyvam cenotvornymi aspekty téchto
stavebnich pozemkd, které maji vliv na jejich zobchodovatelnost na trhu s nemovitostmi
a tim i na jejich obvyklou cenu.

Vzhledem ke skuteCnosti, ze na trhu s nemovitostmi jsou z hlediska stavebnich
pozemku nejvice obchodovany pozemky urcené k zastavéni stavbami rodinnych domd,
vénuji se proto v mé praci tomuto druhu pozemkd.

r

Ma bakalatska prace je obsahové rozdélena na dvé na sebe navazujici Casti — cast
teoretickou a ¢ast praktickou. Na konci prace je provedeno vyhodnoceni.

Prvni teoreticka Cast je zaméfena na piedstaveni zakladnich pojmut a definic, které
sdanou problematikou souviseji. Je zde popsano, jak jsou dle platné legislativy
definovany zakladni pojmy, zabyvam se vybranymi ¢astmi obcanského zakoniku,
katastralniho zakona, stavebniho zdkona, vyhlasky o obecnych pozadavcich na
vyuzivani Gizemi a zakona o ocenovani majetku. Dale se v teoretické Casti zabyvam
problematikou pojmu stavebni pozemek a vlivy puasobicimi na cenu pozemku.
V teoretické Casti se také zabyvam jednotlivymi druhy cen, zabyvam se rozdilnosti mezi
pojmem cena a hodnota a uvadim nej¢astéji uzivané druhy cen a hodnot.

V druhé praktické ¢asti mé prace je uveden popis vyvoje soudasné ekonomiky v Ceské
republice, popsan a analyzovan je soucasny stav na trhu s nemovitostmi a posouzen stav
na trhu s pozemky. Nasledné jsou vypracovany na 3 vybrané lokality pfipadové studie
(jedna se o lokality, ve kterych byly v nedavné dobé zainvestovany, ¢i Se V soucasné
dobé zainvestovavaji a na trhu s nemovitostmi jiz byly v nedavné dob¢é prodany, ¢i se
aktualné obchoduji pozemky uréené k zastavéni stavbami rodinného bydleni). V kazdé
ptipadové studii je proveden popis dotcené obce, popis konkrétniho developerského
projektu, vypracovana charakteristika zainvestovanych stavebnich pozemki,
konstatovany ceny zainvestovanych stavebnich pozemki, posouzena realizace
zainvestovanych stavebnich pozemkd na trhu s nemovitostmi a provedeno celkové
vyhodnoceni posuzovaného developerského projektu.

Na konci mé bakalaiské prace je provedeno celkové spole¢né porovnani skuteénosti
zjisténych v jednotlivych piipadovych studiich, porovnany jsou mezi sebou jednotlivé
lokality, zainvestovdavané pozemky v nich se nachézejici, vyhodnocena je celkova
prodejnost pozemku v jednotlivych lokalitich na trhu s nemovitostmi a porovnany jsou
mezi sebou ceny stavebnich pozemkim v jednotlivych lokalitach.

Vysledkem této bakalaiské prace je tedy zejména specifikace a posouzeni vlivi
pasobicich na obchodovatelnost stavebnich pozemkd na trhu s nemovitostmi, se
zamé&fenim na vliv zainvestovanosti pozemku na jejich obchodovatelnost.
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2 Zakladni pojmy

V této kapitole jsou vymezeny zakladni pojmy a definice z problematiky, do které
bakaléiska prace zasahuje a S nimi souvisejici témata. Jednd se o definice zakladnich
pojmu jako véc, véci nemovité a movité, které jsou uvedeny v obCanském zakoniku.
Déle se jedna o definice nékterych vybranych pojmu uvedenych v katastralnim zakoné,
jako napftiklad katastr nemovitosti, pozemek, parcela atd. Z hlediska stavebniho zakona
je vénovana pozornost vybranym pojmum jako napiiklad stavebni pozemek, zastavéné
uzemi, nezastavéné uzemi, zastavitelna plocha, vefejnd infrastruktura a dale
problematice souvisejici s uzemnim pldnovanim. Doplnén je tento soubor informaci o
pojmy z vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani tizemi. V kapitole zakladni
pojmy se také vénuji vybranym pojmim ze zékona o oceilovani majetku.

2.1 Obcansky zakonik

W

V zakoné¢ ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, jak vyplyva ze zmén provedenych
zakonem ¢. 460/2016 Sb. (dale jen ,,ob¢ansky zakonik®), je definovan pojem ,,véc
takto :

$ 489

Vec v pravnim smyslu (dale jen vec) je vse, co je rozdilné od osoby a slouzi potiebé
lidi.

Dale je v obCanském zakoniku provedeno rozdéleni véci, a to mimo jiné na véci

nemovité a movité :
$ 498

Nemovité a movité veci

(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym iicelovym
urcenim, jakoZz i vécnd prdava k nim, a prava, kterd za nemovité veci prohlasi
zdakon. Stanovi-li zdkon, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou
vec prenést z mista bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. *

(2) Veskeré dalsi veci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou movité. (1)
Obcansky zakonik také stanovi, co je soucasti a prislusenstvim véci, a to v § 505 az 513.
Z této casti obcCanského zakoniku cituji paragrafy a odstavce, které se dotykaji
problematiky, kterou v této mé bakalarské praci fesim :

Soucast véci a prislusenstvi veci
$ 505
Nemovitée a movité veci

Soucdast veci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemiize byt od véci
oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti.

11



§ 506

(1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na
pozemku a jina zarizeni (dale jen ,, stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, véetné
toho, co je zapusteno v pozemku nebo upevneno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucdasti pozemku, i kdyz zasahuje
pod jiny pozemek.
$507

Soucasti pozemku je rostlinstvo na ném vzesle.

§ 509

Liniové stavby, zejména vodovody, kanalizace nebo energeticka i jina vedeni, a jiné
predmeéty, které ze své povahy pravidelné zasahuji vice pozemkii, nejsou soucasti
pozemku. Ma se za to, Ze soucasti liniovych staveb jsou i stavby a technicka zarizeni,
ktera s nimi provozné souvisi.

Prislusenstvi veci

§$510
(1) Prislusenstvi veci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi
veci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského
urceni. Byla-li vedlejsi vec od hlavni véci prechodné odloucena, neprestiva byt
prislusenstvim. Nemovité a movité véci
(2) Mad se za to, ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci
tkaji i jejiho prislusenstvi.

§511

Jsou-li pochybnosti, zda je néco prislusenstvim véci, posoudi se pripad podle
zvyklosti.

§512

Je-li stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi véci viastnika u stavby prislusenstvim
pozemku, je-li jejich ucelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v ramci jejich
hospoddrského ucelu trvale uzivalo. (1)

Nemovitou véci je dle obfanského zakoniku také ,,pravo stavby“. Toto pravo, jako
pravo vécné, zatézuje v piipadé jeho ziizeni pozemek jiného ciziho vlastnika (jedna se
tedy o pripady, kdy stavba neni souéasti pozemku a vlastnik pozemku a vlastnik stavby
Vv dusledku prava stavby jsou tedy odlisni). Vyuzivano je toto pravo v piipadech, kdy se
naptiklad vlastnik pozemku dlouhodobé nechysta na svém pozemku stavét a tak jej za
uplatu pfenecha jinému pravnimu subjektu, aniZ by jej prodal. V obcanském zakoniku
je pravo stavby uvedeno v § 1240 az 1256. Z této ¢asti obanského zakoniku cituji tyto
paragrafy a odstavce :

12



Pravo stavby
Obecna ustanoveni

§ 1240

(1) Pozemek muze byt zatizen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na
povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nezdlezi na tom, zda se jedna o
stavbu jiz zrizenou ¢i dosud nezrizenou.

(2) Pravo stavby miize byt ziizeno tak, zZe se vztahuje i na pozemek, kterého sice neni
pro stavbu zapotrebi, ale slouzi k jejimu lepsimu uzZivani.
§ 1241

Pravo stavby nelze zridit k pozemku, na kterém vazne pravo pricici se ucelu stavby.
Je-li pozemek zatiZen zdstavnim pravem, lze jej zatiZit pravem stavby jen se
souhlasem zdstavniho véritele.

§ 1242
Pravo stavby je véc nemovita. Stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti, ale

také podléhad ustanovenim o nemovitych vécech. (1)

Vznik a zanik prava stavby

§ 1243

(1) Pravo stavby se nabyva smlouvou, vydrzenim, anebo, stanovi-li tak zdkon,
rozhodnutim orgdnu verejné moci.

(2) Pravo stavby zrizené smlouvou vznika zapisem do verejného seznamu. Zdpisu do
verejného seznamu podléha i pravo stavby vzmiklé rozhodnutim orgdnu verejné
moci. (1)

Pravni pomeéry z prava stavby
§ 1250

Co do stavby vyhovujici pravu stavby ma stavebnik stejna prava jako vlastnik;
pokud se jedna o jiné uzivani pozemku zatizeného pravem stavby, ma stejna prava
Jjako pozivatel, ledaze je ujednano néco jiného.

§ 1251

(1) Smlouva miize stavebniku uloZit, aby stavbu provedl do urcité doby.

(2) Neni-li nic jiného ujednano, ma stavebnik povinnost udrzovat stavbu v dobrém
stavu. Smlouva muze stavebniku uloZit povinnost stavbu pojistit.

(3) Viastniku pozemku miize byt vyhrazeno schvdleni urcitého faktického nebo
pravniho jedndni stavebnika, avsak ani je-li to vlastniku pozemku vyhrazeno,
nemiize odeprit souhlas k pravnimu jednani, které neni k jeho ujme. (1)
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2.2 Katastr nemovitosti

%

Katastr nemovitosti je zfizen zdkonem ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(,,katastralni zédkon®), jak vyplyva ze zmén provedenych zakony ¢. 86/2015 Sb., ¢.
39/2015 Sh., ¢. 318/2015 Sh., ¢. 106/2016 Sb. a ¢. 298/2016 Sb. (dale jen ,katastralni
zakon*). V tomto zakon¢ je mimo jiné uvedeno :

§1
Katastr nemovitosti

(1) Katastr nemovitosti (dale jen , katastr”) je verejny seznam, ktery obsahuje
soubor udajit o nemovitych vécech (dale jen , nemovitost*) vymezenych timto
zakonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a
zdpis prav k témto nemovitostem.

(2) Katastr je zdrojem informaci, které slouzi

a) k ochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatkii a jinych obdobnych
penézitych plnéni, k ochrané Zivotniho prostredi, k ochrané nerostného
bohatstvi, k ochrané zdajmii statni pamadtkové péce, pro rozvoj uzemi, k
ocenovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarské a statisticke,

b) pro tvorbu dalsich informacnich systémii slouzicich k uceliim uvedenym v
pismenu a).

Katastralni zakon dale definuje pojem ,,pozemek* a pojem ,,parcela, jimiz se dle § 2,
pismen a), b) rozumi :

a) pozemkem cast zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici vizemni
Jjednotky nebo hranici katastralniho tvzemi, hranici vlastnickou, hranici
stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim
souhlasem, hranici jiného prdava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prdva,
hranici rozsahu prava stavby, hranici druhu pozemki, popripadé rozhranim
zpiisobu vyuziti pozemkii

b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohove urcen, zobrazen v katastralni
mapé a oznacen parcelnim cislem,

Jednotkou parcely je metr Ctvereny, ktery Se zaokrouhluje na cel¢ Cislo. Parcely je
mozné délit a slucovat. (2)

Katastralni zakon dale definuje pojem ,,stavebni parcela“ a pojem ,,pozemkova parcela®,
jimiz se dle § 2, pismen c), d) rozumi :
C) stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavénd plocha a
nadvori,
d) pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou,
Pojem ,,vymeéra parcely* je uveden v katastralnim zakon¢ v § 2, pismeni Q) :

g) vymeérou parcely vyjadreni plosSného obsahu priumétu pozemku do zobrazovaci
roviny v plosnych metrickych jednotkach, velikost vymeéry vyphva z
geometrického urceni pozemku a zaokrouhluje se na celé ctverecni metry;
vymera parcely je evidovana s presnosti danou metodami, kterymi byla zjistena,
pricemz jejim zpresnénim nejsou dotcena prava k pozemku,
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Dale se katastralnim zédkonu v § 3 ,,Pfedmét evidence® mimo jiné uvadi :

(1) V katastru se eviduji

§3

Predmet evidence

a) pozemky v podobé parcel,

b) budovy, kterym se pridéluje cislo popisné nebo evidencni, pokud nejsou
soucdasti pozemku nebo prava stavby,

¢) budovy, kterym se cislo popisné ani evidencni nepridéluje, pokud nejsou
soucasti pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o
drobné stavby,

d) jednotky vymezené podle obcanského zakoniku,

e) jednotky vymezené podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorium a dopliuji nekteré zakony (zdakon o vlastnictvi bytii), ve
znéni pozdejsich predpisu,

f) pravo stavby,

g) nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni predpis.

(2) Pozemky se cleni podle druhii na ornou pudu, chmelnice, vinice, zahrady,
ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavené
plochy a nadvori a ostatni plochy. Orna piida, chmelnice, vinice, zahrady,
ovocné sady a trvalé travni porosty jsou zemédelskymi pozemky.

(3) K evidovanym nemovitostem se zapisuji prava a dalsi skutecnosti, o kterych to
stanovi pravni predpis.

(4) Nemovitosti se v katastru eviduji podle katastralnich vizemi.

Charakteristika jednotlivych druhi je uvedena ve vyhlasce ¢. 357/2013 Sb. o katastru
nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 87/2017 Sb., a to v jeji ptiloze

takto :

Kod

Nazeyv

Zkrdacené

Charabkteristika druhu pozemku pro ucely katastru

2

orna piida

Pozemek obdélivany za ucelem produkce plodin nebo
pozemek, ktery je k dispozici pro rostlinnou vyrobu, ale je
ponechan ladem, pripadné pozemek, ktery je docasné
zatravnén v ramci systému stridani plodin.

chmelnice

Pozemek, na kterém se péstuje chmel a ktery je opatien
opérnym zarizenim pro jeho péstovani, vietné plochy
souvisejictho manipulacniho prostoru, ktery netvori soucast
cesty.

vinice

Pozemek rovnomeérné a souvisle osdzeny keri vinné révy
opatreny opernym zarizenim, vcetné plochy souvisejiciho
manipulacniho prostoru, ktery netvori soucast cesty.
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zahrada

Pozemek,

a) na nemz se trvale a prevazné péstuje zelenina, kvétiny a
jiné zahradni plodiny, zpravidla pro vlastni potiebu,
b) souvisle osdazeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi keri,
ktery zpravidla tvori souvisly celek s obytnymi a
hospoddrskymi budovami,

c) funkcné spojeny a uzivany s budovou, s charakterem
okrasné zahrady, na kterém previada travnata plocha,
zpravidla doplnénd trvalymi porosty vétsinou okrasného
charakteru, ke kterym lze priradit i dreviny charakteristické
pro ovocné a lesni porosty.

ovocny sad

ovoc. sad

Pozemek souvisle osazeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi
keri nebo pozemek tvorici s okolnimi pozemky takto osdazeny
souvisly celek.

trvaly travni
porost

travni p.

Pozemek vyuzivany k péstovani trav nebo jinych bylinnych
picnin, ktery nebyl zahrnut do systému stridani plodin a na
kteréem se mohou vyskytovat rozptylené stromy a kere,
pripadné jejich skupiny, pokud travy a jiné bylinné picniny i
naddale prevazuji.

10

lesni
pozemek

lesni poz.

Pozemek s lesnim porostem a pozemek, u néhoz byly lesni
porosty odstraneny za ucelem jejich obnovy, lesni priisek a
nezpevnénd lesni cesta, neni-li Sirs§i nez 4 m, a pozemek, na
nemz byly lesni porosty docasné odstranény na zdakladeé
rozhodnuti organu statni spravy lesu [§ 3 odst. 1 pism. a)
zakona ¢. 289/1995 Sb.].

11

vodni
plocha

vodni pl.

Pozemek, na némz je koryto vodniho toku, vodni nddrz,
mocal, mokiad nebo baZina.

13

zastavend
plocha a
nadvori

zast. pl.

Pozemek, na néemz je

a) budova vcetné nadvori (tj. casti zastaveného stavebniho
pozemku obsahujici dvur, vjezd, drobné stavby, bazén,
zatravnené plochy, okrasné zdahony a jiné priléhajici plochy,
které slouzi k lepSimu uzivani stavby), vyjma skleniku, ktery
je v katastru evidovin jako budova, postaveného na
zemédelském nebo lesnim pozemku, a vyjma budovy
postavené na lesnim pozemku a budovy evidované na
pozemku vodni plocha,

b) spolecny dviir

¢) zboreniste,

d) vodni dilo.

14

ostatni
plocha

ostat. pl.

Pozemek neuvedeny v predchazejicich druzich pozemkaii.

Tabulka 1 Druh pozemku (2)
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2.3 Stavebni zakon

Problematika uzemniho planovani a stavebniho fadu je v Ceské republice fesena
zékonem ¢. 183/2006 Sb., o uizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), jak
vyplyva ze zmén provedenych zakony ¢. 68/2007 Sb., ¢. 191/2008 Sb., ¢. 223/2009 Sb.,
¢. 345/2009 Sh., ¢. 379/2009 Sbh., ¢. 227/2009 Sh., ¢. 424/2010 Sb., ¢. 281/2009 Sb., ¢.
420/2011 Sh., ¢. 142/2012 Sbh., ¢. 167/2012 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 257/2013 Sh., ¢.
39/2015 Sh., ¢. 91/2016 Sh., ¢. 298/2016 Sh. a ¢. 264/2016 Sb., (dale jen ,,stavebni
zakon®). V tomto zakon¢ je v ivodnich ustanovenich uvedeno :

s 1
Predmeét upravy

(1) Tento zdkon upravuje ve vécech tizemniho plinovini zejména cile a tiikoly
uzemniho planovani, soustavu organii vuzemniho planovani, ndstroje vzemniho
planovani, vyhodnocovani vlivii na udrzitelny rozvoj uzemi, rozhodovani v
uzemi, moznosti slouceni postupii podle tohoto zdkona s postupy posuzovani
vlivii zameri na zivotni prostiedi, podminky pro vystavbu, rozvoj tizemi a pro
pripravu verejné infrastruktury, evidenci uzemné planovaci cinnosti a
kvalifikacni pozadavky pro uzemné planovaci cinnost.

(2) Tento zdkon upravuje ve vécech stavebniho radu zejména povolovani staveb a
jejich zmén, terénnich uprav a zarizeni, uzivani a odstranovani staveb, dohled a
zvldastni pravomoci stavebnich uradi, postaveni a opravnéni autorizovanych
inspektoru, soustavu stavebnich uradii, povinnosti a odpovédnost osob pri
pFipravé a provadeni staveb.

(3) Tento zdikon dale upravuje podminky pro projektovou cinnost a provadéni
staveb, obecné pozadavky na vystavbu, ucely vyvlastnéni, vstupy na pozemky a
do staveb, ochranu verejnych zajmii a nékteré dalsi véci souvisejici s predmétem
této pravni upravy. (3)

2.3.1 Zakladni pojmy

Ze zékladnich pojmil uvedenych ve stavebnim zékon¢ se k problematice mé bakalaiské
prace vztahuji zejména tyto zakladni pojmy, uvedené v § 2, odstavci (1) stavebniho
zakona :

(1) V tomto zdkoné se rozumi
a) zménou v uzemi zmeéna jeho vyuziti nebo prostorového uspordadani, véetné
umistovani staveb a jejich zmén,
b) stavebnim pozemkem pozemek, jeho cdst nebo soubor pozemkii, vymezeny a

urceny k umisteni stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem,

¢) zastavenym 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,

d) zastavenym uzemim uzemi vymezené uzemnim planem nebo postupem podle
tohoto zdkona, nema-li obec takto vymezené zastavené uzemi, je zastavenym
uzemim zastavénad cast obce vymezend k 1. zari 1966 a vyznacend v mapach
evidence nemovitosti (dale jen "intravilan"),
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e) nezastavitelnym pozemkem pozemek, jenz nelze zastavet na vuzemi obce, ktera
nemda vydany uzemni plan, a to 1. pozemek verejné zelené a parku slouzici
obecnému uzivani; 2. v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich
lesnich pozemkii o vymére veétsi nez 0,5 ha,

f) nezastavenym uzemim pozemky nezahrnuté do zastaveného tizemi nebo do
zastavitelné plochy,

g) plochou cast uzemi tvorena jednim i vice pozemky nebo jejich casti, ktera je
vymezena v politice uzemniho rozvoje, zdsadach uzemniho rozvoje nebo
uzemnim planu, popripadé v uzemné planovacich podkladech s ohledem na
stavajici nebo pozadovany zpiisob jejiho vyuziti a jeji vyznam,

h) plochou nadmistniho, popripadé republikového vyznamu plocha, ktera svym
vyznamem, rozsahem nebo vyuZitim ovlivni uzemi vice obci, popripadé vzemi
vice krajii; v pripade hlavniho mésta Prahy se za plochu nadmistniho
vyznamu povazuje plocha celoméstského vyznamu,

i) koridorem plocha vymezena pro umisténi vedeni dopravni a technické
infrastruktury nebo opatreni nestavebni povahy,

Jj) zastavitelnou plochou plocha vymezena k zastaveni v vizemnim planu nebo v
Zasadach uzemniho rozvoje,

k) verejnou infrastrukturou pozemky, stavby, zarizeni, a to

1. dopravni infrastruktura, napriklad stavby pozemnich komunikaci, drah,
vodnich cest, letist’ a s nimi souvisejicich zarizeni;

2. technickad infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné
souvisejici zarizeni technického vybaveni, napriklad vodovody, vodojemy,
kanalizace, cistirny odpadnich vod, stavby ke sniZovani ohrozeni tizemi
Zivelnimi nebo jinymi pohromami, stavby a zarizeni pro nakladani s
odpady, trafostanice, energetické vedeni, komunikacni vedeni verejné
komunikacni sité a elektronické komunikacni zarizeni verejné komunikacni
site, produktovody;

3. 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,

4. verejné prostranstvi, ziizované nebo uzivané ve verejném zdajmu,

) verejné prospésnou stavbou stavba pro verejnou infrastrukturu urcenda k
rozvoji nebo ochrané ivizemi obce, kraje nebo stdatu, vymezend ve vydané
uzemné planovaci dokumentaci,

m) verejné prospésnym opatienim opatreni nestavebni povahy slouzici ke
snizovani ohrozeni uzemi a k rozvoji anebo k ochrané prirodniho, kulturniho

a archeologického deédictvi, vymezené ve vydané uzemne planovaci
dokumentaci,
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n) uzemné planovaci dokumentaci
1. zasady uzemniho rozvoje;
2. uzemni plan;

3. regulacni plan. (3)

2.3.2 Uzemni planovani

Rozvoj urcitého uizemi je fizen mistnimi vlivy, mezi které patii uzemni planovani, které
je definovano stavebnim zdkonem. V tomto zadkoné jsou definovany cile a ukoly
uzemniho planovani, obecna ustanoveni a spolecné postupy Vv izemnim plénovéni a
nastroje uzemniho planovani.

Uzemni planovani vychazi ze zasad trvale udrZitelného rozvoje a snazi se sméfovat a
definovat uzemi do funkénich uspotadanych celki, které vytvareji komplexni izemni
celky. Jednd se o zakladni planovaci nastroj, ktery je provadén v nékolika Urovnich
statni spravy. Niz§i urovné jsou v kompetenci obecnich ¢i krajskych uradd, pripadné
Ministerstva obrany CR na uzemi vojenskych ujezd®, na nejvyssich trovnich to je
Ministerstvo pro mistni rozvoj, které je ustfedni organ pro uzemni planovani v Ceské
republice.

Cile a ukoly izemniho planovani

Cile a ukoly uzemniho planovani jSOU ve stavebnim zdkonu, V Casti tieti, definovany
takto :
$18

Cile izemniho pldnovani

(1) Cilem vzemniho planovani je vytvadret predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny
rozvoj uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni
prostredi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrzinost spolecenstvi obyvatel tizemi
a ktery uspokojuje potreby soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky
Zivota generaci budoucich.

(2) Uzemni planovani zajistuje predpoklady pro udrZitelny rozvoj iizemi soustavnym
a komplexnim resenim ucelného vyuziti a prostorového usporadani uzemi s
cilem dosazeni obecné prospésného souladu verejnych a soukromych zajmii na
rozvoji uzemi. Za tim ucelem sleduje spolecensky a hospodadrsky potencidl
rozvoje.

(3) Orgadny vzemniho planovani postupem podle tohoto zdkona koordinuji verejné i
soukromé zameéry zmeén v uzemi, vystavbu a jiné cinnosti ovliviiujici rozvoj uizemi
a konkretizuji ochranu verejnych zajmii vyplyvajicich ze zvlastnich pravnich
predpisii.

19



(4) Uzemni planovini ve vefejném zdjmu chrani a rozviji piirodni, kulturni a
civilizacni  hodnoty uzemi, vcéetné urbanistického, architektonického a
archeologického dédictvi. Pritom chrani krajinu jako podstatnou slozZku
prostredi Zivota obyvatel a zaklad jejich totoznosti. S ohledem na to urcuje
podminky pro hospodarné vyuzivani zastavéného uzemi a zajisStuje ochranu
nezastavencho tzemi a nezastavitelnych pozemkii. Zastavitelné plochy se
vymezuji s ohledem na potencidl rozvoje tizemi a miru vyuziti zastaveného
zemi. (3)

Nastroje uzemniho planovani

Mezi nastroje pouzivané k dosazeni cili uzemniho planovani patfi dle stavebniho
zakona :

Uzemné planovaci podklady
Politika izemniho rozvoje
Uzemné planovaci dokumentace

Uzemni rozhodnuti

Uzemné planovaci podklady

Z této Casti stavebniho zakona vybiram tyto paragrafy a jejich odstavce, jejichz znéni
ma vliv na problematiku feSenou v mé bakalarské praci :

§25

., Uzemné planovact podklady tvori tizemné analytické podklady, které zjistuji a
vywhodnocuji stav a vyvoj uzemi a uzemni studie, které overuji moznosti a podminky
zmen v uzemi, slouzi jako podklad k porizovani politiky uzemniho rozvoje, lizemné
planovaci dokumentace, jejich zméné a pro rozhodovani v vizemi. ** (3)

§ 26
Uzemné analytické podklady

(1) ., Uzemné analytické podklady obsahuji zjisténi a vyhodnoceni stavu a vyvoje
uzemi, jeho hodnot, omezeni zmén v uzemi z duvodu ochrany verejnych zajmu,
vyplyvajicich z pravnich predpisit nebo stanovenych na zdikladeé zvlastnich
pravnich predpisii nebo vyplyvajicich z vlastnosti uzemi (ddle jen "limity vyuziti
uzemi"), zaméri na provedeni zmén v uzemi, zjistovani a vyhodnocovani
udrzitelného rozvoje uizemi a urceni probléemu k rFeSeni v uzemné planovaci
dokumentaci (dale jen "rozbor udrZitelného rozvoje tizemi") “ (3)
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§ 30
Uzemni studie

(1) ,, Uzemni studie navrhuje, provéfuje a posuzuje moznd FeSeni vybranych
probléemii, pripadné uprav nebo rozvoj nékterych funkcnich systému v uzemi,
napriklad verejné infrastruktury, uizemniho systéemu ekologické stability, které by
mohly vyznamné ovliviiovat nebo podminovat vyuziti a usporadani vizemi nebo
Jjejich vybranych cdasti. “ (3)

Politika izemniho rozvoje
§ 31
Ucel politiky tizemniho rozvoje

(1) ., Politika uzemniho rozvoje urcuje ve stanoveném obdobi poZadavky na
konkretizaci ukolit uzemniho planovani v republikovych, preshranicnich a
mezinarodnich souvislostech, zejména s ohledem na udrZitelny rozvoj uzemi, a
urcuje strategii a zakladni podminky pro napliovani téchto ukolii. “ (3)

(2) ,,Politika izemniho rozvoje s ohledem na moznosti vizemi koordinuje tvorbu a
aktualizaci zasad uzemniho rozvoje, tvorbu koncepci schvalovanych ministerstvy
a jinymi ustrednimi spravnimi urady a zamery na zmeny v uzemi republikového
vyznamu a stanovi ukoly zajistujici tuto koordinaci. * (3)

Uzemné planovaci dokumentace

Uzemné planovaci dokumentace je ve stavebnim zakonu feSena ve tfech oddilech
S nazvy :

- zasady uzemniho rozvoje,
- izemni plan
- regulacéni plan
§ 36
Obsah a ucel zasad vuzemniho rozvoje

(1) Zasady uzemniho rozvoje stanovi zejména zdkladni poZadavky na ucelné a
hospoddarné usporadani uizemi kraje, vymezi plochy nebo koridory nadmistniho
vyznamu a stanovi poZadavky na jejich vyuZiti, zejména plochy nebo koridory
pro verejné prospésné stavby, verejné prospésnda opatreni, stanovi kritéria pro
rozhodovani o moznych variantach nebo alternativach zmén v jejich vyuZiti.
ZaleZitosti tykajici se rozvoje uzemi statu, které nejsou obsaZeny v politice
uzemniho rozvoje, mohou byt soucdsti zdasad uzemniho rozvoje, pokud to
ministerstvo ve stanovisku podle § 37 odst. 8 z ditvodit vyznamnych negativnich
vlivii presahujicich hranice kraje nevylouci. Zasady tizemniho rozvoje mohou
vymezit plochu nebo koridor a stanovit jejich vyuziti, jehoz potiebu a plosné
naroky je nutno provérit (dale jen “uzemni rezerva"). V uzemni rezervé jsou
zakazany zmeny v uzemi [§ 2 odst. 1 pism. a)], které by mohly stanovené vyuziti
podstatné ztizit nebo znemoznit. Zmeénit uzemni rezervu na plochu nebo koridor
umoznujici stanovené vyuziti lze jen na zdklade aktualizace zasad vzemniho
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rozvoje. Soucasné s ndvrhem zasad uzemniho rozvoje se zpracovava
vwhodnocent viivit na udrzitelny rozvoj uzemi, stanovené vyuZiti tizemni rezervy
se pritom z hlediska viivii na Zivotni prostiedi a evropsky vyznamné lokality a
ptaci oblasti neposuzuje. Ve vyhodnoceni vlivii na Zivotni prostredi se popisou a
vwhodnoti zjistené a predpokladané zavazné vlivy zdasad uzemniho rozvoje na
Zivotni prostiedi a prijatelné alternativy naplijici cile zdsad vzemniho
rozvoje. “ (3)

Uzemni pldn
§43
Obsah a ucel zasad uzemniho planu

(1) ,, Uzemni plén stanovi zdkladni koncepci rozvoje iizemi obce, ochrany jeho
hodnot, jeho plosného a prostorového usporadani (ddle jen "urbanisticka
koncepce"), usporadani krajiny a koncepci verejné infrastruktury, vymezi
zastavené uzemi, plochy a koridory, zejména zastavitelné plochy a plochy
vymezené ke zmené stavajici zdastavby, k obnové nebo opétovnému vyuZiti
znehodnoceneho uzemi (dale jen "plocha prestavby"”), pro verejne prospesné
stavby, pro verejné prospésna opatreni a pro uzemni rezervy a stanovi podminky
pro vyuziti téchto ploch a koridori. ZalezZitosti nadmistniho vyznamu, které
nejsou reseny v zasadach uzemniho rozvoje, mohou byt soucasti uzemniho
planu, pokud to krajsky urad ve stanovisku podle § 50 odst. 7 z divodu
vyznamnych negativnich vlivii presahujicich hranice obce nevylouci* (3)

Regulacni plan
§61
Obsah a ucel regulacniho planu

(1) ,, Regulacni plan v Fesené ploSe stanovi podrobné podminky pro vyuziti pozemkai,
pro umisténi a prostorové usporadani staveb, pro ochranu hodnot a charakteru
uzemi a pro vytvareni priznivého Zivotniho prostredi. Regulacni plan vidy
stanovi podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkii, pro umisténi a prostorové
usporadani staveb verejné infrastruktury a vymezi verejné prospésné stavby
nebo verejné prospésna opatieni. (3)

(2) Regulacni plan je zavazny pro rozhodovani v uzemi, regulacni plan vydany
krajem je zavazny i pro uzemni plany a regulacni plany vydavané obcemi.
Regulacnim planem Ize nahradit uzemni rozhodnuti; v tomto pripade se
V regulacnim planu stanovi, ktera uzemni rozhodnuti nahrazuje. Regulacnim
planem nelze nahradit uzemni rozhodnuti pro zameér, ktery podléha posuzovani
vlivii na zivotni prostredi podle zviastniho pravniho predpisu.” (3)

Uzemni rozhodnuti
§76
(1) ., Umistovat stavby nebo zarizeni, jejich zmény, menit vliv jejich uZivani na
uzemi, menit vyuZiti uzemi a chranit dilezité zajmy v uzemi Ize jen na zaklade
uzemniho rozhodnuti nebo vizemniho souhlasu, nestanovi-li zakon jinak. * (3)
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§77
Druhy vizemniho rozhodnuti

Uzemnim rozhodnutim je rozhodnuti o
a) umisténi stavby nebo zarizeni (ddle jen "rozhodnuti o umisténi stavby"),
b) zmené vyuziti uzemi,
¢) zmené viivu uzivani stavby na vizemi,
d) déleni nebo scelovani pozemkaii,
e) ochranném pdasmu (3)

§79

Rozhodnuti o umisténi stavby

(1) ., Rozhodnuti o wumisténi stavby vymezuje stavebni pozemek, umistuje
navrhovanou stavbu, stanovi jeji druh a ucel, podminky pro jeji umisténi, pro
zpracovani projektové dokumentace pro vydani stavebniho povoleni, pro
ohlaseni stavby a pro napojeni na verejnou dopravni a technickou
infrastrukturu. “ (3)

$ 80
Rozhodnuti o zméné vyuziti uzemi

(1) ,,Rozhodnuti o zméné vyuziti uzemi stanovi novy zpusob uzivani pozemku a

podminky jeho vyuziti. ““ (3)
$82
Rozhodnuti o déleni nebo scelovaini pozembkii

(1) ,,Rozhodnuti o deéleni nebo scelovani pozemkii stanovi podminky pro nové
rozdéleni nebo sceleni pozemkaii. *“ (3)

2.4 Vyhlaska o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi

Obecné pozadavky na vyuZzivani uzemi stanovi Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani Uzemi, jak vyplyva ze zmén provedenych vyhlaskami ¢.
269/2009 Sb., €. 22/2010 Sb. €. 20/2011 Sb. a ¢. 431/2012 Sb. (dale jen ,,vyhlaska o
obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi*). V dale uvedenych ustanovenich této
vyhlasky je uvedeno :

s1
Uvodni ustanoveni

(1) ,, Tato vyhlaska stanovi obecné pozadavky na vyuzivani uzemi pri vymezovani
ploch a pozemkii, pri stanovovani podminek jejich vyuziti a umistovani staveb
na nich a rozhodovani o zmeéné stavby a o zmené vlivu stavby na vyuZiti uzemi. *

(4)

23



$3
(1) K napliiovani cilit a ukolii uzemniho planovani (§ 18 a 19 stavebniho zdkona) a s
ohledem na rozdilné naroky na prostiedi se uzemi cleni uzemnim planem na
plochy, které se s prihlédnutim k ucelu a podrobnosti popisu a zobrazovani v
vizemnim planu vymezuji zpravidla o rozloze vétsi nez 2 000 m?.

(2) Plochy se vymezuji podle

a) stavajicitho nebo pozadovaného zpiisobu vyuziti (dale jen "plochy s rozdilnym
zpuisobem vyuziti"); tyto plochy se vymezuji ke stanoveni izemnich podminek,
zejména pro vzajemné se doplnujici, podminujici nebo nekolidujici cinnosti,
pro dalsi ¢lenéni ploch na pozemky a pro stanoveni ochrany verejnych zajmii
v techto plochdach, jakymi jsou ochrana prirodniho a kulturniho deédictvi,
civilizacnich, architektonickych a urbanistickych hodnot,

b) vyznamu, podle vyznamu se rozlisuji zejména plochy zastavitelné, plochy
uzemnich rezerv (§ 36 odst. 1 stavebniho zdkona), plochy ke zméné stavajici
zastavby, plochy k obnové nebo opétovnému vyuziti znehodnoceného vizemi a
plochy rekonstrukcnich a rekultivacnich zasahit do vuzemi [§ 43 odst. 1, § 19
odst. 1 pism. 1) stavebniho zdkona]. Pro tyto plochy se zpravidla urcuje i
zpiisob jejich vyuziti. (4)

(3) Plochy s rozdilnym zpiisobem vyuZiti se vymezuji s ohledem na specifické
podminky a charakter uzemi zejména z divodii omezeni stretii vzdajemné
neslucitelnych cinnosti a pozadavkii na usporadani a vyuzivani uzemi.

(4) Plochy s rozdilnym zpiisobem vyuziti Ize s ohledem na specifické podminky a
charakter uzemi dale podrobnéji clenit. Ve zvlast odiivodnénych pripadech a za
predpokladu, zZe je to zduvodnéno v oditvodnént opatieni obecné povahy, kterym
se vydava vzemni plan, lze stanovit plochy s jinym zpisobem vyuZiti, nez je
stanoveno v § 4 az 19.

(5) Obecnym pozadavkem na vymezovani ploch je vytvdret a chranit bezpecné
pFistupnd verejnd prostranstvi® v zastavéném vizemi a v zastavitelnych plochdch,
chranit stavajici cesty umoznujici bezpecny pruchod krajinou a vytviret nové
cesty, je-li to nezbytné. (4)

Plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti se ¢leni na:
— Plochy bydleni
— Plochy rekreace
— Plochy ob¢anského vybaveni
— Plochy vetejného prostranstvi
— Plochy smiSené obytné
— Plochy dopravni infrastruktury
— Plochy technické infrastruktury
— Plochy vyroby a skladovani
— Plochy smiSené vyrobni
— Plochy vodni a hospodarské
— Plochy zeméd¢lské
— Plochy lesni
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— Plochy pfirodni

— Plochy smiSené nezastavéného uzemi
— Plochy tézby nerostti

— Plochy specifické (4)

Pti zpracovani této bakalarské prace se dale zabyvam z vyse uvedenych ploch plochami
pro bydleni. Plochy pro bydleni jsou definovany v § 4 vyhlasky o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu, a to takto :

s4
Plochy bydleni

(1) Plochy bydleni se obvykle samostatné vymezuji za ucelem zajisteni podminek pro
bydleni v kvalitnim prostredi, umozZnujicim neruseny a bezpecny pobyt a
kazdodenni rekreaci a relaxaci obyvatel, dostupnost verejnych prostranstvi a
obcanského vybaveni.

(2) Plochy bydleni zahrnuji zpravidla pozemky bytovych domu, pozemky rodinnych
domii, pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury a pozemky
verejnych prostranstvi. PozemKy staveb pro rodinnou rekreaci lze do ploch
bydleni zahrnout pouze tehdy, splnuji-li podminky podle § 20 odst. 4 a 5. Do
ploch bydleni [ze zahrnout pozemky souvisejictho obcanského vybaveni s
vjimkou pozemkii pro budovy? obchodniho prodeje o vymére vétsi nez 1 000
m?2. Soucdsti plochy bydleni mohou byt pozemky dalsich staveb a zaiizeni, které
nesnizuji kvalitu prostiedi a pohodu bydleni ve vymezené ploSe, jsou slucitelné s
bydlenim a slouzi zejména obyvateliim v takto vymezené plose. “ (4)

V ¢casti vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani Uizemi, kterd je zamétfena na
pozadavky na vymezovani pozemkl a umistovani staveb na nich, je ve vybranych
ustanovenich vyhlasky uvedeno :

§20

(1) V souladu s cili a ukoly uzemniho planovani a s ohledem na souvislosti a
charakter uzemi je obecnym pozadavkem takové vymezovani pozemkui,
stanovovani podminek jejich vyuzZivani a umistovani staveb na nich, které
nezhorsuje kvalitu prostiedi a hodnotu vuzemi.

(2) V zastaveném uzemi obce, kterd nema vuzemni plan, uzemni plan obce, regulacni
plan nebo uzemné planovaci dokumentaci sidelniho utvaru nebo zony, lze
vymezovat pozemky a umistovat stavby pro bydleni, pro rodinnou rekreaci, pro
stavby obcanského vybaveni souvisejiciho a slucitelného s bydlenim a rekreaci,
a pro stavby dopravni a technické infrastruktury a pozemky verejnych
prostranstvi; vymezovani jinych pozemku a umistovani dalSich staveb na nich je
mozné, jen pokud tyto stavby nesnizuji kvalitu Zivotniho prostredi nad limitni
hodnoty stanovené jinymi pravnimi predpisy.

(3) Pozemek se vidy vymezuje tak, aby svymi vlastnostmi, zejména velikosti,
polohou, plosnym a prostorovym usporadanim, umoznoval vyuZiti pro
navrhovany ucel a byl dopravné napojen na verejné pristupnou pozemni
komunikaci?.
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(4) Stavebni pozemek [§ 2 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona] se vidy vymezuje tak,
aby svymi vlastnostmi, zejména velikosti, polohou, plosnym a prostorovym
usporadanim a zakladovymi poméry, umoznoval umisténi, realizaci a uzZivani
stavby pro navrhovany ucel a aby byl dopravné napojen na kapacitné vyhovujici
verejné pristupnou pozemni komunikaci.

(5) Stavebni pozemek se vzdy vymezuje tak, aby na néem bylo vyreseno

a) umisténi odstavnych a parkovacich stani pro ucel vyuziti pozemku a uzivani
staveb na neém umisténych v rozsahu pozZadavkii prislusné ceské technické
normy pro navrhovani mistnich komunikaci, coz zarucuje splnéni pozZadavki
této vyhlasky,

b) nakladani s odpady a odpadnimi vodami podle zvldstnich predpisi™®, které na
pozemku vznikaji jeho uzivanim nebo uzivanim staveb na néem umisténych,

¢) vsakovani nebo odvadeni srazkovych vod ze zastaveénych ploch nebo
zpevnénych ploch, pokud se neplanuje jejich jiné vyuziti; pritom musi byt
reseno
1. prednostné jejich vsakovani, v pripadé jejich mozného smiseni se zavadnymi
latkami umisténi zarizeni k jejich zachyceni, neni-li mozné vsakovani,

2. jejich zadrzovani a regulované odvadeéni oddilnou kanalizaci k odvadeéni
srdzkovych vod do vod povrchovych, v pripadé jejich mozného smiseni se
zavadnymi latkami umisténi zarizeni k jejich zachyceni, nebo

3. neni-li mozné oddélené odvadeni do vod povrchovych, pak jejich regulované
vypousteéni do jednotné kanalizace.

(6) Pri vymezovani stavebniho pozemku nebo pri zméné vyuZiti zastaveného
stavebniho pozemku lze prokazat splnéni pozadavkii odstavce 5 regulacnim
pldanem nebo dokumentaci pro vydani izemniho rozhodnuti i s vyuzitim dalsich
pozemkil.

(7) Ke kazdé stavbé rodinného domu nebo stavbé pro rodinnou rekreaci nebo
souvislé skupiné téchto staveb musi vést zpevnénd pozemni komunikace® Sirokd
nejméné 2,5 m a koncici nejddle 50 m od stavby. (4)

2.5 Zakon o ocenovani majetku

Zakonem, ktery upravuje mimo jiné i zplsoby ocenovani nemovitych véci, tj. i
pozemki, je zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond
(zékon o oceniovani majetku), ve znéni zakont €. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢.
257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a zdkona €. 228/2014 Sb. (dale jen ,,zdkon o ocenlovani
majetku).

V zakladnich ustanovenich tohoto zdkona se uvadi :

s

Predmeét upravy
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(1) Zdkon upravuje zpiisoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dadle
jen "majetek”) a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Odkazuji-li tyto
predpisy na cenovy nebo zvidstni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k
Jjinému ucelu nez pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zakon. Zdakon plati
i pro ucely stanovené zviastnimi predpisy uvedenymi v casti ctvrté az devaté
tohoto zdkona a dadle tehdy, stanovi-li tak prislusny organ v ramci svého
opravneéni nebo dohodnou-li se tak strany.

(2) Zdkon se nevztahuje na sjedndvini cen a neplati pro ocenovani prirodnich
zdroju kromé lesui.

(3) Ustanoveni tohoto zdkona se nepouziji
a) v pripadech, kdy zvlastni predpis stanovi odlisny zpiisob ocernovani,

b) pri prevdadéni majetku podle zvlastniho predpisu. (5)
$2

Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpiisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku
nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich pomeru prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napviklad stav tisné proddvajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad
cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim.

(2) Mimordadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimordadné
okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni

obliby.

(3) Cena urcend podle tohoto zdakona jinak nez obvykla cena nebo mimorddna cena,
je cena zjistenda.

(4) Sluzbou je poskytovani cinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkii ¢innosti.

(5) Jinym zpiisobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdakladé je

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynaloZit na
porizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych
podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry),
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C) porovnadvaci zpusob, ktery vychdzi z porovadni predmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téz
ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici veci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z castky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpisobii ocenovani
stanovenych na zakladeé predpisu o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni
zaznamenané ve stanovenéem obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pri
Jjeho prodeji, popripadé cena odvozend ze sjednanych cen. (5)

V navazujicich ustanovenich zdkona o ocefiovani majetku je uvedeno mimo jiné ¢lenéni
pozemkil a je stanoven i zpisob ocenovani stavebniho pozemku :

$9
Clenéni pozemkii
(1) Pro ucely ocenovani se pozemky cleni na
a) stavebni pozemky,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna puda, chmel-
nice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

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

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d).

(2) Stavebni pozemky se pro ucely ocenovani dale ¢leni na
a) nezastavené pozemky,

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

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkai, které byly
vydanym uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, verejnopravni
smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo vizemnim souhlasem urceny
k zastaveni; je-li zvlastnim predpisem stanovena nejvyssi pripustna
zastavenost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze cast odpovidajici
pripustnému limitu urcenému k zastaveni,

3. 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 zastavéna plocha a nadvori se stavbou, se spolecnym ucelem
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jejich vyuziti. V jednotném funkcnim celku muze byt i vice pozemkii druhu
pozemku zastavena plocha a nadvori,

4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,
b) zastavené pozemky,

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

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

C) plochy pozemkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v
katastru nemovitosti.

(3) Dalsi clenéni pozemkii pro ucely ocenéni v navaznosti na druh pozemku a jeho
ucel uziti stanovi vyhlaska.

(4) Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni pozemek, ktery je zastaveny jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vietné jejich prisluSenstvi, podzemnimi
stavbami, které nedosahuji uirovné terénu, podzemnimi castmi a prislusenstvim
staveb pro dopravu a vodni hospoddrstvi netvoricimi soucast pozemnich staveb.
Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni téz pozemek zastaveny stavbami
bez zakladii, studnami, ploty, opernymi zdmi, pomniky, sochami apod.

(5) Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a
skutecnym stavem se vychazi pri ocenovani ze skutecného stavu. (5)

§10
Ocenovani stavebniho pozemku

(1) Stavebni pozemek se ocernuje nasobkem vyméry pozemku a ceny za m* uvedené v
cenové mapé, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové
mapé, oceni se nasobkem vyméry pozemku a zdakladni ceny za m? upravené o vliv
polohy a dalsi viivy pusobici zejména na vyuZitelnost pozemkii pro stavbu,
popripadé ceny urcené jinym zpusobem ocenovani podle § 2, které stanovi
vyhlaska.

(2) Cenovd mapa stavebnich pozemkii je grafické znazornéni stavebnich pozemkii na
uzemi obce nebo jeji casti v meritku 1:5000, popripadé v méritku podrobnéjsim s
vyznacenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skutecné
sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich smlouvach.

(3) Nejsou-/i pri zpracovani cenové mapy sjednané ceny stavebnich pozemkii podle
odstavce 2 v dané obci k dispozici nebo nelze-li je pouzit, protoZe jiz
neodpovidaji  urovni sjednanych cen porovnatelnych pozemkii ke dni
vypracovani cenové mapy, urci se ceny na zakladé porovnani se sjednanymi
cenami obdobnych pozemkii v dané obci nebo v jinych srovnatelnych obcich
spadajicich do stejné skupiny podle poctu obyvatel; skupiny obci stanovi
vyhlaska. Pri porovnani se vychazi ze shodného ucelu uziti, z obdobné polohy v
obci a ze shodné stavebni vybavenosti pozemku. Udaje o postupu a porovndni
obce uvedou v textové cdsti cenové mapy, ktera popripadé obsahuje dalsi
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vysvetlivky. Podrobnéjsi metodiku zpracovani cenovych podkladii pro cenovou
mapu stanovi vyhlaska.

(4) Jestlize nelze cenu stavebniho pozemku urcit podle odstavce 2 nebo 3, do cenové
mapy se cena takového pozemku neuvede a pozemek se ocenuje podle odstavce 1
druhé vety.

(5) Navrh cenové mapy stavebnich pozemkii nebo jeji zmeny predklada obec pred
Jjejim vydanim Ministerstvu financi k vyjadreni. Obec zasle vyhlasku soucasné s
jejim vyhlasenim Ministerstvu financi k uverejneni v Cenovém véstniku.

(6) Koncem kazdého kalenddrniho roku se obecné zdvaznou vyhlaskou obce
doplnuji cenové mapy o nové ceny stavebnich pozemkii. Zmeni-li se sjednanad
Cena, ucel uziti nebo stavebni vybavenost pozemku, urci se nova cena pozemku
zpiisobem podle odstavce 2 nebo 3. Pritom plati postup podle odstavce 5.

(7) Obec umozni nahlédnout bezplatné do cenové mapy pozemkii vedené touto obci
kazdému, kdo o to pozada.

(8) K cené pozemku urcené podle odstavce 1 se pricte cena stavby, popripadé
staveb, které jsou jeho soucasti. Stoji-li stavba, kterd je soucasti pozemku, na
nekolika pozemcich, nezapocte se k cené pozemku, na némz je prestavkem.
Zpuisob urceni vymery nemovité veci stanovi vyhlaska.

(9) K cené pozemku urcené podle odstavce 1 se pricte cena trvalych porosti. (5)
3 Stavebni pozemek

3.1 Vlastni definice pojmu ,,stavebni pozemek*

Z vy$e uvedenych skute¢nosti vyplyva, Zze pojem ,,stavebni pozemek® je specifikovan
jednak ve stavebnim zakon¢ a jednak v zakoné o ocenovani majetku.

Obcansky zakonik pracuje pouze s pojmem ,,pozemek* (v § 498 je pozemek definovan
jako jedna z nemovitych véci) a katastralni zakon s pojmem ,,stavebni parcela“ (dle § 2,
pismene c) se stavebni parcelou rozumi ,pozemek evidovany v druhu pozemku
zastavend plocha a nadvori*).

Ve stavebnim zdkoné je v § 2, odstavci (1), pismeni b) uvedeno, ze se rozumi
»wStavebnim pozemkem pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny k
umisténi stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem “.

V zékon€ o ocetlovani majetku je v § 9, odstavci (2) uvedeno (pro ptehlednost a
obsahlost ustanoveni opét cituji znéni zakona) :
(2) Stavebni pozemky se pro ucely ocenovani dile ¢leni na

a) nezastavené pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a
nadvori,
2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkii, které byly
vydanym uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, verejnopravni
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smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo vizemnim souhlasem urceny
k zastaveni; je-li zvlastnim predpisem stanovena nejvyssi pripustna
zastavenost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze cast odpovidajici
pripustnému limitu uréenému k zastaveni,

3. 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 muze byt i vice pozemkii druhu
pozemku zastavena plocha a nadvori,

4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,
b) zastavené pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastaveéné plochy a
nadvori,
2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou
Jiz zastaveny,
C) plochy pozemkii skutecné zastaveéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v
katastru nemovitosti.

Z uvedenych skuteCnosti je zfejmé, ze pojem ,stavebni pozemek®” tak, jak je
specifikovany ve stavebnim zakoné, se lisi od pojmu ,,stavebni parcela®, ktery je uveden
Vv katastralnim zakon¢ a ob¢ tato znéni se 1isi od pojmu ,,stavebni pozemek™ tak, jak je
uveden v zakoné o ocefiovani majetku. Nejedna se vSak o stav v Ceské legislativé nijak
neobvykly, je obecné zndmo, Ze obdobnym zplisobem se 1isi obecné uzivané pojmy
v fadé zakonu a vyhlasek, i kdyz jsou vétsinou spoleCnosti chapany jako pojmy
prakticky totozné.

Zaroven je vSak také ziejmé, ze ob€ vysSe uvedené definice pojmu ,,stavebni pozemek*
(dle stavebniho zdkona a zdkona o ocenovani majetku) se 1iSi od vykladu pojmu
»stavebni pozemek® tak, jak je prezentovan v nabidkach developeri a realitnich
kancelafi ptisobicich na trhu s nemovitostmi a tudiz i néasledné chapan Sirokou laickou
vetejnosti.

Nebot’ je v mé bakalaiské praci pojem ,,stavebni pozemek™ stézejni, specifikuji v této
bakalafské praci vlastni pojem ,,stavebni pozemek“ tak, jak je dle mych zjisténi
prezentovan developery a realitnimi kanceldfemi pohybujicimi se na trhu
S nemovitostmi a tudiZ i chapan Sirokou vefejnosti.

V této bakalarské praci tedy za stavebni pozemek povaZuji ¢ast zemského povrchu
oddéleného od sousednich casti hranici, geometricky a polohové urceného,
zobrazeného v Kkatastralni mapé a oznaceného parcelnim cislem, vedeného
v evidenci katastru nemovitosti (S tim, Ze nepfihliZim ke zpisobu jeho evidence
v katastru nemovitosti co do druhu pozemku) a ktery je dale dle platné izemné
planovaci dokumentace obce, ¢i dle pravomocného tizemniho rozhodnuti, uréen
k zastavéni objektem rodinného bydleni a ktery je zaroven zainvestovan z hlediska
dopravni infrastruktury a z hlediska technické infrastruktury.
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Zuvedené formulace vyplyva, ze pojem ,stavebni pozemek® tak, jak je mnou na
zakladé mych poznatkti (vychazejicich z provedeného prizkumu trhu s nemovitostmi)
formulovan, neni ,,stavebnim pozemkem® tak, jak jej chape stavebni zakon ¢i zakon o
ocenovani majetku. Stimto védomim V navazujicich ¢astech mé bakalaiské prace u
pojmu ,,stavebni pozemek® pracuji.

Zpisoby ocenéni stavebniho pozemku

Dle zékona o ocenovani majetku se ocenuji majetek i1 sluzby, tj. i véci nemovité jako
pozemek, cenou obvyklou. Dle definice uvedené v zakoné se obvyklou cenou : ,,rozumi
cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku
nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni oceneni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomerii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.* (viz zneni § 2, odstavce (1) zakona
o0 ocenovani majetku,).

V zdkon¢ o ocenovani majetku je dale uvedeno, Ze stavebni pozemek se ocetuje
nasobkem vyméry pozemku a ceny za m? uvedené v cenové mapé, kterou vydala obec.
Skutecnosti vSak je, Ze V naprosté vétSin€é obei a mést neni platnd cenova mapa
k dispozici, na tizemi Pardubického kraje neni platna cenova mapa jiz fadu let v zadném
meésté ¢i obcei (naptiklad pro Statutarni mésto Pardubice byla posledni platna cenova
mapa stavebnich pozemki G¢inna do 30. 6. 1995). (6)

Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové mapé, oceni se dle zdkona o ocenovani
majetku takovyto pozemek nasobkem vyméry pozemku a zékladni ceny za m? upravené
o vliv polohy a dalsi vlivy piisobici zejména na vyuzitelnost pozemku pro stavbu.

Ocenéni pozemku V lokalitach, kterymi se zabyvam v piipadove studii, je tedy mozné
provést jejich porovnanim s jinymi obdobnymi pozemky skutecné zobchodovanymi, ¢i
aktualné nabizenymi, na trhu s nemovitostmi v dané, ¢i srovnatelné lokalité. Pti tomto
porovnani je vSak nutno diisledné vénovat pozornost veSkerym vliviim pusobicim na
cenu pozemku.

3.2 Vlivy pusobici na cenu pozemku

Z uvedeného zpisobu ocenéni stavebnich pozemkt vyplyva, Zze na cenu pozemki
pusobi riizné cenotvorné faktory, které maji jak kladny, tak i zaporny vliv na vysi ceny.
Pii stanovovani ceny stavebniho pozemku jsou tyto vlivy nejcastéji vyjadieny
koeficienty, kterymi se porovnatelné ceny nasobi a dle vySe tohoto koeficientu se tak
zvysuje nebo sniZuje cena ocenovaného pozemku.

Zpravidla se pii oceniovani pozemki pouziva porovnani jednotkovych cen, a to metodou
ptfimého porovnani. Tento zplisob ocenéni pozemkill byl zpracovan a popsan napiiklad
Vysokym uéenim technickym v Brné, Ustavem soudniho inzenyrstvi, a to v ,,Metodice
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oceniovani nemovitosti pro ucely uveérového fizeni®, sestavil : Prof. Ing. Albert Bradac,
DrSc. a kol., vydani 2007. (7)

V této metodice pouzité koeficienty vyjadiuji u pozemka predpokladany cenovy vztah
mezi srovnavanym a ocefiovanym pozemkem. Doporucuji se rizné koeficienty na
konkrétni ptipady, existuji vSak doporucené hodnoty, které jsou dle potieb konkrétnich
subjektd vydavany vyhlaskami, obecné uznavanymi metodikami ¢i uréitymi internimi
predpisy. (7)

Rozpéti
C | Koeficient Zahrnuje vliv zpravidla
min. max.
— situace na trhu s nemovitostmi
1 | Redukce pramene ceny | tyva Vlasmlc.m . 0,7 11
— vérohodnosti zdroje
= cena po redukci
— skuteCnosti, Ze u pozemku s nizsi
2 | Velikost pozemku vymérou je zpravidla o néco vyssi cena 0.8 1.2
nez u vetsiho
3 | Poloha pozemku — poloha konkrétniho pozemku 0.8 1.9
—  ptistup k pozemku
4 | Dopravni dostupnost — moznosti parkovani v blizkém okoli 0,8 1,3
— moznost ev. vyS$iho vyuziti pozemku
Moznost zastaveni vsouladu stuzemné planovaci doku-
5 , 1,0 1,5
pozemku mentaci
Intenzita vyuziti — stupeii plo§ného zastavéni pozemku
6 pozemku — poctu podlazi na objektu 0,5 1,5
— inZenyrskych siti  pfivedenych na
7 | Viybavenost pozemku pozemelf resp. k pozemku s moznosti 0.4 20
napojeni
— vécnych prav k nemovitostem
, — vztahu nemovitosti ke katastru
Uvaha zpracovatele vy
8 Y —  zajisténi pristupu 0,5 1,5
ocenéni vr i1 .
— dal3i subjektivni posouzeni

Tabulka 2 Koeficienty porovnavaci metody (7)

3.2.1 Zainvestovanost pozemkii

Z uvedené metodiky a nastaveného rozpéti koeficientli (min. — max.) u jednotlivych
znakil je zfejmé, ze odbornou vetejnosti jsou znaky ,,dopravni dostupnost® a zejména
»Vybavenost pozemkl* (tedy znaky souvisejici s celkovou zainvestovanosti pozemki)
jednémi ze zdkladnich cenotvornych aspekti (u znaku ,,vybavenost pozemki* se
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koeficient mize pohybovat dokonce v intervalu od minimalné 0,4 aZ po maximalné
2,0).

Celkova zainvestovanost stavebniho pozemku ma tedy zasadni vliv na vysi jeho ceny.
Toto je dano zejména naroky, potfebami a predpoklddanymi uzitnymi vlastnostmi
budoucich staveb, které maji byt na téchto stavebnich pozemcich postaveny. Je zfejmé,
ze naptiklad piipadna absence zakladni inzenyrské sit€¢ mize budoucimu stavebnikovi
nejen zvysSovat naklady na stavbu ¢i provoz stavby, ale mlize i vyrazné sniZzovat jeji
uzitné vlastnosti, ¢i komfort jejiho uzivani.

Pro ucel mé bakalaiské prace je proto tieba definovat, jaké jsou parametry standardni
zaivestovanosti stavebniho pozemku. V této praci se budu zabyvat pozemky plné
zainventovanymi, jak jiz bylo avizovano urfenymi platnou uzemné planovaci
dokumentaci ptisluSnych obci Kk zastavéni stavbami rodinnych domi.

Jak jsem jiz uvedl v kapitole 3.1 této mé prace, za stavebni pozemek povazuji takovy
pozemek, ktery je zainvestovan z hlediska dopravni infrastruktury a z hlediska
technické infrastruktury.

V zakladnich pojmech uvedenych ve stavebnim zikoné (viz § 2, odstavec (1)
stavebniho zakona je mimo jiné uvedeno, ze ve stavebnim zédkon¢ se rozumi :

k) verejnou infrastrukturou pozemky, stavby, zarizeni, a to

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

2. technickad infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné
souvisejici zarizeni technického vybaveni, napriklad vodovody, vodojemy,
kanalizace, cistirny odpadnich vod, stavby ke sniZovani ohrozeni tizemi
Zivelnimi nebo jinymi pohromami, stavby a zarizeni pro nakladani s
odpady, trafostanice, energetické vedeni, komunikacni vedeni verejné
komunikacni sité a elektronické komunikacni zarizeni verejné komunikacni
sité, produktovody;

Za plné zainvestovany stavebni pozemek tedy povazuji takovy pozemek, ktery je
pristupny z vefejné uZzZivané pozemni komunikace se zpevnénym Ziviénym,
dlazdénym ¢i jinym kvalitativné srovnatelnym povrchem a ktery je napojen na
zakladni inZenyrské sité.

Stimto souvisejici stavby, jejichz provedeni podminuje splnéni podminky
zainvestovanosti stavebnich pozemkd, jsou vétSinou realizované najednou pro celé
zainvestovavané soubory pozemki a jejich pfipravu a realizaci ma na starosti povéfeny
investor (developer), ktery musi nejen vyfeSit vSechny s timto spojené legislativni
zaleZitosti, ale tyto stavby na svilj néklad i zrealizovat.

Pristupnost z vefejné uzivané pozemni komunikace

U stavebniho pozemku je zakladnim parametrem jeho zainvestovanosti jeho napojeni na
silni¢ni sit’, tj. vétSinou propojeni samotného stavebniho pozemku sjiz stavajici
dopravni infrastrukturou pomoci pfevazné nové vybudovanych komunikaci.
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Parametry téchto pfistupovych komunikaci jsou vétSinou definovany v tizemnich
planech samotnych obci, z ¢ehoz jsou nésledné dany i podminky pro samotnou realizaci
téchto staveb. V izemnich planech obci vétsinou byvaji stanoveny i pozadavky na Siiky
téchto komunikaci, pouZzité materidly, pocty parkovacich mist, pozadavky na chodniky a
dalsi prvky utvarejici raz dané lokality.

Z pohledu budouciho kupujiciho kazdého stavebniho pozemku je dulezité, aby novée
vybudované pozemni komunikace byly vefejné piistupné a nevztahovaly se na n¢
z hlediska pravniho, ani z hlediska fyzického, zadna omezeni.

Pokud se totiz napfiklad tyto stavby nenachdzeji na pozemcich ve vlastnictvi ptislusné
obce, musi byt pro vlastniky nové vybudovanych stavebnich pozemk, které jsou pies
takovéto cizi pozemky pfistupné, zifizena vécna bfemena, tj. sluzebnosti, které jsou
definovany v ob¢anském zakoniku. Timto se rozumi, Zze véc (v tomto pfipad¢ cizi
pozemek) ,, miize byt zatizena sluzebnosti, kterd postihuje viastnika véci jako vécné
pravo tak, Ze musi ve prospech jiného néco trpét nebo néceho se zdrzet — viz § 1257 a
nasledujici obcanského zakoniku. (1)

Vétsinou se takto vymezuje jako vécné bifemeno pravo chiize a jizdy pro vlastniky nové
vybudovanych stavebnich pozemkii pfes pozemky jinych cizich vlastniki (a to i
Vv ptipadé, Ze se jedna o pozemky ve vlastnictvi developerské firmy, kterd danou lokalitu
zainvestovavd a znéjakych divodi dosud nepfedala nové vybudované pozemni
komunikace, chodniky atd. v¢. pozemku, na kterych jsou tyto stavby zfizeny, do
vlastnictvi obce).

Napojeni na zakladni inZenyrské sité

Stavby technické infrastruktury vétSinou napojuji nové zainvestovavané lokality
Vv zastavitelném uzemi mést, ¢i obci, na stavajici technickou infrastrukturu v jejich jiz
zastavéném uzemi.

Za stavebni pozemek zainvestovany z hlediska zakladni technické infrastruktury je
obecné v dnesni dobé povazovan takovy pozemek, ktery je napojen na rozvod elektro,
vodovodni fad, kanalizaci, rozvod zemniho plynu. Vyznam napojeni pozemku na
jednotnou telekomunikacni sit’ v posledni dobé klesa, a to zejména vzhledem ke
skutecnosti, Ze vétSina telekomunikac¢nich a jinych sluzeb byva poskytovana
bezdratovym pienosem dat.

Napojitelnost nové zainvestovavanych pozemku na inZzenyrské sité byva zavisla jednak
na celkové vybavenosti obce, jednak na kapacité stavajicich siti. Dnes uz vétSina obci
mivé dostupné vSechny druhy siti, pokud nejsou zakladni sit¢ Gplné, jedna se vétSinou o
absenci kanalizace ¢i rozvodd zemniho plynu.

Parametry a dimenze stavajicich inZenyrskych siti v obci mize a nemusi byt u staveb
objektli rodinného bydleni vétSim problémem, stavby pro rodinné bydleni vétSinou
nemaji vyrazné zvlaStni ndroky a pozadavky na jejich napojeni byvaji obvykle
uspokojeny. Ptipadné zainvestovani novych vétsich lokalit tak mtze byt problémem
zejména V mensich obcich

Zainvestovavani novych pozemku se vSak muze prodrazit i kvili mistnim vlivim, kdy
napiiklad v disledku konfigurace terénu miize dochazet k potieb¢é vybudovani napiiklad
precCerpavacich stanic, ¢i pozadavkiim na zvlastni materidly atd. Je zfejmé, ze tyto
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faktory pak samoziejmé maji vliv na samotnou vyslednou cenu nasledné
rozprodavanych stavebnich pozemkt a tudiz i jejich zobchodovatelnost na trhu
S nemovitostmi.

Nenapojenost pozemkii na vSechny vySe uvedené zakladni inzenyrské sit€ pak ma
z pohledu developera negativni vliv nejen na celkovou maximalné dosazitelnou cenu
stavebnich pozemki, ale i na jejich prodejnost. U takto zainvestovanych, tj. méné
vybavenych a tudiz i obvykle lacingjSich pozemku, jsou vSak z pohledu kupujiciho
obvykle vyssi budouci néklady jak na realizaci vlastni stavby rodinného domu (kdy je
napiiklad nutno zfizovat objekty uréené naptiklad k likvidaci splaskovych vod, hloubit
studny, feSit vytapéni pii zachovani ptedpokladaného standardu napiiklad vyuzitim
tepelnych Cerpadel atd.), tak poté i vétSinou z hlediska provozu téchto staveb.

3.2.2 Ochranna pasma

Dalsim omezujicim faktorem z hlediska mozného vyuziti stavebnich pozemkt muize byt
I situovani téchto pozemku, nebo jejich ¢asti, v ochranném pasmu. Ochranné pasmo je
definované jako vymezené uzemi, v némz je zakazana jind ¢innost nez ta, pro kterou
bylo toto Gizemi vymezeno.

Rizné druhy ochrannych padsem maji obvykle silné negativni vliv na mozné vyuziti
stavebniho pozemku a tim i piimo ovliviiuji jeho prodejnost a tudiz i cenu dosazitelnou
na trhu s nemovitostmi.

Skutecnosti vSak také je, ze ochranna pasma jsou zfizovéana pravé za ucelem, aby nebyla
Vv téchto pasmech realizovana nova vystavba. U nové zainvestovavanych lokalit tedy
nebyva tento faktor Casty, vétSinou se ¢asti stavebnich pozemkii nachazeji v ochrannych
pasmech podél dopravnich cest atd.

Obecné na cenu pozemk piisobi zejména tyto druhy ochrannych pasem :
Ochranna pasma podél dopravnich cest

Ochrannd pasma podél dopravnich cest jsou stanovena v jednotlivych zdkonech
vydanych vétSinou Ministerstvem dopravy. Tato ochranna pasma se dale ¢leni na
ochranné pasmo silnic, Zeleznic, lanovek a leteckych koridorl. Je stanoveno, jaké
objekty a v jaké vzdalenosti jsou mozné u pfisluSnych pasem budovat. Jsou zde mozné
vyjimky, které pak posuzuji k tomu pfislusné ufady, naptiklad: drdzni spravni ufad,
stavebni ufad nebo Statni leteckd inspekce.

Ochranna pasma podél tras inZenyrskych siti

V tomto ochranném pasmu jsou druhy ochrany zavislé na pfislusném druhu inZenyrské
sité, které se vykytuje v dané lokalité. Podle toho je definovano urcitym zdkonem,
napiiklad Energetickym zakonem (zékon ¢. 458/2000 Sb.) nebo Zakon o vodovodech a
kanalizacich (Zakon €. 275/2013 Sb.).

Zékladni ochranna pasma podél tras inzenyrskych siti se déli na pasma:

— upodzemnich vedeni,

— elektrické stanice,

— uplynovodu a plynarenskych zatizeni,
— pro zafizeni a vyrobu tepla,
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— podzemnich potrubi pro ropu a pohonné hmoty,
— pro vedeni vodovodii a kanalizaci,
— podél tras telekomunikacnich siti.

Ochranna pasma ve vodnim hospodarstvi

Ochranné pasma k ochran¢ vydatnosti, jakosti a zdravotni nezavadnosti vodnich zdroji
stanovuji rozhodnutim vodohospodaiské organy statni spravy. Zmociuje je k tomu
Zakon o vodach (zékon €. 254/2001 Sb.). Podle vyhlasky Ministerstva zdravotnictvi se
také zfizuji v okoli zdrojl pitné vody pro hromadné zasobovani obyvatelstva takzvana
pasma hygienické ochrany, které maji tfi stupné a jsou podle jejich diilezitosti chranéna.

Ochranna pasma pri ochrané prirody a krajiny

Zde jsou pasma definovana Zakonem o ochrané pfirody a krajiny (zédkon ¢. 114/1992
Sb.), ktery vymezuje zvlast¢ chranénd uzemi. Mezi né jsou zafazeny ptirodovédecky
nebo esteticky velmi vyznamna nebo jedineéna uzemi. V téchto uzemi je zakéazano
povolovat a umist'ovat nové stavby bud’ uplné, anebo nékteré typy staveb podle druhu
zvlasteé chranéného uzemi a jeho zony.

Zakladni déleni pasma:

— ndrodni parky,

— chranéné krajinné oblasti,
— narodni pfirodni rezervace,
— pfirodni rezervace,

— narodni pfirodni pamatky,
— ptirodni pamatky.

Ochranna pasma v oblasti pamatkové péce

Tyto pasma jsou definovana Zakonem o statni pamatkové péci (zékon ¢. 20/1987 Sb.),
ktery umoziiuje pamatkovym organim vymezit ochranné padsmo nemovité kulturni
pamatky, nemovité narodni kulturni pamatky, pamatkové rezervace nebo pamatkové
zony. Kazdé takovéto vymezeni ochranného pasma obsahuje dle charakteru paméatky
ureni predmétu ochrany, divod vymezeni, popis hranice ochranného pasma a
stanoveni podminek pro ¢innost v ochranném pasmu.

3.2.3 Riziko povoden, zaplava

Dal$im omezujicim faktorem z hlediska mozného vyuZiti stavebnich pozemkl miZze byt
také situovani téchto pozemkli V zéplavovém uzemi. Rovnéz u tohoto rizikového
faktoru vSak plati, Ze v zaplavovych Uzemich s vy$§im nebezpe€im rizika povoden,
zaplava, nebyva nova vystavba z hlediska izemné planovaci dokumentace planovéna, a
tudiz nebyva ani povolovana.

U nove¢ zainvestovavanych lokalit tedy nebyva toto riziko velké. Pokud se vSak stavebni
pozemky Vv povodnové oblasti nachazeji, ma toto riziko rovnéz vliv na zobcho-
dovatelnost stavebnich pozemkii na trhu snemovitostmi a tim i na jejich cenu.
S umisténim stavebnich pozemkt i v oblasti sniz§im nebezpecim rizika povoden,
zéplava, ale také souviseji zvySené naklady z hlediska pojisténi nemovitosti, nehled¢ na

37



skuteCnost, ze umisténi nemovitosti v povodiové zoné je omezujicim faktorem i
Z hlediska vhodnosti zastavy piti zadosti o poskytnuti bankovniho uvéru u vétSiny
komer¢nich bank. Pfi vyS$§i mife rizika povoden, zaplava, mohou byt tyto nemovitosti
nepojistitelné a banky pak povazuji tyto nemovitosti za nevhodné z hlediska zéstavy a
neposkytnou tudiz na tyto druhy nemovitosti uvér na vystavbu, nastavbu, pfistavbu,
vétsi rekonstrukei, koupi atd.

Celkem jsou definovany 4 povodiové zony podle nebezpeci vyskytu povodni:
Zoéna 1 — Zbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav

Zoéna 2 — Zobna s nizkym nebezpec¢im vyskytu zaplav (odpovida zejména tizemi tzv.
maximalniho rozlivu)

Zoéna 3 — Zona se stiednim nebezpecim vyskytu zéplav (odpovida zejména tzv. 50 leté
vody)

Zoéna 4 — Zona s vysokym nebezpec¢im vzniku zaplav (odpovidéd zejména tzemi tzv. 20
leté vody)

Pokud se nemovitost nachazi v 1. rizikové zoné, nehrozi zde riziko povodné a
nemovitost je pojistitelna bez problémi. Zony v 2 a 3 z6n¢ jsou uz ohrozenou moznou
povodni a sazba pojisténi mize byt navySena o rizikovy pfiplatek. Ten mize byt rizné
vysoky a lisi se dle jednotlivych pojistoven. V 4. zoné se nemovitosti stavaji zpravidla
nepojistitelnymi proti nebezpeci rizika povoden, zaplava a nejde je pouzit jako bankovni
zaruku pfi vyfizovani avéru. (8)
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4 Druhy cen

V § 1 zakona €. 526/1990 Sb. o cenach, ve znéni pozdéjsich novel, (déle jen ,,zakon o
cenach®), je v odstavcich (2) a (3) uvedeno :

(2) Cena je penézni castka
a) sjednand pri ndkupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) urcend podle zvlastniho predpisu k jinym uceliim nez k prodeji.

(3) Postup podle tohoto zdkona plati i pro prevody prav a ddle téz pro prevody a
prechody viastnictvi k nemovitostem vcetné uzivacich prav k nemovitostem.

Aby bylo mozné cenu mezi kupujicim a prodavajicim sjednat, je nutno majetek, ktery
ma byt na trhu zobchodovan, nejdiive ocenit.

Dle zdkona o ocefiovani majetku se oceniuji majetek i sluzby cenou obvyklou. Jeji
presna definice je uvedena v zdkoné o ocenovani majetku, v § 2, odstavei (1). V této mé
bakaldiské praci definici obvyklé ceny cituji v kapitole ,,3.2 Zphsoby ocenéni
stavebniho pozemku®. V této definici je mimo jiné uvedeno, Ze : ,,Obvyklou cenou se
pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena p¥i prodejich stejného,
popripadeé obdobného majetku ... a dale ze : ,,Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a
urci se porovnanim “.

Z tohoto vyplyva, Ze pii ocenéni majetku se pracuje nejen s pojmem cena, ale také
s pojmem hodnota. Cena a hodnota vSak piedstavuji rozdilné pojmy. V ocenovani
nemovitosti se pouzivaji oba a ¢asto dochézi k jejich zaménovani. Proto je nutné znat
jejich rozdilné vyznamy.

Cena je definovana jako pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutec¢né
zaplacenou &astku za zboZi nebo sluzby. Castka je nebo neni zvefejnéna, ziistava viak
historickym faktem. Muze nebo nemusi vztah k hodnoté, kterou véci piisuzuji jiné
osoby. (7)

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomické kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize
koupit, na jedné strané, kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad.
Hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se
hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany a pii ocefiovani
je vzdy nutno zcela presné definovat, jakd hodnota je zjiStovdna. MuZe se jednat
napiiklad o vécnou, vynosovou, trzni nebo sttedni hodnotu. (7)

DalSi pojmy obecné uzivané pri stanovovani cen a hodnot :

TRH - interakce prodavajicich a kupujicich, vedouci ke stanoveni cen a mnoZstvi
komodit. Trh nemovitosti je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit. (9)

TRZNI HODNOTA - odhadnuta &astka, za kterou by byl majetek sménén k datu
ocenéni mezi koupé chtivym kupujicim a prodeje chtivym prodavajicim v transakci
rovnocennych partnerd po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, obezietné a bez natlaku. (Schvalend definice IVSC / TEGoVA, EVS
2013) (9)
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cena véci, snizend o pfiméfené opotiebeni véci stejného stafi a pfiméfené intenzity
pouzivani, ve vysledku pak snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které
znemoznuji okamzité uzivani véci. (9)

VYNOSOVA HODNOTA - uvaZovana jistina, kterou je nutno pii stanovené Girokové
sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti, nebo je
mozné tuto ¢astku investovat na kapitdlovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

(9)

POROVNAVACI HODNOTA - hodnota stanovena na zakladé porovnani piedmétného
majetku s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou
znamé. (9)

CENA PORIZOVACI - cena, za kterou bylo mozno véc poiidit v dobé pofizeni (u
nemovitosti, zejména staveb, cena v dobé& jejich postaveni), pii pouziti tehdy platnych
metodik cen, bez odpoctu opotiebeni. (9)

CENA REPRODUKCNI - cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou
véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. (9)

CENA ZJISTENA (dfive takzvana administrativni cena) - cena zjiiténa dle cenového
ptedpisu (v soucasné dobé Zakon o ocenovani majetku a Vyhlaska ministerstva financi
Ceské republiky &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona o
ocenovani majetku). (9)
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5 Analyza trhu s nemovitostmi

Nejprve se zam&fim na popis vyvoje soudasné ekonomiky v Ceské republice, nebot’
tento ekonomicky vyvoj ma zasadni vliv na stav obchodovatelnost s nemovitostmi, na
pomér mezi nabidkou a poptavkou na trhu s nemovitostmi, ktery pfimo ovliviiuje i
jejich cenovou hladinu.

Nasledné se budu vénovat soucasnému vyvoji pfimo na trhu s nemovitostmi. Za timto
ucelem provedu sbér dat a nasledné vypracuji analyzu, ve které se budu prioritné
vénovat zejména trhu se stavebnimi pozemky. Takto ziskana data a informace dale
vyuziji v ptipadové studii.

5.1 Popis vyvoje soucasné ekonomiky

Soudasny vyvoj ekonomiky Vv Ceské republice ma po piekonané celosvétové
ekonomické krizi (krize udefila v plné sile na podzim r. 2008 a jeji prvotni pti¢inou byla
americka hypoteéni krize, ktera postupné pierostla ve svétovou finan¢ni Krizi a ktera
zpusobila nejen pad fady ptednich svétovych bank a propad akciovych trhu, ale i pad
ceny ropy) jiz nékolik let pokracujici rust. Zaroven je vSak v soucasné dobé u tohoto
rustu patrné jeho zpomalovani. Dle ekonomickych odbornikl tak jsme svédky obecné
pfedpokladaného kompletniho ekonomického cyklusu s ofekavanou fazi vzestupu a
poklesu.

Primérna vyse mezd a platd se v poslednich letech v Ceské republice neustile zvysuje.
Soucasna primérna hruba mési¢ni mzda dosahuje hodnoty pies 29 tisic korun a neustale
roste. (10)

Soucasny trh vSak také narazi na omezeni z hlediska mnozstvi vyuzitelné pracovni sily,
kdy mira nezaméstnanosti k 1. 5. 2017 ¢inila 3,5 %, coZ je nejnizsi Cislo v ramci celé
Evropské unie. (10)

5.2 Popis soucasného stavu na trhu s nemovitostmi

Na trhu s nemovitostmi se v soucasné dobé pohybuje velké mnozstvi ,levnych® penéz,
coz ma na svédomi predevSim nizka trokova sazka u hypoték, kterd se k 1. 3. 2017
pohybovala kolem 2 %. Na grafu ¢. 1 (VySe urokové sazby) je zobrazen vyvoj
urokovych sazeb u bank a stavebnich spofitelen. (10)

Na trhu s nemovitostmi tak dochazi ke zvySené poptavce, a to zejména u residen¢nich
nemovitosti, tj. rodinnych domi a bytd. Vyrazné zvySena je i poptavka po stavebnich
pozemcich.

ZvySena poptavka vSak bohuZel neni pokryta dostatecnou nabidkou vhodnych
nemovitosti, v diisledku ¢ehoz dochdzi v fadé zejména atraktivnich lokalit k pfevisu
poptavky nad nabidkou a tim samoziejmé i riistu cen, coz je naptiklad pro byty
znazornéno na grafu €. 2 (Index ceny byt), kdy je hlavné v poslednim obdobi vidét rlist
cen enormni, v mife neodpovidajici celkovému ekonomickému vyvoji zem¢.

Trh s nemovitostmi tedy neni schopny flexibilné reagovat na stale se zvySujici
poptavku. Jednim z mnoha divodu je i skute¢nost, ze nova vystavba narazi hlavné u
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developerskych projektti na administrativné komplikovana a tudiz zdlouhava fizeni a trh
tudiz neni schopny se V této souvislosti dostatecné rychle rozsitovat. Na grafu ¢. 3
(Pocet vydanych stavebnich povoleni) je zndzornén pocet vydanych stavebnich
povoleni a graf ¢. 4 (pocet dokoncenych bytll) znazornuje pocet dokoncenych byta.

Dalsim divodem byla i skute¢nost, ze fada developeri omezila v dobé finanéni krize
svoji aktivitu a snazila se predev§im minimalizovat své ztraty z dokoncenych
nemovitosti, které¢ se nedafilo v dobé krize prodat a které zaroven developery finan¢né
zatézovaly z hlediska nesplacenych uvéri sjednanych na jejich realizaci. Tito developefi
se poté dostate¢né nevénovali ptipravé novych projektt a v kombinaci s vySe uvedenym
faktorem (administrativni komplikovanost a zdlouhavost fizeni pii ptipravé stavby) tak
vnikl vyse uvedeny deficit v nabidce nemovitosti na trhu.

Vyvoj na trhu s nemovitostmi se snaZi ze své pozice ovlivitovat CNB, a to vytvafenim
opatfeni, ktera by zamezila vytvafeni velké inflace na trhu s nemovitostmi. V roce 2016
tak CNB napiiklad zavedla opatieni, které by mélo zabranit takzvanému riziku vzniku
spiraly mezi cenami nemovitosti a Gveéry na jejich pofizeni. Doslo tak ke zptisnéni
Loan-to-value neboli pijcka k hodnoté, LTV zjednodusené znamena v jakém poméru je
vyse pujcky, kterou banka nabizi a hodnota nemovitosti) ve vysi 100 % bylo od fijna
2016 snizeno na maximalné 95 % a od dubna 2017 doslo k opétovnému snizeni LTV na
maximalné 90 %. Nelze vyloucit, Ze by tento trend mohl v budoucnu pokracovat,
uvazovano mélo byt dokonce i s LTV u bytt, rodinnych domt a stavebnich pozemka 80
%, u rekreacnich objekt 70 % a u bytovych domu 60 %. (11)

Vzhledem Kk témto opatienim na trhu S nemovitostmi vSak stale nemuZeme pozorovat
vyrovnanost miry inflace u nemovitosti a vSeobecné miry inflace. Z této skutecnosti
vyplyva, ze mira zvySovani cen na trhu s nemovitostmi se zvySuje neumérné k vyvoji
vSeobecné ekonomiky a vede k Castym spekulativnim ¢innostem v tomto odvétvi a
nesmyslnému navyseni cen v ramci tohoto trhu.

VysSe urokoveé sazby (pouzit RPSN)

Banky-tvéry na nakup bytovych nemovitosti-RPSN

== Stave bni spofitelny-tivéry na nakup bytovych nemovitosti-RPSN

Graf 1 Vyse trokové sazby (pouzit RPSN), (12, vlastni zpracovani)
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Index ceny bytu
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Graf 3 Pocet vydanych stavebnich povoleni, (10, vlastni zpracovani)
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Pocet dokoncéenych bytu za rok
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Graf 4 Pocet dokoncenych bytti za rok (10, vlastni zpracovani)

5.3 Popis soucasného stavu na trhu s pozemky

Na c¢asti trhu s nemovitostmi, ktery se vénuje obchodovani s pozemky, lze v ramci celé
Ceské republiky dlouhodobé pozorovat jak riist poptavky, tak i s tim souvisejici riist
cen. Za poslednich 5 let bylo dosazeno primérného ro¢niho riistu cen pfiblizné€ o cca 5
procentnich bodli. Tento faktor zpozemkl ¢&ini bezpecnou investici s nizkymi
udrzovacimi naklady. (12)

Nejvetsi zdjem je mezi kupujicimi dlouhodobé o stavebni pozemky v nové
zainvestovavanych lokalitich na okrajich a v okoli velkych mést, kterd poskytuji
dostatek pracovnich pfiilezitosti a sluzeb. Problematicky prodejné jsou dlouhodobé
pozemky v lokalitach se $patnou dopravni dostupnosti, které jsou od vétSich mést vice
vzdaleny. Nejvétsi poptavka je dlouhodobé u pozemki s vymérou okolo 800 az 900 m?.
(12)

Z dostupnych zdroji je vySe uvedeny stav dobfe patrny napfiklad z indexu vyvoje cen
v Ceské republice, ktery predstavila v dubnu r. 2011 vetejnosti Hypoteéni banka, a.s., a
ktery je obecné znam jako tzv. HB INDEX.
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Graf 5 HB INDEX 1Q 2017 — pozemky (12)

HB INDEX je zalozen na redlnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si
prostfednictvim hypote¢niho tvéru pofidili klienti Hypotecni banky. Trzni ceny jsou
mnohem pfesnéjSi nez ceny nabidkové, které klienti nalézaji naptiiklad v katalozich
realitnich kanceldti. HB INDEX je zkonstruovén s vyuZzitim hedonického modelu, ktery
sleduje az 30 riznych parametrii nemovitosti. Do modelu vstupuji udaje ziskané z
odhadl cen nemovitosti, které jsou pfedmétem hypotecnich uvérti od Hypotecni banky.
Samotny HB INDEX je sledovan za celou Ceskou republiku, a to u ti typti nemovitosti
— bytt, rodinnych domii a pozemku. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skute¢né
ceny nemovitosti k 1. lednu 2010. Struktura indexu je z divodu zachovani dlouhodobé
kontinuity neménnd. HB INDEX spoleéné s odbornym komentdiem zvefejiiuje
Hypote¢ni banka, a.s. kazdé ¢tvrtleti na svych webovych strankach. (12)

Z vyse uvedeného HB INDEXU je tedy patrné, Zze od poéatku roku 2010 do konce
brezna roku 2017 se zvySila hodnota indexu u stavebnich pozemki na 137,8. U
ostatnich, Hypote¢ni bankou, a.s. také sledovanych druhi nemovitosti, doslo ve stejném
obdobi rovnéz k jejich rustu, tento rast ale nebyl tak dynamicky — u rodinnych domu
vzrostl index na 114,1 a u bytd na 117,6. Ztohoto Ize tedy jednozna¢né dovodit
skutecnost, ze na trhu s nemovitostmi je dlouhodobé velky nedostatek vhodnych
zainvestovanych stavebnich pozemki, coZ silné piisobi na rust jejich ceny. (12)
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6 Pripadova studie

V dalsi ¢asti mé prace se budu jiz konkrétné zabyvat vlivem zainvestovanosti pozemku
na jejich obchodovatelnost v Pardubickém kraji, v okoli krajského mésta Pardubice, t].
v lokalité, ktera je mi znama a ve které dlouhodob¢é ziji. Budu posuzovat
obchodovatelnost pozemku po jejich zainvestovani a posuzovat, jaké faktory maji vliv
na prodej téchto pozemkt na trhu s nemovitostmi.

Za timto u¢elem jsem si vybral 3 lokality v okoli krajského mésta, kde nedavno bylo
provedeno, nebo je aktudlné¢ provadéno zainvestovani vétSiho mnozstvi stavebnich
pozemku. Tyto lokality jsou situovany v ruznych mistech v okoli Pardubic, jejich
spoleénym znakem vsak je, Ze jsou situovany v ptiznivych dojezdovych vzdalenostech
od tohoto krajského mésta a Ze se jedna o plné zainvestované stavebni pozemKky.

6.1 Pardubicky kraj

Pardubicky kraj se nachazi ve vychodni ¢asti Cech. Polohu kraje dale uréuji sousedici
kraje — Stfedocesky, Kralovéhradecky, Olomoucky, Jihomoravsky a Vysocina. Spolu s
krajem Kralovéhradeckym a Libereckym tvofi oblast soudrznosti Severovychod (tzv.
NUTS 2). Cast severovychodni hranice kraje je zaroven i statni ¢esko-polskou hranici,
odtud je kraj ohranicen jizni casti Orlickych hor a nejzapadnéjSimi svahy Hrubého
Jeseniku. Jih a jihovychod je lemovan vrchovinnymi oblastmi Zdarskych vrchi a
Zeleznych hor, stfed a zapad kraje je tvofen urodnou Polabskou niZzinou. Orlické hory,
Zdarské vrchy a Zelezné hory piitom patii k chranénym krajinnym oblastem kraje.

Svou rozlohou 4 519 km? (5,7 % rozlohy CR) je Pardubicky kraj patym nejmensim
krajem CR. Z celkové vymeéry kraje piipada 60,4 % na zemédélskou piidu, pfitom orna
puda tvoii 44,2 %. Lesni pozemky pokryvaji 29,5 % rozlohy kraje. (13)

Nejvyssim bodem kraje je Kralicky Snéznik (1 424 m.n.m.), ktery je soucasti
stejnojmenného tietiho nejvysiiho pohoii Ceské republiky. Centralni a vrcholova &ast
pohoii Kralického SnéZniku se zbytky plvodni vegetace a vrchovistnim raSelinistém
byla vyhlaSena narodni pfirodni rezervaci. Nejniz8§i bod kraje se nachazi na hlading
Labe u obce Kojice, pfi zapadni hranici kraje (201 m n. m.). (13)

Pardubicky kraj je slozeny ze &ty okresti: Chrudim, Pardubice, Svitavy a Usti nad
Orlici. K datu 1. 1. 2016 zilo v kraji 516 372 ve 451 obcich, coz piedstavuje 49 %
celkového poctu obyvatel CR. (13)

Piimo v krajském mésté Pardubice zilo 89 638 obyvatel, coz bylo 17,4 % obyvatel
kraje. V kraji je celkem 451 obci s praimérmnym poctem 1 145 obyvatel na 1 obec. V
obcich s méné nez 500 obyvateli zije 13,6 % obyvatel kraje. Podil obyvatel v obcich od
500 do 1 999 obyvatel nyni ¢ini 24,8 %. V obcich od 2 000 do 9 999 obyvatel zije 22,4
%. Podil obyvatel v obcich nad 10 000 obyvatel je 39,3 %. (13)

V oblasti vzdélavani bylo v roce 2016 v Pardubickém kraji 316 matetskych Skol, v
jejich tfidach bylo zapsano 19 059 déti. V kraji dale pasobi 252 zdkladnich Skol s
celkem 43 155 zaky. Vzdé€lani dale ziskdva na 73 sttednich Skolach celkem 21 739 zaki
(obory gymndzii na 20 Skoladch navstévuje 5 939 zaktl, obory odborného vzdelani na
sttednich Skolach navstévuje 14 973 zaka, obory nastavbového studia 827 zakl) a na 1
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konzervatoti 241 zakt. Na 10 vysSich odbornych Skolach studuje 1 431 studentt.
Vysok¢ Skoly zastupuje v Pardubickém kraji Univerzita Pardubice se sedmi fakultami,
pocet studentl se statnim obcanstvim CR byl v roce 2016 celkem 15 286. (13)

Ptislibem pro dal$i rozvoj Pardubického kraje je jeho vyhodna poloha z hlediska
dopravniho spojeni.

Uzemim kraje prochazi 542 km Zelezni¢nich trati, pfidemz k nejvyznamngj$im
zelezniénim uzlim patii mésta Pardubice a Ceskd Tiebova, kterd tvoii soudast
mezinarodni Zelezni¢ni magistraly Berlin — Praha — Brno — Viden. Na hlavni koridor
jsou v Pardubicich napojeny celostatné¢ vyznamné Zelezni¢ni traté¢ vedouci z Pardubic
jednak ptes Hradec Kralové ve sméru na Liberec a jednak pies Chrudim a Hlinsko ve
sméru na Havli¢kav Brod. (13)

Soucasna silni¢ni sit’ méti 3 596 km, z toho dalnice D 11 ma v kraji délku 9 km, silnice
I. tfidy maji délku 456 km a silnice II. tfidy 913 km. Nejvyznamnéj$i tranzitni proud
prochazi izemim kraje po silnici ¢. I/35 ve sméru jihovychod — severozéapad: pies
Moravskou Tiebovou, Svitavy, Litomysl, Vysoké Myto a Holice mifi k Hradci Kralové.
Dulezita je také silnice €. I/37, sméfujici od severu od Hradce Kralové pies Pardubice a
Chrudim ke Zd'irci nad Doubravou. V Chrudimi se k¥izi se silnici ¢. /17 vedouci ve
sméru Caslav — Hefmaniv Méstec — Hrochiiv Tynec — Zamrsk. (13)

V letecké dopravé hraje rozhodujici ulohu mezinarodni letist€¢ v Pardubicich se
smiSenym vojenskym a civilnim provozem.

K ti¢ni dopravé slouzi na uzemi kraje pouze kratky splavny usek feky Labe do pfistavu
Chvaletice (je soucasti souvislého Useku Labské vodni cesty vedouci do Chvaletic od
Mc¢lnika), splavnéni Labe az do krajského mésta Pardubice je dlouhodobé zvazovano a
zatim bylo odlozeno. K zajimavym turistickym sezénnim atrakcim patii ¥icni osobni
doprava na trase Kunétice — Pardubice — Ptelou¢. (13)

Pro ptipadovou studii byly vybrany tii lokality situované na uzemi Pardubického kraje,
v okoli krajského mésta Pardubice. Jednd se lokality, které se v souCasné dobé
zainvestovavaji, nebo byly v neddvné dob¢ zainvestovany, a tudiZ jsou relevantni jako
vhodné priklady z hlediska souc¢asného stavu na trhu.

Jednd se o noveé zainvestovdvanou lokalitu na zemi obce Stary Matefov, noveé
zainvestovavanou lokalitu na uzemi mésta Chrudim, v jeho okrajové mistni Césti
Markovice a o nové zainvestovanou lokalitu na uzemi obce Staré Hradisté.

Poloha uvedenych lokalit je znazornéna na obrazku 1 (Mapa lokalit), kde jsou
jednotlivé lokality oznaceny ¢isly uvedenymi v zavorce : Stary Matetov (1), Chrudim -
Markovice (2) a Staré Hradisteé (3).
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Obrazek 1 Mapa lokalit (14)

6.2 Lokalita Stary Mateiov

Na tzemi obce Stary Matetov je aktualné realizovan developersky projekt soukromého
investora snazvem ,Projekt Novy Matefov®, ktery se zabyva zainvestovanim a
prodejem pozemki uréenych platnym tzemnim planem obce pro stavby rodinnych
domu. Tato lokalita se tedy nachazi na izemi obce Stary Matefov, ktera bezprostiedné
sousedi s jthozapadnim okrajem krajského mésta Pardubice.

Celkova plocha lokality je cca 38 000 m?. Po upIlném dokonéeni tohoto developerského
projektu bude v této lokalité k dispozici celkem 60 kompletné zasitovanych stavebnich
pozemkd 0 velikosti od cca 400 do velikosti cca 1 200 m?. Vystavba inzenyrskych siti
probéhla v letech 2015 az 2016 a v prub&éhu roku 2017 budou stavby obsluznych
komunikaci. Zarovenn by mélo dojit ke kolaudaci provedenych staveb dopravni i
technické infrastruktury. (15)

6.2.1 Popis obce

Obec Stary Matefov je obec s 591 trvale hlaSenymi obyvateli, ktera se nachazi
jihozdpadné od krajského mésta Pardubice, se kterym také bezprostiedné sousedi.
Ptislusnou obci s rozsitenou pisobnosti je mésto Pardubice.
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Obec je vzdalena po silnici cca 9 km od centra krajského mésta Pardubice (89,7 tisic
trvale hlaSenych obyvatel). Od okresniho mésta Chrudim (23,0 tisic trvale hlasenych
obyvatel) je po silnici obec Stary Matetov vzdalena 11 km, nebliz§im méstem je mésto
Heifmantiv Méstec (4,9 tisice trvale hlaSenych obyvatel) vzdalené po silnici cca 8 km.

Bezprostifedné podél obce Stary Matefov vede silnice III. tfidy vedouci od Pardubic,
mistni ¢asti Staré Civice smérem na Hefmanlv M¢éstec. Obci Stary Matetov také
prochazi silnice III. tfidy vedouci od sousedni obce Barchov smérem na sousedni obec
Dubany.

Obec Stary Matefov ma pouze béznou zakladni ob¢anskou vybavenost, v obci je obecni
ufad, knihovna, matetska Skola, obchod se smiSenym zboZim, pohostinstvi,
multifunkéni sportovni hfisté, vice drobnych provozoven vétSinou zakladnich sluzeb.

Obec je plné elektrifikovana a polovina domu je napojena na kanaliza¢ni sit,, prakticky
vSechny domy jsou napojeny na vodovod. 80 % doml ma piivod plynu, 75 % ma
ustfedni topeni. (17)

Obec je typickou pfiméstskou lokalitou - za praci, do Skol, k 1ékati, za ndkupy, kulturou
Pardubice. Do obce zajizdi linka Dopravniho podniku M¢sta Pardubic, vétSina obyvatel
vsak vyuziva vlastni dopravni prostiedky.

Z hlediska trhu s nemovitostmi, zejména z pohledu objektti pro bydleni, je obec Stary
Matefov 1 ptfes dobrou dojezdovou vzdalenost z krajského mésta lokalitou spiSe
pramérné hodnocenou, a to i vzhledem k jeji nevelké vzdalenosti od mezinarodniho
vojensko - civilniho letisté¢ v Pardubicich. Investory vice preferovany jsou lokality
rovnéz v dobrém dosahu od krajského meésta, avSak nezatizené ruSivymi vlivy s
provozem letiSté souvisejicimi.

Skutecnosti ale vsak také je, ze i pfes uvedeny negativni vliv se obec Stary Matefov
neustale rozrista, pred cca 10-ti lety byl na vychodnim okraji obce realizovan projekt,
pii kterém bylo po etapach zainvestovano cca 80 novych stavebnich pozemkd.
V soucasné dobé je jiz vétSina téchto pozemkl zastavéna rodinnym domy. Rozvoj obce
je patrny i ze zvysujiciho se poétu obyvatel, dle Malého lexikonu obci Ceské republiky
obec méla k 1. 1. 1996 celkem 313 trvale hlasenych obyvatel. (18)
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Obrazek 2 Mapa fesené lokality v obci Stary Matefov (19, upraveno)

6.2.2 Popis developerského projektu

Pozemky, na nichz je pfedmétny developersky projekt realizovan, se nachazeji na
jihozapadnim okraji obce Stary Matefov, V bezprostiednim sousedstvi star$i zastavby
v sidelni casti obce. Tato zastavba vymezuje hranici zainvestovavanych pozemkl na
stran¢ vychodni a severni, kde hranici zainvestovavanych pozemkid urcuje mistni
pozemni komunikace. Na zépadni stran¢ je hranice zainvestovavanych pozemkl
ohrani¢ena silnici III. tfidy ¢ 32228 vedouci od Pardubic, mistni asti Staré Civice
smérem na obec Cepi a dale na mésto Hefmantv Méstec. Z jihu se na tuto silnici
ptipojuje dalsi silnice II1. tfidy vedouci od Starého Matefova smérem na obec Barchov.

Uzemi, na némz je predmétny developersky projekt realizovan, bylo pied zapocetim
stavby vyuzivano jako plochy zemé&délské.

Platnou tizemn& pldnovaci dokumentaci obce Stary Matefov (Uzemni plan Stary
Matefov vydalo Zastupitelstvo obce Stary Matefov dne 24.1.2011 pod ¢,j.
StM/NUP/2008, Uzemni plan nabyl uéinnosti dne 23.2.2011) jsou pozemky dotéené
realizovanym developerskym projektem situovany v zastavitelném uzemi obce, v ploSe
se zptusobem vyuziti BV — plochy bydleni individudlniho — venkovského typu. Tyto
plochy zahrnuji zemi s nizkopodlazni zastavbou rodinnych domi a zemédé€lskych
usedlosti s ptipadnymi dopliiujicimi funkcemi hospodarskymi a nezbytnou technickou
vybavenosti. (15)

Projekt fesi zainvestovani celkem 60 pozemkii o vyméie od cca 400 az do cca 1 200 m?,
pfi¢emz mensi pozemky mohou byt vyuzity ke slouc¢eni vice pozemkl dohromady.
Reseni parcelizace a rozvrzeni komunikaci nabizi riizné typy pozemkil, véetné pozemkii
pro fadové domy. Nejéastéji jsou zastoupeny pozemky o rozloze okolo 800 m?.

6.2.3 Charakteristika zainvestovanych stavebnich pozemki

Vsechny zainvestovavané pozemky budou napojeny na nové vybudovanou dopravni
infrastrukturu (mistni pozemni komunikace se zpevnénym povrchem, které budou
slouzit pouze k pfijezdu k nové vybudovanym objektim a nebudou slouzit jako
dopravni spoj pro okolni zastavbu) a technickou infrastrukturu (na kazdém pozemku
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bude zfizena ptipojka elektro, piipojka vody, piipojka kanalizace a ptipojka zemniho
plynu). V celé lokalité bude zfizeno vetejné osvétleni (osvétleni pozemnich komunikaci
a vefejnych prostranstvi). (15)

Uzemi obce Stary Matefov se nachézi v hlukovém pasmu leti§té (stanoveno Gzemnim
rozhodnutim stavebniho ufadu Mm Pardubic pod &j. USO 975/98/Chu ze dne
9.9.1998). Zainvestovavané pozemky se nenachazeji v zadném ochranném ¢i jiném
bezpecnostnim pasmu. Pozemky nezasahuji do ochranného pasma vodniho zdroje nebo
lesnich pozemkut. Nenachazeji se v zaplavovém ani poddolovaném tizemi. PozemKy se
také nenachazeji v zadné pamatkové rezervaci nebo pamatkové zoné. (17)

Cela oblast se nachazi na uzemi se zvySenym mnozstvim radonu pochazejicim
z geologického podlozi a je nutno mu pfi vystavbé vénovat pozornost, riziko je
stanoveno jako stfedni. (17)

6.2.4 Cena zainvestovanych stavebnich pozemkii

Kompletné zainvestované pozemky jsou aktualné nabizeny a z ¢asti 1 jiz zobchodovany
na trhu s nemovitostmi. Jejich ceny se pohybuji (dle ceniku platného od 9. 2. 2017)
v cenové hlading od 1 620 K& do 1 815 K¢& véetné DPH za 1 m? pozemku.

Ceny jednotlivych pozemka v lokalité se lisi, zavislé jsou zejména na velikosti a
titidy vedouci od Pardubic smérem na Hefmaniv Méstec. Nejvyssi ceny dosahuji
pozemky umisténé ve stiedu zainvestovavané lokality.

v

Dalsim faktorem urcujicim ceny jednotlivych pozemku v lokalité je jejich tvar, nejnizsi
ceny dosahuji pozemky s nepravidelnymi tvary (rohové, elipsovité, pozemky s
dlouhymi pftijezdovymi cestami zfizenymi na vlastnim pozemku atd.). Nejvyssi ceny
maji pravidelné pozemky ¢tvercového a obdélnikového tvaru. (15)

6.2.5 Realizace stavebnich pozemki na trhu s nemovitostmi

Na obrazku 3 (Rezervované a prodané pozemky Stary Matefov) jsou zobrazeny
stavebni pozemky v dané lokalité. Zelené jsou zvyraznény pozemky jiz rezervované pro
nové vlastniky a pozemky jiz prodané. Cervené jsou zvyraznény pozemky, které jsou
jesté jako volné na trhu s nemovitostmi nabizeny.

Z obrazku je zfejmé, Ze nejveétsi zdjem méli kupujici o pozemky, které jsou situovany
uvniti lokality, tedy v lokalité nezatizené hlukem, prachem a dal§imi vlivy souvisejicimi
s dopravnim zatizenim. Rozdil ve vysi ceny krajnich a stifedovych pozemkl zde tedy
nehral tak vyznamnou roli, nebot' vétSina kupujicich rad€ji uptednostnila drazsi
pozemky v klidné ¢asti lokality.
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Obrazek 3 Rezervované a prodané pozemky Stary Matefov (15, vlastni zpracovani)

6.2.6 Celkové vyhodnoceni developerského projektu v lokalité

Pfedmétné noveé zainvestované pozemky se nachédzeji v obci situované V dobré
dojezdové vzdalenosti od krajského mésta Pardubice. Z tohoto pohledu se tedy jedna o
zajimavou lokalitu, jejiz prednosti je dobré dopravni spojeni s krajskym méstem.
Zaroven se vSak jednd o typicky pfiméstskou lokalitu s minimalni obcanskou
vybavenosti, ze které naprostd vétSina obyvatel prakticky denné dojizdi za praci, do
Skol, klékafi, za ndkupy atd. do Pardubic, a to pfevazné vlastnimi dopravnimi
prosttedky.

Na uzitné vlastnosti vSech stavebnich pozemkt (a zejména budoucich staveb objektii
charakteru rodinného bydleni na nich postavenych) v dané lokalité vSak negativnim
zpusobem pusobi zejména provoz na nedalekém mezinarodnim vojensko — civilnim
letisti, osa vzletové a pfistavaci drahy je od téchto pozemkl vzdalena cca 1400 m
(negativnim vlivem je zejména hluk od pfistavajicich a startujicich letadel). Uvedeny
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faktor ovliviiuje ceny pozemki v dané lokalité vyrazné, vzhledem k vzriistajicimu
potencidlu letisté (pfepravni kapacity letist¢ se zvysuji, realizovana je naptiklad stavba
nového dopravniho terminélu) bude tento vliv dale silit.

Dal$im negativnim faktorem je skutecnost, Ze lokalita je umisténa u dopravné
frekventované silnice III. tiidy, tento vliv negativné pusobi zejména na pozemky
v krajni fadé, které jsou této silnici nejblize.

Ze skutecnosti uvedenych v této ptipadové studii vSak vyplyva, ze vice nez dv¢ tietiny
stavebnich pozemkl v posuzované lokalité bylo prodano ¢i zarezervovano jesté pred
dokoncenim projektu. Lze tedy konstatovat, ze tato lokalita byla investorem vhodné
zvolena, vhodné zainvestovana a cenova politika je nastavena na mife odpovidajici
podminkam obvyklym v daném mist¢ a Case.

Zaroven je vSak dle mého nazoru u dané lokality zfejmé, ze dobra obchodovatelnost
pozemku v dané lokalité je podporovana omezenou nabidkou jinych, z hlediska funkce
bydleni vhodnéjSich pozemkl situovanych v jinych srovnatelnych lokalitich v dané
¢asti Pardubického kraje.

6.3 Lokalita Chrudim - Markovice

Na uzemi meésta Chrudim, v mistni c¢asti Markovice, je aktuiln€ realizovan
developersky projekt s nazvem ,Markovice v lokalit¢ U Kostela®, ktery se zabyva
zainvestovanim a prodejem pozemkil urenych platnym Gzemnim planem mésta pro
stavby rodinnych domt. Tato lokalita se tedy nachdzi na uizemi mésta Chrudim.

Celkova plocha lokality je 31460 m?, plocha pro stavebni pozemky zastavitelné
rodinnymi domy je 21 790 m?, plocha pro ob&anské vybaveni je 2 257 m?, plocha
komunikaci a zpevnénych ploch 4 641 m? a plocha zelené 3 493 m2 Po uplném
dokonceni tohoto developerského projektu bude v této lokalité k dispozici celkem 28
pln¢ zainvestovanych stavebnich pozemki urCenych k zastavéni objekty rodinného
bydleni o vyméfe od cca 600 m? az do cca 1 000 m% Dalsi 1 pozemek zistane dle
dostupnych informaci v majetku Mé&sta Chrudim a mél by byt vyuZit pro stavbu
obc¢anského vybaveni. Vystavba inzenyrskych siti byla zahajena v bfeznu roku 2017 a
dokonceny by mély byt v listopadu roku 2017. (20)

6.3.1 Popis obce

Meésto Chrudim bylo diive okresnim meéstem a jednd se o druhé nejvétsi mésto v
Pardubickém kraji s poétem 23 061 trvale hlasenych obyvatel. Clenéno je mésto
Chrudim na osm mistnich ¢asti (jsou jimi Chrudim [-Vnitini Mé&sto, Chrudim II-Nové
Meésto, Chrudim III-Katefinské Predmésti, Chrudim IV-Janské Predmeésti, MedleSice,
Topol, Vestec a VIcnov) na péti katastralnich tzemich (k.0. Chrudim, k.0. MedleSice,
k.. Topol, k.a. Vestec u Chrudimi, k.i. VI¢nov u Chrudimi). Z hlediska spravniho je
mesto Chrudim obci s rozsifenou plisobnosti a poveéfenym obecnim tfadem.

Mésto Chrudim se nachézi v jihozépadni ¢asti Pardubického kraje, cca 10 km jizné€ od
krajského mésta Pardubice (89,7 tisice trvale hlaSenych obyvatel). Nejbliz§im méstem
jsou Slatinany (4,2 tisice trvale hlaSenych obyvatel), které lezi jizn¢ od Chrudimi a jsou
vzdaleny po silnici cca 4 km. Na vychodé¢ je nejbliz§im méstem Hrochtiv Tynec (2,4
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tisice trvale hlaSenych obyvatel) vzdaleny po silnici cca 8 km. Na zapad¢ od meésta
Chrudim lezi mésto Hefmantv Mé&stec (4,8 tisic trvale hlasenych obyvatel). (10)

Polohu mésta Chrudimé¢ v ramci Pardubického kraje Ize hodnotit jako velmi
exponovanou, coz je dano zejména blizkosti a dostupnosti krajského mésta, které je
popula¢nim 1 ekonomickym centrem kraje (v ramci kraje klesé polohova exponovanost
zhruba od SZ k JV). Vyznam polohy mésta Chrudimi jako rozvojového faktoru
umociiuje fakt, ze se Chrudim nachazi v t€sném zazemi metropolitniho arealu hradecko-
pardubické aglomerace, ktery je podle poctu obyvatel (necelych 300 tis.) patym
nejlidnat&j§im urbanizovanym prostorem v CR.

Z hlediska dopravniho napojeni méstem Chrudim prochézi silnice I. tfidy ¢. 37 spojujici
Hradec Krélové a Zd'ar nad Sazavou (ktera je u Opatovic nad Labem napojena na
dalnici D11 a u Velké Bitese na délnici D1). Méstem dale prochazi silnice I. tfidy ¢. 17
vedouci od Caslavi do Vysokého Myta a fada silnic II. a III. tiidy. Zakladni
komunikacni skelet mésta Chrudim& a jeho spadového uzemi je tvofen méstskym
komunika¢nim okruhem (ktery ohranicuje centralni zénu mésta a v soucasnosti plni
funkci tranzitni a sbérné komunikace) a uvedenym systémem hlavnich a vedlejsich
radial. (21)

Ve mésté je zfizeno autobusové nadrazi, kde jsou zastavky fady dalkovych i mistnich
autobusovych linek. Na tizemi mésta je zfizena sit’ mestské hromadné dopravy.

Me¢stem prochézi i zelezni¢ni trat’ Liberec — Havlicktiv Brod (ktera je trati regionalniho
vyznamu s pfimou navaznosti na vysokorychlostni trat’ ¢. 010 Praha — Pardubice —
Ceska Tiebova) a zacina zde i fada méné vyznamnych regionalnich trati.

Jihozapadné od mésta je situovano verfejné vnitrostatni letisté s travnatym povrchem,
které je vyuzivano jak pro civilni provoz (cvi¢né a sportovni 1étani, soukromé lety), tak

Tvtw

i Armadou CR jako cvigiste.

Nejvétsimi zaméstnavateli ve meésté jsou v podnikatelské sféfe podniky z oboru
strojirenstvi, elektrotechniky, textilniho primyslu, stavebnictvi a doprava. Celkové jsou
nejvetsimi zaméstnavateli rozpo€tové a piispévkové organizace, coZ mimo jiné odrazi
postaveni mésta jako spravniho stfediska byvalého okresu (ve mésté¢ plisobi jeho
vyznamu odpovidajici mnoZstvi Gfadi atd).

Na tizemi mésta je zfizena fada matefskych a zakladnich $kol, ve mésté plisobi aktualné
cca 10 stfednich skol a odbornych ucilist’ véetn¢ dvou vyssich odbornych skol.

Patefi mésta v oblasti zdravotnictvi je Nemocnice Chrudim, jeji ¢innost je doplnéna
pomérné hustou a pestrou siti soukromych ambulanci jednotlivych specialistll a ¢innosti
praktickych 1ékatti pro dospélé a déti.

Me¢ésto Chrudim je vyznamnym centrem kulturniho Zivota regionu s pestrou nabidkou
kulturnich a kulturné vzdélavacich akci ve mésté a okoli. Historické centrum mésta
sfadou vyznamnych sakrilnich pamatek (s dominujicim gotickym kostelem
Nanebevzeti Panny Marie) je prohlaSeno za méstskou pamatkovou zonu.

Ke svym volno¢asovym sportovnim aktivitdm mohou obCané mésta vyuzivat sportovni
zafizeni ve mésté (zimni stadion, kryty plavecky bazén, letni koupalisté, hala na stolni
tenis, skatepark, fotbalovy stadion, tenisové kurty, viceucelova sportovni hala atd).
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Lokalita, v niz je pfedmétny developersky projekt realizovan, se z hlediska spravniho
nachazi na tzemi méstské c¢asti Chrudim IV. Tato méstska cast se nachazi
Vv severozapadni ¢asti Chrudimi a jedna se o nejlidnatéj$i ¢ast mésta Citajici k roku 2016
okolo 9 000 trvale hlasenych obyvatel. Samotnd mistni ¢ast Markovice méla k roku
2016 okolo cca 1 400 obyvatel trvale hlaSenych obyvatel. (21)

Markovice lezi u silnice I. tfidy ¢. 17 vedouci z Chrudimi na Hefmantiv Méstec, ktera
dale pokraduje smérem do Stiedo¢eského kraje do mésta Caslav. Do Markovic dale
vedou dvé¢ silnice III. tfidy. Prvni severni spojuje tuto mistni ¢ast s primyslovou zénou
Chrudimi a s obci Ttibfichy (silnice ¢. 32239) a druha jizni vede do obce Sobétuchy
(silnice ¢. 34017).

Centrum mésta Chrudimi je z mistni ¢asti Markovice vzdalené po silnici cca 3,2 km,
dopravni spojeni je zajisténo pomoci mistnich autobusovych linek a pomoci autobusii
MHD. Z hlediska obcanské vybavenosti je v Markovicich k dispozici obchod se
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umisténo na Janském predmésti vzdaleném cca 2 km.

Z hlediska trhu s nemovitostmi jsou Markovice primémé hodnocena lokalita. Za
nejvice negativni vliv musime brat vzdalenost od primyslové zény umisténé v aredlu
byvalého n.p. Transporta a v jeho okoli, ktera je vzdalena cca 1 km vychodnim az
severovychodnim smérem. Za dal$i nepfiznivé vlivy se povazuje zatizeni lokality
v souvislosti s dopravné zatizenou silnici 1. tfidy ¢. 17 a provozni vlivy na zelezni¢ni
trati sméfujici z Hefmanova Mé&stce do Chrudimi, kterd vede nedaleko od severni a
zapadni hranice zainvestovavané lokality (tato zelezni¢ni trat’ ¢. 017 je regionalniho
vyznamu, nemd v dané lokalité zastavku, nejsou planovany jeji tpravy, v dlouhodobém
¢asovém horizontu vice let je o¢ekavano zachovani souc¢asného stavu). Jako dobré vlivy
jsou zde hlavné uvazovany vzdalenost od centra Chrudimi a napojeni lokality na toto
mésto.

’, Hefmanav
Méstec

Obrazek 4 Mapa fesené lokality ve meést¢ Chrudim, mistni ¢ast Markovice (22,
upraveno)

6.3.2 Popis developerského projektu

Pozemky, na nichz je pfedmétny developersky projekt realizovan, se nachdzeji na
severnim okraji stavajici zastavby v mistni ¢asti Markovice. Z vychodni strany je
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lokalita ohrani¢ena komunikaci III. tfidy vedouci z Markovic do priimyslové zony a do
obce Triibfichy, za kterou se nachazi ptivodni zastavba tvofena rodinnymi domy. Na
jizni stran¢ je zastavba sestavajici z riizné€ starych rodinnych domit. Na severni a
zapadni stran¢ budou na novou zastavbu zatim navazovat zeméd¢lsky vyuzivané
pozemky, které by vSak v budoucnu meély byt rovné€z zainvestovany a vyuzity pro
objekty rodinného bydleni. Cca 150 az 200 m severné az severozapadné od hranice
zainvestovavanych pozemkd se nachazi zelezni¢ni trat’ vedouci z Chrudimi na
Hefmantv M¢stec.

Uzemi, na némz je pfedmétny developersky projekt realizovan, bylo ped zapocetim
stavby vyuzivano jako plochy zeméedélské.

Platnou tizemn& planovaci dokumentaci mésta Chrudim (Uzemni plan Chrudim byl
vydan Zastupitelstvem meésta Chrudim dne 11. 11. 2013 usnesenim ¢. Z/78/2013,
izemni plan nabyl G&innosti 28. 11. 2013, zménu &.1 Uzemniho planu Chrudim vydalo
Zastupitelstvo mésta Chrudim dne 19.9.2016 usnesenim Z/58/2016, tato zména nabyla
ucinnosti dne 12.10.2016) jsou pozemky dotéené realizovanym developerskym
projektem situovany v zastavitelném uzemi obce, pifevazné v plose se zpiisobem vyuziti
Bl — ,,plochy bydleni individudlni — v RD / méstské a pifiméestské®. V podminkach pro
vyuziti plochy je jako jeji hlavni vyuziti uvedeno : ,,Bydleni v rodinnych domech
meéstského a primeéstského typu. Plochy zahrnuji zpravidla pozemky rodinnych domii,
pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury a pozemky verejnych
prostranstvi. Zahrady jsou obytného a okrasného charakteru, bez chovu hospodarského
zvirectva. Tyto plochy zahrnuji uzemi s nizkopodlazni zdstavbou rodinnych domii a
zemeédeélskych usedlosti s pripadnymi doplnujicimi funkcemi hospodarskymi a nezbytnou
technickou vybavenosti. * (21)

Jak jiz bylo uvedeno, projekt fesi zainvestovani celkem 29 pozemki, z toho bude po
uplném dokonceni developerského projektu k dispozici celkem 28 plné zainvestovanych
stavebnich pozemk urcenych k zastavéni objekty rodinného bydleni o vyméte od cca
600 m? az do cca 1 000 m? a 1 pozemek zlistane dle dostupnych informaci v majetku
Mésta Chrudim a mél by byt vyuzit pro stavbu obcanského vybaveni. Z feSeni
parcelizace pozemku je zfejmé, Ze pozemky urcené k zastavéni stavbami rodinnych
domt budou mit vyméru okolo 800 m?. Vétsina pozemktl ma pfiblizné obdélnikovy tvar
o pomeérech stran 2:3 vzhledem k pfistupové stran€. VSechny pozemky budou napojeny
na inzenyrské sité. Nové vybudované komunikace budou slouzit jednak jako pfistup
K prvni etapé a bude slouzit také jako spojovaci koridor a napojeni na planovanou
druhou etapu. (20)

Vzhledem k druhu investora pfedmétného developerského projektu, kdy investorem je
Mésto Chrudim, jsou znamy vysledky vybé&rového fizeni provedenych v souvislosti se
zainvestovanim této lokality a ceny v téchto vybérovych fizenich dosazené. Zakazka je
dostupnd pod nazvem ,, Komunikace a inzenyrské sit€¢ v lokalit¢ Markovice u kostela 1.
etapa™. Zakazka byla zadana 10.10.2016 s piedpokladanou hodnotou 15 810 976 K¢.
Predmétem této veifejné zakazky bylo kompletni provedeni, dokonceni a zprovoznéni
dané stavby, kterou bylo vybudovani komunikaci a zpevnénych ploch, splaskové
kanalizace, vodovodu, plynovodu, ptfelozky plynovodi, vetejné osvétleni, jednotlivé
pfipojky a provedeni sadovych tuprav. Zadavaciho fizeni se ucastnilo celkem 14
uchazec¢t, kdy 3 byli vylouceni za nedodrzeni zasad vybérového fizeni. Vitézem se
nakonec stala firma MBM TRADE CZ, s.r.o., ktera nabidla cenu 8 961 386 K¢ bez
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DPH (10 843 278 K¢ v¢. DPH). Zatim tedy neni znama v budoucnu skute¢né uhrazena
cena, a to vzhledem k probihajicimu plnéni smlouvy. Z vysledku vybérového fizeni je

vSak patrna uspora cca 7000000 K¢ na zainvestovani lokality oproti ptivodné
predpokladané hodnoté. (23)

V informacich zvetfejnénych Méstem Chrudim se dale da dohledat vefejna zakazka na
vypracovani projektové dokumentace pro stavebni povoleni, kterd byla vypracovana na
konci roku 2014. V tomto vybérovém fizeni byla vybrana nabidkova cena 139 150 K¢
(168.372 K¢ v¢. DPH), kterou podala firma BKN s.r.o. (druha nabidkova cena byla
328 500 K¢&). Zde bylo piihlaseno celkem 5 uchazeci, ktefi podali nabidku. (24)

Naklady obce vynaloZené na zainvestovani pozemka jsou 11 011 649 K¢ vcetné DPH.
V této ¢astce vSak nejsou zahrnuty naptiklad naklady mésta Chrudim vynalozené na
prodej pozemki, zpracovani Uzemni studie a dal$i souvisejici naklady spojené se
zainvestovanim pozemkd.

6.3.3 Charakteristika zainvestovanych stavebnich pozemkii

Vsechny zainvestovavané pozemky budou napojeny na nové vybudovanou dopravni
infrastrukturu (mistni pozemni komunikace se zpevnénym povrchem, které budou
slouzit pro ptijezd k nové vybudovanym objektim a budou také slouzit jako spojovaci
koridor a napojeni na pldnovanou druhou etapu) a technickou infrastrukturu (na kazdém
pozemku bude zfizena ptipojka elektro, ptipojka vody, ptipojka kanalizace a ptipojka
zemniho plynu). V celé lokalit¢ bude zfizeno vetejné osvétleni (osvétleni pozemnich
komunikaci a vefejnych prostranstvi). (24)

Pozemky se nenachéazeji v zd&dném ochranném a bezpecnostnim pasmu. Pozemky
nebudou mit vliv do ochranného pasma vodniho zdroje a lesnich pozemki. Pozemky se
nenachazeji v zdplavovém ani poddolovaném tzemi. Pozemky se nenachéazeji v zadné
pamatkové rezervaci nebo pamatkové zoné. (21)

Meésto Chrudim ovSem stanovilo regulativy lokality Markovice. Tyto regulativy urcuji
budouci podobu této lokality. BohuZel tyto regulativy velice omezuji vyuzitelnost téchto
pozemkil a dosti limituji rozmanitost budouci zastavby v této lokalité. Za nejzasadnéjsi
bod bych uvedl zakaz stavby bungalowtl. (definice: ,,Bungalowem se rozumi
jednopodlazni stavba bez obytného podkrovi se sklonem stiechy menSim nez 35 stupiii
nebo plochou ¢i pultovou stiechou). Dale jsou zde stanoveny sklony stiechy, pomér
stran budov, umisténi staveb, vyska a druh oploceni a barevné provedeni objekti. (20)

6.3.4 Cena zainvestovanych stavebnich pozemkii

Kompletné zainvestované pozemky jsou aktualné nabizeny a z ¢asti 1 jiz zobchodovany
na trhu s nemovitostmi. Jejich ceny se pohybuji (dle ceniku platného do kvétna 2017)
v cenové hlading od 1 280 K& do 1 315 K¢& za 1 m? pozemku. (20)

Ceny jednotlivych pozemku v lokalité se tedy lisi a jsou odstupnovany dle vysSe pfedem
zaplacené zalohy. Pti zaplaceni zalohy ve vysi 100 % je cena stanovena na 1 280 K¢ za
1 m? pozemku a pii zaplaceni zalohy ve vysi 50 % je cena 1 315 K& za 1 m? pozemku.
Tyto podminky jsou nastaveny do konce kvétna a poté by cena pozemkli méla byt
stanovena na 1 340 K& za 1 m? pozemku. (20)
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6.3.5 Realizace stavebnich pozemkii na trhu s nemovitostmi

Na obrazku 5 (Rezervované a prodané pozemky Markovice u Chrudimi) jsou zobrazeny
stavebni pozemky v dan¢ lokalité. Syt¢€ zelenou barvou jsou zvyraznény pozemky, které
byly rezervovany v roce 2016 a bledé zelené rezervovany v roce 2017. Cervené jsou
zvyraznény pozemky, které jsou jesté jako volné na trhu s nemovitostmi nabizeny.

Z obrazku je ziejmé, ze nejvetsi zdjem maji kupujici o pozemky, které jsou situovany
uvnitt lokality, které nesousedi s vySe uvedenou silnici III. tfidy, nejmensi zajem je o
pozemky, které jsou nejblize této silnici vedouci mimo jiné i do nedaleké primyslové
zony. Velikost jednotlivych stavebnich pozemka zde na jejich prodej neméla zasadni
viiv.

Obrazek 5 Rezervované a prodané pozemky Markovice u Chrudimi (20, vlastni
zpracovani)

6.3.6 Celkové vyhodnoceni developerského projektu v lokalité

Pfedmétné noveé zainvestované pozemky se nachdzeji na uzemi mésta Chrudim, v jeji
mistni ¢asti Markovice, v dobré vzdalenosti od centra mésta Chrudim. Zaroven jsou na
hranici pfijatelné dojezdové vzdalenosti od krajského mésta Pardubice (avsak s tim, zZe
silnice na Pardubice z lokality Markovice sméfujici nejsou z hlediska dopravniho
optimalni). Tyto skute¢nosti 1ze povazovat za faktor zvysujici cenu zainvestovavanych
stavebnich pozemkii.
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Jejich cenu vSak snizuje mald obcanska vybavenost mistni ¢asti Markovice a negativni
faktory souvisejici s nevelkou vzdalenosti od primyslové zony a od regiondlni
zelezni¢ni trati Chrudim — Hefmantiv Méstec.

Rozparcelovani pozemka odpovida dne$nimu trendu na trhu s nemovitostmi a nabizi
velikost pozemkli hodnocenou vétSinou kupujicich jako optimalni pro stavbu rodinného
domu.

Za velmi limitujici povazuji regulativ stanoveny platnou tUzemné planovaci
dokumentaci pro tuto lokalitu. Vzhledem kdneSnimu trendu stavéni spise
jednopodlaznich rodinnych domut a orientaci na jejich architektonické ztvarnéni a
tvarovou rozmanitost, ma dle mého nazoru uvedeny regulativ siln¢ negativni vliv na
obchodovatelnost predmétnych stavebnich pozemkii.

Ze skute¢nosti uvedenych v této ptipadové studii vSak vyplyva, ze vice nez dvé tietiny
stavebnich pozemk i1 v této v posuzované lokalité bylo proddno ¢i zarezervovano jesté
pfed dokoncenim projektu. Lze tedy konstatovat, ze tato lokalita byla investorem
vhodné zvolena, vhodné zainvestovdana a cenova politika je nastavena na mife
odpovidajici podminkam obvyklym v daném mist¢ a Case.

Zaroven je vSak dle mého nazoru i u lokality Markovice ziejmé, ze dobra
obchodovatelnost pozemkl v dané lokalité je podporovana omezenou nabidkou jinych,
Z hlediska funkce bydleni vhodnéjSich pozemkii situovanych v jinych srovnatelnych
lokalitach v dané ¢asti Pardubického kraje.

6.4 Lokalita Staré Hradisté

Na uzemi obce Staré Hradisté byl v prubéhu roku 2016 realizovan developersky projekt
soukromého investora snazvem ,Lokalita Za Traktorkou®, ktery se zabyval
zainvestovanim a prodejem pozemkl uréenych platnym uzemnim planem obce pro
stavby rodinnych domii. Tato lokalita se tedy nachazi na uzemi obce Star¢ Hradiste,
uvniti zdstavby v jeji sidleni ¢asti. Obec Staré Hradist€¢ bezprostfedné sousedi se
severnim okrajem krajského mésta Pardubice.

Celkova plocha lokality je 9.400 m?, z toho plocha pro stavebni pozemky zastavitelné
rodinnymi domy &ini 6.563 m?. Na zbyvajici vyméfe jsou ¢asteéné vybudovany mistni
komunikace, ¢astecné jsou tyto pozemky vyuzity jako uli¢ni a izola¢ni zelen podél jizni
hranice pfedmétnych pozemkd, ktera je také spole¢nou hranici s aredlem byvalé ,,Strojni
a traktorové stanice“, dnes vyuzivaného pro drobnou lehkou vyrobu. Po dokonéeni
tohoto developerského projektu vzniklo v této lokalité¢ celkem 8 pIn€ zainvestovanych
stavebnich pozemkt urcenych k zastavéni objekty rodinného bydleni o vyméte od 492
m? az do 1 212 m?. Vystavba inzenyrskych siti byla zah4jena na pelomu roku 2015 ar.
2016, dokonc¢eny a postupné zkolaudovany byly tyto sité v poloviné roku 2016. (25)

6.4.1 Popis obce

Obec Staré Hradisté je obci s cca 1 774 trvale hlaSenymi obyvateli situovanid v
bezprostiednim sousedstvi severniho okraje krajského meésta Pardubice. Clenéna je
obec Staré Hradisté na 5 zakladnich sidelnich jednotek, kterymi jsou Staré Hradiste,

59



Brozany, Brozany u Rab, Hradis$té na Pisku a Psinek, na dvou katastralnich tizemich
(k.. Staré Hradiste, k.. Brozany nad Labem). Pfislusnou obci s rozsifenou ptisobnosti
je mésto Pardubice.

Vzdalenost z obce Staré Hradisté do centra krajského mésta Pardubice (89,7 tisic trvale
hlasenych obyvatel) je po silnici cca 3 km.

Obci prochazi silnice II. tfidy ¢. 324 vedouci z mésta Pardubice smérem na Hradec
Kralové. Jedna o pilivodné hlavni spojnici téchto krajskych mést, ktera sice byla
nahrazena jinde umisténou rychlostni silnici, ale ktera dnes stale tvofi jedinou spojnici
fady obci s krajskym méstem Pardubice. Tato silnice ma vyznamny negativni vliv na
zivotni prostfedi v jejim okoli a je rizikem z hlediska bezpecnosti silnicniho provozu.
Déle obci prochézi vice silnic III. tfidy, a to silnice ¢. 0362 Ohrazenice — Staré Hradisté,
&. 2985 Staré Hradisté — Brozany — Raby — Diite¢ a ¢. 0373 Staré Zdanice — Stéblova —
Srch — Hradisté na Pisku. Tyto silnice nemaji vyznamnéjs$i negativni vliv na své okoli.

Obec Staré Hradist¢ ma vlastni zakladni ob¢anskou vybavenost, je zde obecni ufad,
posta, matetska Skola, vicero objektl obcanské vybavenosti (pohostinstvi, obchody,
provozovny sluzeb) atd. Na uzemi obce je i fada menSich vyrobnich a skladovych
areald, sidli zde fada firem, které¢ vSak v souctu nabizeji fadu pracovnich ptilezitosti.

Obec je i pies ptfimé sousedstvi s krajskym méstem Pardubice situovana do pomérné
klidného prostfedi, s moznosti relaxace i v jejim blizkém okoli (hrad Kunétickd Hora s
lesy v jeho okoli, slepa ramena feky Labe, pisniky v nedalekém okoli - lokalita je hojné
vyuzivéana i jako rekrea¢ni oblast).

Obec Star¢ Hradisté je vSak zaroven typicky spadovou lokalitou pro mésto Pardubice -
vétSina obyvatel dojizdi za praci, 1€katskou péci, do skol, za nakupy, kulturou 1 sportem
do bezprosttedné sousediciho krajského mésta. Obec ma dobré dopravni spojeni
s okolim, do obce zajizdi MDH z Pardubic a autobusy Integrované regionalni dopravy
Kralovéhradeckého a Pardubického kraje.

Z hlediska trhu s nemovitostmi je obec Staré Hradisté dobte hodnocenou lokalitou, a to
zejména vzhledem ke svému pfimému sousedstvi s krajskym méstem Pardubice a
dobrému dopravnimu napojeni téchto lokalit. Lze konstatovat, ze obec Staré¢ Hradisté
nabizi idealni kombinaci bydleni (v nevelké vzdalenosti od centra krajského mésta)
s bydlenim v pomérné¢ klidném prosttedi.

Dobré celkové hodnoceni obce Staré Hradisté z hlediska funkce bydleni se odrdzi na
rozvoji obce. Skutecnosti je, Ze v poslednich cca 20-ti letech bylo na celém uzemi obce
realizovano vice ruzné rozsdhlych developerskych projektt, pii kterych bylo
zainvestovano celkem cca 290 novych stavebnich pozemku. V soucasné dobé je jiz
vétSina téchto pozemkl zastavéna rodinnym domy. Rozvoj obce je patrny 1 ze
zvysujiciho se podtu obyvatel, dle Malého lexikonu obci Ceské republiky obec méla
k1. 1. 1996 celkem 1 162 trvale hlaSenych obyvatel, aktualn¢ je v obci hlaSeno 1 774
trvale hlasenych obyvatel. (18)
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Obrazek 6 Mapa fesené oblasti Staré Hradisté (26, upraveno)
6.4.2 Popis developerského projektu

Pozemky, na nichz byl piedmétny developersky projekt realizovan, se nachazeji uvnitt
zastavby v sidelni ¢asti obce Staré Hradisté (v této Casti obce je hlaseno 1 030 trvale
hlasenych obyvatel), na jeji zapadni strané. Tyto pozemky dosud tvofily proluku ve
velké lokalité stavebnich parcel zainvestovanych v poslednich 15-ti letech, v dané ¢asti
obce byly realizovany postupné developerské projekty, pii kterych zde bylo
zainvestovano cca 190 novych stavebnich pozemkii.

Z vychodni, severni a zépadni strany je tedy posuzované lokalita ohrani¢ena zastavbou
sestavajici zrodinnych domt, které byly jako novostavby postaveny postupné
v poslednich 15-ti letech, ¢ast téchto v minulych letech rovnéz zainvestovanych
stavebnich pozemkl dosud neni zastavéna, ¢i na nich aktudlné probih4 vystavba. Na
jizni strané je hranice zainvestovavanych pozemkii vymezena oplocenim zfizenym
okolo aredlu byvalé strojni a traktorové stanice. Tento aredl je situovany na ploSe o
vyméfe cca 31 tisic m?, pfistupny je z jeho jizni strany ze silnice III. t¥idy prochazejici
obci Staré HradiSté na Pardubice, mistni ¢ast Ohrazenice. Dle platné izemn¢ planovaci
dokumentace obce Star¢ HradiSté se tento aredl nachdzi v zastavéném Uzemi obce
v ploSe se zpiusobem vyuziti VL — plochy vyroby a skladovani — lehky primysl.
Aktualné rGzné Casti tohoto aredlu vlastni vice riznych vlastnikd, kteti jej vyuzivaji pro
svoji podnikatelskou cinnost (je zde napiiklad elektrozdvod a pljcovna stavebnich
stroju). (27)

Uzemi, na némz byl pfedmétny developersky projekt realizovan, bylo ptred zapoéetim
stavby vyuzivano jako plochy zemé&délskeé.

Z hlediska platné uzemné planovaci dokumentaci obce Staré Hradisté (Uzemni plan
Staré Hradist¢ byl vydan Zastupitelstvem obce Staré Hradist€ a nabyl ucinnosti
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20.7.2015) jsou pozemky dotené realizovanym developerskym projektem situovany
Vv zastavitelném Uzemi obce, v ploSe se zplsobem vyuziti BI — ,plochy bydleni
Vv rodinnych domech - méstské a piiméestské. V podminkach pro vyuziti plochy je jako
jeji hlavni vyuziti uvedeno : ,, Bydleni v rodinnych domech. ““ (27)

Jak jiz bylo uvedeno, projekt fesi zainvestovani celkem 8-mi plné¢ zainvestovanych
stavebnich pozemkl uréenych k zastavéni objekty rodinného bydleni o vymétre od 492
m? az do 1 212 m?. Vystavba inzenyrskych siti byla zahajena na ptelomu roku 2015 a r.
2016, dokonceny a postupné zkolaudovany byly tyto sit€ v poloviné roku 2016. Z feSeni
parcelizace pozemkil je zifejmé, ze 2 pozemky urcené k zastavéni stavbami rodinnych
domi maji vyméru cca 500 m?, 4 pozemky maji vyméru okolo 800 m?, 1 pozemek ma
vyméru cca 1000 m? a 1 pozemek ma vyméru cca 1200 m?. Vétdina pozemkil ma
ptiblizn¢ obdélnikovy tvar o pomérech stran 1:1,5 az 1:2 vzhledem k pfistupové stran¢.
Vsechny pozemky jsou napojeny na inZenyrské sit€. Nové vybudované komunikace
slouzi pouze jako pfistup k zainvestovanym pozemktim. (25)

Zcela specificky byl v dané lokalité pfistup developera k zainvestovani predmétnych
pozemkil. Oproti bézné uzivanému postupu, kdy developer pozemky postupné vykoupi
od jejich puvodnich vlastnikli, zainventuje je a nasledné je prodd na trhu
s nemovitostmi, byl zde zvolen postup, kdy developer nejdiive zvefejnil svij zamér
tykajici se zainvestovani pozemku v dané lokalité¢ a sehnal dostate¢ny pocet moznych
kupujicich. Nasledné (po rozdéleni piivodné velkych pozemki na jednotlivé samostatné
vyuzitelné pozemky) zprostiedkoval developer uzavieni smluv o smlouvé budouci
kupni mezi pivodnimi a budoucimi vlastniky pfedmétnych pozemki. Zaroven byla
mezi budoucimi vlastniky a developerem uzaviena tzv. ,,Smlouva o inzZenyrskych
sitich, na zaklad¢ kterych byla budoucimi vlastniky zainvestovavanych pozemkul
slozena cela ve smlouvé sjednand cena za vlastni zainvestovani pozemkt (odpovidajici
velikosti pozemku na celkovych nékladech na zainvestovani dané lokality) do advokatni
uschovy. Nasledné bylo zahijeno developerem vlastni fyzické zainvestovani dané
lokality s tim, ze provedené stavebni prace byly postupné na zakladé vystavenych faktur
hrazeny z finan¢nich prostiedkti deponovanych v advokatni tschové. Po kolaudaci
staveb dopravni a technické infrastruktury doslo nasledné k realizaci kupni smlouvy
mezi pivodnimi vlastniky a novymi vlastniky jiz zainvestovanych pozemku. Zaroven
byly novym vlastnikiim pfedany piipojky inZenyrskych siti. Nové vybudovana pozemni
komunikace a vetejné osvétleni byly developerem predany do vlastnictvi obce, pateini
rozvody inzenyrskych siti byly developerem pieddny do vlastnictvi provozovatelim
téchto siti. (25)

Z uvedeného postupu pii zainvestovani pfedmétnych stavebnich pozemkt je zfejmé, Ze
tento postup sebou nese fadu rizik, kdy budouci vlastnik jiz vynaloZil podstatnou cast
finan¢nich prostfedkd na nakup pozemku jeSté v dobé€, kdy jeSté nic nevlastni a tyto
finan¢ni prostiedky jsou investovany do pozemku jiného ciziho vlastnika. Tento postup
je problematicky i z pohledu vétsiny komercnich bank, problém je v tomto piipadé
s vhodnosti zastavy zejména v souvislosti stim, ze uvedena skuteCnost omezuje
zobchodovatelnost pozemkil na trhu s nemovitostmi (pozemek si tak nemohou poftidit
osoby, které by si na jeho koupi chtéli vzit uvér). Rada rizik pfi zvoleném postupu
vyplyva i z ptipadnych nepiedvidanych komplikaci pii zainvestovavani pozemk, které
mohou zpisobit 1 narast pivodné uvazované celkové ceny na pofizeni predmétného
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stavebniho pozemku (osoby, zjejichz financnich prostfedki je zainvestovavani
pozemkii hrazeno, tj. jejich budouci vlastnici, nemaji pii vyCerpani plavodné
uvazovanych financnich prostfedki na zainvestovani pozemku pfili§ moznosti ptivodni
rozpoCet nenavysit). Zvoleny postup pfi zainvestovani danym pozemku je tedy nutno
Vv daném ptipad¢ charakterizovat za znacné riziko z pohledu budouciho vlastnika nové
zainvestovaného stavebniho pozemku. (25)

Vzhledem ke zvolenému postupu developera pti zainvestovavani pozemki vsak lze ve
vetejné pristupné databazi katastru nemovitosti dobte dohledat, za jakou cenu prodali
pivodni vlastnici své nezainvestované pozemky. Tato cena ¢inila 900,- K&/m?
pozemku. (25)

6.4.3 Charakteristika zainvestovanych stavebnich pozemku

Vsechny =zainvestované pozemky jsou napojeny na vybudovanou dopravni
infrastrukturu (mistni pozemni komunikace se zpevnénym povrchem, které slouzi pro
piijezd knové vybudovanym objektim) a technickou infrastrukturu (na kazdém
pozemku byla zfizena ptipojka elektro, piipojka vody, ptipojka kanalizace a ptipojka
zemniho plynu). V celé lokalité bylo zfizeno vefejné osvétleni (osvétleni pozemnich
komunikaci a vefejnych prostranstvi). (25)

Pozemky se nenachazeji v zadném ochranném a bezpe¢nostnim pasmu. PozemkKy se
nenachazeji v ochranném pasmu vodniho zdroje a ochranném pasmu lesnich pozemkad.
Pozemky se vsSak nachazeji v zaplavové oblasti, jedna se z hlediska rizika povoder,
zaplava o zénu ,,2 — zbéna snizkym nebezpe¢im vyskytu povodné“ (vzhledem
K umisténi pozemku Vv zaplavové zoné je nutné zajistit pojiSténi piipadné stavby proti
rizikim spojenym s povodnémi, zaplavou). Pozemky se nenachéazeji v poddolovaném
uzemi. Pozemky se nenachazeji v zadné pamatkové rezervaci nebo pamatkové zoné
(lokalita nespada do ochranného pasma narodni kulturni paméatky hradu Kunéticka Hora
a neni zde tedy tfeba dodrzovat vesnicky charakter zastavby a dal$i omezeni). Je vSak
tteba brat v uvahu, Ze Uzemi obce je brano jako ,,uzemi s archeologickymi nélezy
(UAN)“ a to UAN prvni kategorie. V dané &asti obce vsak dle obecné znamych
informaci nebyly zadné archeologické nalezy zjistény. (27)

Za rusivé vlivy se dle mého zjisténi ned4d povazovat provoz na silnici II. t¥idy ¢. 324
(kterd je vzdalena vzdu$nou Carou cca 350 m), ani provoz na silnici III. tfidy €. 0362
(ktera je vzdalend vzduSnou carou cca 100 m). Hluk zuvedenych komunikaci na
pfedmétné stavebni pozemky jiZ nedoléha v mife, kterd by snizovala uZitné vlastnosti
pfedmétnych pozemki a budoucich staveb, které maji na nich byt postaveny.

Z&dné vyrazngjsi omezujici regulativy tykajici se budouci zastavby pozemkt z hlediska
platné izemné planovaci dokumentace nebyly zjistény, zéastavba v okoli predmétné
lokality je tvofena pfizemnimi 1 vicepodlaznimi rodinnymi domy, rozli¢né
architektonicky pojednanymi.

Z vyse uvedenych skutecnosti tedy vyplyva, Ze nejvétsim rizikem pusobicim na uZzitné
vlastnosti pfedmétnych stavebnich pozemki, a tim negativné i na jejich cenu, je mala
vzdalenost téchto pozemki od arealu byvalé strojni traktorové stanice. Toto riziko
spo¢iva ve vlivech souvisejicich s pfipadnou vyrobni cinnosti vtomto aredlu

63



provozovanou (v soucasné dob¢ se sice jedna spise o vyrobni a jiné ¢innosti nerusici své
okoli, pfipadnou zménu vsak nelze do budoucna vyloucit). (27)

6.4.4 Cena zainvestovanych stavebnich pozemkii

Piedmétné stavebni parcely byly v roce 2015 na trhu s nemovitostmi nabizeny a v r.
2016 nésledng i realizovany za cenu 1 600 K& za 1 m? pozemku, a to bez rozliseni
z hlediska jejich polohy, tvaru, velikosti atd. (25)

Jejich cena se skladala z nakladti na vybudovani dopravni a technické infrastruktury
vdané lokalit¢ (cena 700,- K&m? pozemku) a ceny samotného pivodné
nezainvestovaného pozemku, ktera ¢inila 900 K&/m?. (25)

6.4.5 Realizace stavebnich pozemkii na trhu s nemovitostmi

Na obrazku 7 (Prodané pozemky Staré Hradist¢) jsou zelené znazornény prodané
pozemky. Z veifejné piistupnych udaji z databaze katastru nemovitosti vyplyva, ze
vSechny pozemky byly ve prospéch budoucich kupujicich zarezervovany jesté pred
jejich zainvestovanim, a to i pfes rizika pro budouci vlastniky pozemkii Spojena
s volbou formy jejich zainvestovani, ktera jsou uvedena v kapitole 6.4.2. (25)
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Obrazek 7 Prodané pozemky Staré Hradisté (28, vlastni zpracovani)

6.4.6 Celkové vyhodnoceni developerského projektu v lokalité

Pozemky, na nichz byl pfedmétny developersky projekt realizovan, se nachazeji uvnitf
zastavby v sidelni ¢asti obce, kterd se nachazi v bezprostfednim sousedstvi krajského
meésta Pardubice, a to pfimo uvniti zastavby, ktera stavebné pfimo navazuje na zastavbu
na tzemi mésta Pardubice, v jeho mistni ¢asti Ohrazenice. Z tohoto pohledu se tedy
jedna o velmi zajimavou lokalitu, jejiz pfednosti je zejména velmi dobré dopravni
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spojeni s krajskym méstem. Zaroven se vSak jedna o typicky pfiméstskou lokalitu
s minimalni obfanskou vybavenosti, ze které naprosta vétSina obyvatel prakticky denné
dojizdi za praci, do Skol, k 1ékaii, za ndkupy atd. do Pardubic, dle svych potieb se vSak
mohou rozhodovat naptiklad mezi autobusy MHD zajizd&jicich do obce z Pardubic, ¢i
vlastnimi dopravnimi prostiedky.

Na uzitné vlastnosti vSech stavebnich pozemka v dané lokalité (a zejména budoucich
staveb objektl charakteru rodinného bydleni na nich postavenych) vsak muze
negativnim zpasobem pusobit mala vzdalenost téchto pozemkii od arealu byvalé strojni
traktorové stanice. Toto riziko spo¢iva ve vlivech souvisejicich s piipadnou vyrobni
¢innosti v tomto arealu provozovanou (v soucasné dob¢ se sice jedna spiSe o vyrobni a
jiné Cinnosti nerusici své okoli, pfipadnou zménu vsak nelze do budoucna vyloucit).
Umisténi lokality z hlediska rizika povoden, zaplava v zéné¢ 2 nemd na cenu
predmétnych stavebnich parcel vyraznéjsi vliv. (27)

Obec, Vv niZz se ocenované pozemky nachazeji, je tedy mozno povazovat za vhodnou
lokalitu z hlediska zainvestovani stavebnich pozemkt urCenych k zastavéni stavbami
rodinného bydleni. Zaroven se v dané lokalité zacina projevovat, ze vhodnych, dosud
nezainvestovanych pozemku urc¢enych pro stavby objekti charakteru rodinného bydlenti,
je jiz pouze omezené mnozstvi a tak jsou vyuzivany i diive opomijené lokality sousedici
napfiklad s vySe uvedenym aredlem. Rozparcelovani pozemkd nabizi rtizné velikosti
pozemkil, z okamzitého z4jmu budoucich kupujicich lze usoudit, ze jejich velikost byla
zvolena spravng.

Zasadnim faktorem, ktery vSak negativné v daném piipadé plisobil na vysi ceny
zainvestovavanych pozemkd, byl vyse uvedeny zcela specificky zpiisob zainvestovani
pozemkl zvoleny developerem. Tento zplisob zainvestovani pozemktl znamenal fadu
rizik zejména pro budouci vlastniky stavebnich pozemkl a do celkové ceny téchto
pozemku se jednozna¢né promitl srazkou z jejich ceny. Toto své tvrzeni opiram o cenu
srovnatelnych jiz plné zainvestovanych stavebnich pozemka, které byly v omezeném
mnozstvi ve stejné dob¢€ na trhu s nemovitostmi zobchodovéany za ceny okolo 1 700 K¢
az 1800 K&m? (ceny vyplyvajici z volné pfistupné databaze katastru nemovitosti).
Srédzka za uvedené riziko tak evidentné Cinila cca 5 az 10 % z ceny srovnatelnych
pozemku. (25)

Celkové vSak lze konstatovat, Ze tato lokalita byla investorem vhodné zvolena, vhodné
zainvestovana a cenova politika byla nastavena (pfi zohlednéni uvedeného rizika) na
mife odpovidajici podminkdm obvyklym v daném misté a Case.

7 Vyhodnoceni

Vyhodnoceni vSech tii lokalit, v pfipadové studii uvedenych, provedu za pomoci
zakladnich kritérii, které budou zamétfeny na vzdjemné porovnani vyhodnocovanych
lokalit a stavebnich pozemkid v nich se nachazejicich, vyhodnoceni prodejnosti
pozemku v jednotlivych lokalitach, porovnani cen pozemku Vv jednotlivych lokalitdch a
vyhodnoceni vlivu zainvestovani pozemku na jejich cenu. Budu pfitom vychazet z vyse
uvedenych popist a zejména provedenych vyhodnoceni téchto jednotlivych lokalit.
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7.1 Porovnani lokalit a novych stavebnich pozemki

Pro vyhodnoceni zainvestovanych lokalit a novych stavebnich pozemki v téchto
lokalitach se nachazejicich, pouziji tabulku obsahujici hodnotici kritéria, ktera se z ¢asti
vztahuji k posuzovanym lokalitdm, z ¢asti k nové vytvofenym stavebnim pozemkim.
Celkem vyuziji soubor 19 hodnoticich kritérii, kterd by méla charakterizovat jak danou
lokalitu, tak i stavebni pozemek v ni se nachazejici.

Vyhodnoceni bude provedeno pomoci pevné dané stupnice, kterd urc¢i, zda-1i ma v dané
lokalité konkrétni kritérium kladny ¢i zaporny vliv. Takto u jednotlivych kritérii
stanovené hodnoty budou secteny, nasledné bude vypocten jejich primér.

Hodnoceni kritérii je zvoleno na stupnici od 1 do 5, stupnice je sestavena vzestupné,
kdy 1 znamena nejlepsi a 5 nejhorsi hodnoceni.

Tabulka 3 Kritéria lokality (vlastni zpracovani)

Kritéria Stary Matefov Markovice Staré Hradisté

Lokalita 2

Pracovni ptilezitosti

Dopravni dostupnost

Obcanska vybavenost

Blizké rusivé vlivy

Vzdalengjsi rusivé vlivy

Znecisténi ovzdusi

Poddolované uzemi

Povodiové tzemi

Radon

Budouci planované vlivy

Velikost pozemkil

Tvar pozemku

Orientace pozemku

Konfigurace terénu

Omezeni uzivani pozemki

Omezujici mistni vyhlasky

Ptistup k pozemku
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Vysledkem provedeného vyhodnoceni je, ze jako nejlepsi byla vyhodnocena lokalita
Star¢ Hradisté, ktera se s dosazenym hodnocenim 1,53 bodi vyrazné se 1i8i od ostatnich
dvou vyhodnocovanych lokalit. Tohoto vysledku bylo docileno zejména vzhledem
k poloze a dal§im silnym strankam této lokality, kdezto zejména vybaveni inzenyrskymi
sitémi se da povazovat u vSech tii vyhodnocovanych lokalit za prakticky shodné.

Jako druha v potadi byla vyhodnocena lokalita Stary Matefov s hodnocenim 1,89 bodi,
toto hodnoceni se vyrazné nelisi od lokality Chrudim — Markovice s hodnocenim 2,05
bodu. Rozdil v hodnoceni téchto dvou lokalit vidim rovnéz ve vyhodnoceni jejich
silnych a slabych stranek.
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7.2 Vyhodnoceni prodejnosti pozemki dle lokalit

Déle bude vyhodnocena prodejnost zainvestovavanych stavebnich pozemkl na trhu
s nemovitostmi, a to dle procenta prodanych a zarezervovanych pozemku v danych
lokalitach k 1. 5. 2017.

Zde v této casti mé prace nebude vyhodnocovana lokalita Staré Hradisté, a to z diivodu
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lokality neni srovnatelny s ostatnimi dvémi lokalitami).

Uvazovanym kritériem je tedy samotny pocet prodanych a zarezervovanych pozemkai.
Vzhledem k podobnému terminu dokoncéeni dopravni i technické infrastruktury jak u
lokality Stary Matefov, tak i u lokality Chrudim — Markovice (u obou je termin
dokonceni stanoven na posledni ¢tvrtleti roku 2017), 1ze zde uvazovat podobnou fazi
z4jmu 0 zainvestovavané pozemky v téchto lokalitach.

Tabulka 4 Prodejnost pozemku (vlastni zpracovani)

Popis Jednotka Stary Mateiov Markovice
Pocet pozemkil ks 61 28
Pocet prodanych a rezervovanych ks 44 19
Pocet volnych ks 17 9
% prodanych a rezervovanych % 72 68
% zbyvajicich % 28 32

Z vysledku vyhodnoceni prodejnosti pozemka na trhu s nemovitostmi je patrné, Ze
mirné vétsi je zdjem o pozemky v lokalité Stary Matefov, a to o 4 %. Zaroven vSak
musime pfihlédnout ke skutecnosti, Ze pro vyhodnoceni byl pouzit samotny pocet
pozemkii v lokalitt a ne procento prodanych m? zainvestovavanych stavebnich
pozemku. V takovémto vyhodnoceni by byl vysledek mozna totozny, a to z divodu, ze
Vv lokalité Stary Matetfov bylo proddno vétsi procento spiSe mensSich pozemkd.

Celkové vSak zjiStény rozdil v prodejnosti pozemkl v predmétnych lokalitdich je
V podstaté minimalni a prodejnost pozemki ve vyhodnocovanych lokalitach je tedy
zhruba srovnatelna.

7.3 Porovnani cen pozemkii vV jednotlivych lokalitach

Cena u zainvestovavanych stavebnich pozemki v porovnavanych lokalitich byla
stanovena V podstaté¢ vzdy developerem. Pii vyhodnoceni cen téchto stavebnich
pozemkil v jednotlivych lokalitach bylo zjiSténo, ze developery stanovena prodejni cena
odpovida cenam v misté a ¢ase obvyklym (viz vyhodnoceni cen pozemku v kapitole 6
Ptipadova studie).

V lokalitdch Stary Matefov a Staré Hradisté byly developery soukromi investofi, za
jejich hlavni motivaci pfi realizaci predmétnych developerskych projekti tedy lze
predpokladat jejich zisk dosazeny pfi prodeji zainvestovanych pozemkii.

V ptipad¢ lokality Chrudim - Markovice stavebni pozemky zainvestovava na své
naklady ptfimo Mésto Chrudim. V tomto ptipadé tedy lze predpokladat 1 vice aspektt,
které mésto mohly vést k tomuto kroku, napiiklad snaha o uspokojeni potieb obcanti
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meésta a okolnich obci z hlediska moZznosti dosdhnout na vlastni formu individudlniho
rodinného bydleni, ¢i pragmatické snahy o navyseni po¢tu obyvatel mésta. Ze zvolené
vyse vysledné ceny zainvestovaného stavebniho pozemku vSak lze i v tomto piipadé
usuzovat, ze Meésto Chrudim mé zijem minimalné na pokryti ndkladd se
zainvestovanim pozemku spojenych a ziejm¢ mize oCekavat i mensi zisk z piipadného
prodeje zainvestovanych pozemkid (zisk vSak Ize predpoklddat az spise u dalsi
uvazované etapy zainvestovavani pozemku Vv dané ¢asti mésta, kterd by méla v pripadé
uspéchu aktudlné realizovaného developerského projektu na stavajici lokalitu
navazovat).

Cena stavebnich pozemkl v lokalit¢ Staré Hradisté byla dle zjisténych skutecnosti
negativné ovlivnéna developerem zvolenou formou zainvestovani, které znamenalo
nemalé riziko zejména z pohledu budoucich kupujicich (blize viz popis v kapitole 6.4.2
a 6.4.4). Oproti zbyvajicim lokalitim musime pfi vyhodnoceni ceny pozemku v lokalité
Staré Hradisté prihlédnout také k diivéjsimu uvedeni zde se nachazejicich stavebnich
pozemkd na trh snemovitostmi (cena za zainvestované Stavebni pozemky byla
zvetejnéna v druhé poloving r. 2015, naptiklad zindexu vyvoje cen nemovitosti
zvetejiovaného Hypotecni bankou, a.s. a vefejnosti znamého jako HB INDEX, byl u
pozemku v obdobi na konci 3.Q roku 2015 index cen ve vysi 123,0 a na konci 1.Q roku
2017 byl tento index ve vysi 137,8 (viz Kapitola 5.3 Popis soucasné¢ho stavu na trhu
s pozemky). (12)

Z hlediska své polohy je jednozna¢né nejlépe na trhu s nemovitostmi hodnocena
lokalita Staré HradiSt€. Zbyvajici dvé lokality se z hlediska své polohy jevi prakticky
srovnatelng, jsou umistény v typicky ptiméstskych oblastech. Zaroven se u téchto obou
dvou lokalit nejedna o lokality na trhu s nemovitostmi preferované, ale spise primérné
hodnocené (vzhledem k vySe uvedenym negativnim vliviim).

Zainvestované stavebni pozemky v obdobnych lokalitach, situovanych Vv okoli
krajského mésta Pardubice (vzdalenych od Pardubic do cca 10 km), urCenych pro
vystavbu rodinnych domt, se aktualné obchoduji na trhu s nemovitostmi za ceny od cca
1300 K&/m? az do cca 2 500 K&/m? pozemku, a to dle polohy, dopravni dostupnosti a
vybavenosti obce, na jejimz tizemi se nachazeji, dle jejich konkrétni polohy na Gzemi
této obce, zainvestovanosti z hlediska inzenyrskych siti atd. Na tizemi obce Staré
HradiSté aktudlné nejsou srovnatelné, plné zainvestované stavebni pozemky urcené
k zastavéni stavbami rodinnych domti obchodovany, nebot’ zde v soucasné dobé neni
7adna jejich nabidka.

Ceny pozemkl v posuzovanych lokalitach jsou uvedeny v této tabulce:

Tabulka 5 Cena pozemkii (vlastni zpracovani)

Stary Mateiov | Markovice Staré Hradisté
Prlimérna cena za m? 1725 K¢ 1330 K¢ 1 600 K¢
Cena za pozemek 700 m? 1207 500 K¢ 931 000 K¢ 1120 000 K¢
Cena za pozemek 900 m? 1552 500 K¢ 1197 000 K¢ 1440 000 K¢
Cena za pozemek 1 100 m? 1897 500 K¢ 1463 000 K¢ 1760 000 K¢

V tomto vyhodnoceni skute¢né realizovanych cen neuvazuji z vySe uvedenych divodii
cenu pozemkl v lokalité na zemi obce Staré Hradisté. Rozdil cen mezi zbylymi dvéma
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lokalitami je v praiméru 395 K&/m? pozemku. Toto je dle mého nazoru zptisobeno vlivy
souvisejicimi s atraktivitou jednotlivych lokalit, druhem investora a v neposledni fad¢ i
omezenimi dle platné izemné planovaci dokumentace.

Pii porovnani pofizovacich ndkladii na pofizeni pln€¢ zainvestované¢ho stavebniho
pozemku o velikosti 900 m? tento rozdil &ini cca 355 000 K¢&. Toto piedstavuje Gisporu
ve vysi cca 23 % finanénich prostfedkll nezbytnych na pofizeni stavebniho pozemku
Vv lokalit¢ Chrudim - Markovice oproti pofizeni pozemku v lokalit¢ Stary Matefov.
Prestoze toto jiz predstavuje vyznamny rozdil v celkové pofizovaci cené stavebniho
pozemku, z pohledu vétsiny kujicich neni cena pozemku evidentné zdaleka jedinym
kriteriem, kterym se pri jeho porizeni Fidi.

7.4 Vyhodnoceni vlivu zainvestovani pozemku na jejich cenu

Pti sbéru dat pro provedeni vyhodnoceni vlivu zainvestovani pozemki na jejich cenu
jsem vyuzil jednak podklady, které jsou vefejné piistupné v databazi Katastru
nemovitosti a jednak informace zvefejnéné na webovych portalech u piislusnych lokalit.
Pfi vyhodnoceni jsem tedy vychazel jak z konkrétnich kupnich smluv (uzavienych mezi
pivodnimi vlastniky pivodn€ nezainvestovanych pozemkid na strané jedné a
developerem ¢i novymi vlastniky zainvestovanych stavebnich pozemkii na strané
druhé), tak i z primérné inzerované prodejni ceny zainvestovanych pozemki Vv
jednotlivych lokalitach.

Ze zjisténych skuteCnosti je zfejmé, ze cena puvodné nezainvestovanych pozemki,
ktera byla zaplacena jejich piivodnim vlastnikiim, odpovidala skute¢nosti, Ze tyto velké,
pivodné zemédelsky obhospodarované pozemky, jiz byly (pfed svym rozdélenim na
mensi parcely a uUplnym zainvestovdnim) uréeny platnou Uzemné planovaci
dokumentaci k zastavéni stavbami rodinnych domi (posuzovan tedy neni vliv na cenu
pozemkl V disledku zmény utzemniho planu pfisluSnych obci, tj. vlivem zmény
zpusobu jejich mozného vyuziti v souvislosti s piesunem z nezastavitelného tzemi do
ploch urcenych k zastavéni).

Ve vySe uvedenych popisech jednotlivych lokalit je mimo jiné uveden i zpisob
zainvestovani pozemkl v nich se nachazejicich. U vSech vyhodnocovanych lokalit
dochazi k aplnému zainvestovani stavebnich pozemkii, ale je zde rozdil ve
zpusobu provedeni jejich zainvestovani.

U lokality Stary Matefov se jedna o bézny developersky projekt, kdy investor nejdtive
vykoupil pozemky ur¢ené k zastavéni, pak je sam zainvestovaval z hlediska dopravni a
technické infrastruktury a poté je nabizel k prodeji jiz jako zainvestované stavebni
pozemky. U lokality Stary Matefov je tak z databaze katastru nemovitosti ziejma cena,
za jakou byly tyto ptivodné nezainvestované pozemky vykupovany od ptvodnich
vlastnikli (smlouvy byly uzavirdny postupné ke konci r. 2013) a ceny, za jaké jsou
V soucasnosti zainvestované stavebni pozemky nabizeny jejich novym vlastnikiim s tim,
ze velka ¢ast téchto pozemk jiz byla novym vlastnikim prodéna.

U lokality Chrudim — Markovice se funkce investora developerského projektu zhostilo
Meésto Chrudim, které také je ptivodnim vlastnikem nezainvestovanych pozemki v dané
lokalité. V tomto ptipad¢ tedy neni zndma cena piivodné nezainvestovanych pozemkd,
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ale je zfejma vySe nakladi Méstem Chrudim vynaloZenych na jejich zainvestovani.
Zainvestovani pozemkul totiz prob¢éhlo formou vefejné soutéze, kdy byl vybran
generalni dodavatel stavby a tento provedl| jak ptipravu celé akce, tak i realizaci staveb
dopravni a technické infrastruktury. Jedna se tedy o ndklady na zainvestovani bez zisku
developera.

U lokality Staré Hradist¢ byl zvolen netypicky zpiisob zainvestovani pozemku, kdy
developer na zaklad¢ zverejnéného zaméru zajistil dostatecny pocet budoucich vlastniki
budoucich zainvestovanych pozemki, zprostiedkoval uzavieni smluv o smlouvé
budouci kupni mezi piivodnimi a budoucimi vlastniky predmétnych pozemku a zaroven
uzaviel mezi sebou na stran€ jedné a budoucimi vlastniky stavebnich pozemk na stran¢
druhé smlouvu o zainvestovani pozemkul. Po kolaudaci dokoncenych staveb dopravni a
technické infrastruktury doSlo k uzavieni vlastni kupni smlouvy mezi plvodnimi
vlastniky a novymi vlastniky jiz zainvestovanych pozemkl a zaroven byly novym
vlastnikim ptedany pfipojky inzenyrskych siti. Jak jsem jiz vySe uvedl, tento zplisob
zainvestovani pozemkl znamenal fadu rizik zejména pro budouci vlastniky stavebnich
pozemku a do celkové ceny téchto pozemku se jednoznac¢né promitl srazkou z jejich
ceny. U lokality Staré Hradisté je tedy zifejma z databaze katastru nemovitosti cena
puvodnich nezainvestovanych pozemki, znama je ale i vySe nakladi na jejich
zainvestovani (ndklady v¢. zisku developera).

Uvedené ceny plvodné nezainvestovanych pozemkl, vySe ndkladi na jejich
zainvestovani a celkové prodejni ceny zainvestovanych pozemkt jsou piehledné
usporadany v tabulce 6.

Tabulka 6 Specifikace dolozenych cen a nakladt (vlastni zpracovani)

Jednotky | Stary Matefov Markovice Staré Hradisté
Nezainvestované pozemky K&/m? 385 nezjisténo 900
Naklady na zainvestovani *) K&/m? nezjisténo *) 460 **) 700 *)
Celkova prodejni cena K&/m? 1725 1330 1 600

*) =naklady v¢. zisku developera
*#) = naklady bez zisku developera

Abych mohl provést celkové vyhodnoceni vlivu zainvestovani pozemku na jejich cenu,
vychazim zuvahy, ze celkova prodejni cena zainvestovanych stavebnich pozemki
uvedena v tabulce 6 v podstaté tvoii soucet ceny nezainvestovanych pozemki, ktera
byla zaplacena jejich piivodnim vlastnikiim a vyse nakladii vynalozenych developerem
na vlastni zainvestovani pozemkii. Chybéjici takto dopoctené nezjisténé ceny a naklady,
neuvedené v tabulce 6, jsou doplnény do nasledujici tabulky 7.

Tabulka 7 Specifikace cen a nakladt po jejich dopocteni (vlastni zpracovani)

Jednotky | Stary Matefov Markovice Staré Hradisté
Nezainvestované pozemky K¢&/m? 385 870 900
Néklady na zainvestovani *) K¢&/m? 1340 %) 460 **) 700 *)
Celkova prodejni cena K&/m? 1725 1330 1 600

*) =naklady v¢. zisku developera
**) = naklady bez zisku developera
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Z uvedené tabulky 7 dle mého nazoru vyplyvaji tyto skutecnosti :

- U lokality Stary Matefov je mozné pozorovat jednak ziejmy tlak na sjednani co
nejnizsi ceny puvodné nezainvestovanych pozemku ze strany developera, jednak
také zvySené naklady souvisejici se zainvestovanim celé lokality (velké naklady na
plné zainvestovani pozemku vzhledem k malé ptipravenosti lokality na vystavbu,
zvySené naklady v souvislosti s vynakladanim znac¢nych finanénich prostifedkt
developera na vykoupeni pozemkl v lokalit¢ v horizontu né¢kolika let pired
zahajenim vlastni stavby dopravni a technické infrastruktury atd) s tim, Ze z tabulky
7 zaroven vyplyva, ze hlavnim zdmérem developera pfi realizaci celého projektu je
jednoznacéné jeho co nejvétsi zisk z prodeje pozemku, na ktery si vSak developer
musel poc¢kat fadové nekolik let.

- U lokality Chrudim — Markovice je ziejmé, ze Mésto Chrudim jako investor celého
developerského projektu nemuselo vyvijet tlak na co nejvétsi zisk s realizaci
bézného developerského projektu obvykle souvisejiciho a ptesto jeho financni profit
z celé akce mize byt vyssi, nez kdyby své pozemKy v ramci pfipravy tohoto
projektu odprodalo standardni developerské spolecnosti. Nezanedbatelnym
bonusem pro Mésto Chrudim je déale i samotna existence novych stavebnich
pozemkil na Gizemi mésta za ptijatelnou cenu z pohledu budoucich kupujicich, a to
v¢. v§ech pro mésto pfiznivych budoucich faktorti s timto spojenych.

- U lokality Staré Hradist¢ je evidentni, ze vzhledem ke zvolenému zptsobu
zainvestovani této lokality (kdy developer de facto nevlozil do projektu zadné své
vyznamnéjsi finan¢ni prostiedky a zainvestovani budoucich stavebnich pozemkl
bylo provadéno z finan¢nich prostfedkli jejich budoucich vlastnikl) se developer
evidentn¢ (v porovnani s napiiklad lokalitou Stary Matefov) spokojil s niz$im
naklady na zainvestovani této lokality (lokalita v podstaté tvoftila ,,proluku“ mezi
vétsimi celky VvV minulych letech pIn¢ zainvestovanych pozemkt). Timto bylo
zarovenn také dosazeno jak lepsi ceny pro pivodni majitele plvodné
nezainvestovanych pozemku, tak i celkové nizs$i vysledné ceny zainvestovanych
stavebnich pozemkli z pohledu jejich novych vlastniki (cena umoZiujici novym
majitelim pozemkl bezprostiedné po ukonéeni projektu i pripadné zhodnotit svou
investici na trhu s nemovitostmi). Tyto ceny v$ak byly u lokality Staré Hradi$té
dosazeny 1 vzhledem kvyse uvedenym rizikim, ktera pii realizaci projektu
podstoupili zejména budouci kupujici zainvestovanych stavebnich pozemkd.

Z provedeného vyhodnoceni vlivu zainvestovani pozemklli na jejich cenu u
posuzovanych tii lokalit vyplyva, ze cena pozemki vlivem jejich zainvestovani nejvice
vzrostla u lokality Stary Matefov.

7.5 Rekapitulace zjiSténych skutecnosti

Z hlediska celkové atraktivity posuzovanych lokalit a pozemkt v nich situovanych
z pohledu trhu s nemovitostmi vyplynulo, Zze nejlépe byla hodnocena lokalita Staré
Hradiste, kterd se vyrazné li§i od ostatnich dvou vyhodnocovanych lokalit. Tohoto
vysledku bylo docileno zejména vzhledem k poloze obce ve vztahu k méstu Pardubice a
dal$im silnym strankam této lokality. Lokality Stary Matefov a Chrudim - Markovice
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jsou dle provedeného vyhodnoceni lokalitami zhruba srovnatelného charakteru a
poskytuji obdobné piedpoklady pro stavbu a nasledné uzivani rodinnych domd. Za
castecné lepsi lokalitu 1ze dle provedeného vyhodnoceni ale pfeci jenom povazovat
lokalitu Stary Matetov, kde ovSem tuto skutecnost vyrovnavaji vyssi potizovaci naklady
na pofizeni zainvestovaného stavebniho pozemku oproti lokalité Chrudim - Markovice.

Z hlediska dosavadni obchodovatelnosti pozemkd na trhu s nemovitostmi jsou lokality
Stary Matefov a Chrudim — Markovice srovnateln¢ hodnocené, lokalita Staré Hradiste
nebyla z tohoto pohledu z vyse uvedenych diivodi hodnocena. V lokalité Stary Matetov
vSak muze postupné dojit ke klesajicimu zajmu o koupi dosud neprodanych pozemkii na
jeji zéapadni stran¢, kde pozemky prakticky pfimo sousedi s pomérné dopravné
zatizenou silnici III. tfidy spojujici mésta Pardubice a Hefmantiv Méstec (viz obrazek ¢.
2 (Rezervované a prodané pozemky Stary Matefov)). Nelze tedy vyloucit, ze zde bude
muset dojit k postupnému snizovani nabizené prodejni ceny za m? pozemku tak, aby se
opét zlepsSila prodejnost téchto pozemku na trhu s nemovitostmi. Vzhledem
k celkovému nedostatku vhodnych stavebnich pozemkd v celém kraji vsak lze
predpokladat, ze i tyto pozemky si najdou (byt tfeba v del§im ¢asovém horizontu) své
kupce.

Z hlediska porovnani cen zainvestovanych stavebnich pozemkl v jednotlivych
lokalitach vyplynulo, Ze nejlépe prodejné byly na trhu s nemovitostmi stavebni
pozemky v lokalit¢ Staré Hradisté, tj. v lokalit¢ na tzemi obce situované
V bezprostiednim sousedstvi krajského mésta Pardubice, dobfe dopravné dostupné, bez
vyrazné€jSich negativnich vlivii plsobicich na uZzitné vlastnosti zejména rodinnych
domu, které na nich maji byt postaveny. Z porovnani také vyplynulo, Ze z pohledu
vétSiny kujicich neni cena pozemku evidentné zdaleka jedinym kriteriem, kterym se pii
jeho poftizeni fidi.

Z vyhodnoceni vlivu zainvestovani pozemku na jejich cenu vyplyva, ze nejvétsi tlak na
co nejvyssi vyslednou cenu zainvestovanych stavebnich pozemkl byl jednoznac¢né u
lokality Stary Matetfov, kterou obvyklym zpisobem zainvestovava béZzny developer.
Toto je dano skutec¢nosti, Ze developer dlouhodobé nese veskeré ndklady a rizika
s realizaci celého developerského projektu spojend a sviij zisk realizuje az v jeho samém
v zavéru (na svuj zisk developer ceka ftadu let). Z pohledu kupujicitho plné
zainvestovaného stavebniho pozemku jsou vSak u tohoto projektu minimalizovana
rizika s pofizenim pozemku spojena. Cenové nejvyhodnéji z porovnani vysla lokalita
Chrudim - Markovice, kdy majitelem ptvodnich nezainvestovanych pozemku a
investorem celého developerského bylo mésto Chrudim, u kterého vSak lze také z vySe
uvedenych divodl pfedpokladat také nejmensi tlak na ptfipadny zisk ze samotného
zainvestovani.

Jako celkové nejlépe hodnocena z hlediska své vhodnosti k zainvestovani novych
stavebnich pozemki a z hlediska prodejnosti stavebnich pozemka uréenych pro stavby
rodinnych domii vysla lokalita Staré HradiSté. Jako problematickd se vSak v této
souvislosti jevi skutecnost, ze v bezprostfednim okoli krajského mésta Pardubice se
postupné snizuje mnozstvi vhodnych, vétSich a dosud nezainvestovanych pozemkd,
urcenych platnou uzemné pldnovaci dokumentaci dotcenych obci k zastavéni stavbami
charakteru rodinného bydleni.
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V disledku toho jsou nové zainvestovavané lokality realizovany spiSe ve vétSich
vzdalenostech od vétSich mést. Piipadova studie také potvrzuje, Ze horsi dopravni
spojeni a vétsi vzdalenost od vétSich mést snizuje poptavku po pozemcich v téchto
lokalitach, coz ma i negativni vliv na jejich obvyklou cenu.

Obecn¢ tedy Ize konstatovat, ze stavebni pozemky situované v lokalitach
V bezprostiednim sousedstvi krajského mésta Pardubice maji nejlepsi obchodovatelnost
na trhu s nemovitostmi. Je o né prokazatelné nejvétsi zajem, piestoze pozitiva s témito
stavebnimi pozemky vétSinou spojena na strané jedné byvaji vyvazeny vyssi potizovaci
cenou téchto stavebnich pozemkid na stran¢ druhé. OvSem nachazi-li se takovyto
stavebni pozemek v klidové zoné a nebudou-li na n¢j puisobit zadné vyznamné negativni
vlivy, které by zhorSovaly jeho uzitné vlastnosti, 1ze predpokladat, ze bude takovyto
pozemek za cenu v misté a ¢ase obvyklou rychle prodan.
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8 Zavér
Tato bakalafskd prace se zabyva vlivem zainvestovanosti pozemkii na jejich
obchodovatelnost.

Prace je rozdélena na dvé na sebe navazujici Casti, Cast teoretickou a ¢ast praktickou.
V zéavéru této mé prace je provedeno vyhodnoceni.

V teoretické ¢asti jsou v kapitole 2 ZAKLADNI POJMY piedstaveny zékladni pojmy a
definice, které maji pfimou navaznost na pojmy a definice pouzivané v praktické casti.
V teoretické Casti jsem tak Cerpal z obanského zakoniku (definice pojmul véc, nemovita
véc, soucasti a prisluSenstvi véci), poté jsem se zabyval katastrem nemovitosti
(katastralnim zdkonem a definici zejména pojmi katastr, pozemek, parcela, stavebni
parcela, pozemkova parcela, piedmétem evidence v katastru nemovitosti a
charakteristikou jednotlivych druhti pozemki uvedenych v katastralni vyhlasce). Dale
jsem se zabyval stavebnim zdkonem (zejména pojmy stavebni pozemek, nezastavitelny
pozemek, zastavitelnd plocha, vetfejna infrastruktura). Obsdhleji jsem se vénoval ze
stavebniho zdkona zejména problematice izemniho pldnovani. Z vyhlasky o obecnych
technickych pozadavcich na vystavbu jsem se vénoval zejména pozadavkim na
vyuzivani Uzemi a vymezovani ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti se zaméfenim na
plochy bydleni. V zdkoné o oceniovani majetku jsem se vénoval zptisobim ocenovani
majetku (zejména definici cena obvykld), ¢lenéni pozemkid pro ucely oceniovani a
zpuisobu ocenovani stavebniho pozemku.

V navazujici kapitole 3 STAVEBNI POZEMEK jsem shrnul poznatky z uvedenych
zdkoni a vyhlasky a dospél jsem k zaveru, pojem ,stavebni pozemek®, tak jak je
definovén ve stavebnim zdkon¢ a v zdkoné o ocetiovani majetku, neodpovida pojmu
»stavebni pozemek* tak, jak je dle mych zjisténi prezentovan developery a realitnimi
kancelafemi a tudiz i chépan Sirokou vetejnosti. Protoze je vSak termin stavebni
pozemek v mé praci stézejni, provedl jsem tuto vlastni definici tohoto pojmu, se kterou
v mé praci dale pracuji - za stavebni pozemek v mé bakalarské praci povazuji ,,éast
zemského povrchu oddéleného od sousednich ¢asti hranici, geometricky a polohové
urceného, zobrazeného v Kkatastralni mapé a oznaceného parcelnim C¢islem,
vedeného v evidenci katastru nemovitosti (s tim, Ze nep¥ihlizim ke zpisobu jeho
evidence v katastru nemovitosti co do druhu pozemku) a ktery je dale dle platné
uzemné planovaci dokumentace obce, ¢i dle pravomocného tizemniho rozhodnuti,
urcen k zastavéni objektem rodinného bydleni a ktery je zdroven zainvestovan
Z hlediska dopravni infrastruktury a z hlediska technické infrastruktury“.

V kapitole 3 se dale zabyvam vlivy plsobicimi na cenu pozemkl a problematikou
zainvestovanosti pozemki. V této ¢asti mé prace uvadim, Ze ,,za plné zainvestovany
stavebni pozemek tedy povaZuji takovy pozemek, ktery je pristupny z verejné
uzivané pozemni komunikace se zpevnénym zZivicnym, dlaZdénym ¢i jinym
kvalitativné srovnatelnym povrchem a ktery je napojen na zikladni inZenyrské
sité“. Zaobiram se zde i dal$imi cenotvornymi faktory jako jsou ochranna pasma a
riziko povoden, zéplava.

V kapitole 4 DRUHY CEN se zabyvam problematikou cen, kdy ze zdkona o cenach
pfejimam pojem cena a dovozuji, ze aby bylo moZzné cenu mezi kupujicim a
prodavajicim sjednat, 1ze ji u nemovitych véci stanovit ve vysi ceny obvyklé ve smyslu
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zékona o oceflovani majetku. Zabyvam se rozdilnosti pojmu cena a hodnota a uvadim
nejcasteji uzivané druhy cen a hodnot.

V praktické ¢asti v kapitole 5 ANALYZA TRHU S NEMOVITOSTMI je nejprve
popsan soucasny vyvoj ekonomiky v Ceské republice. Nasledné je popsan soudasny
stav na trhu s nemovitostmi. Provedena je analyza, ve které je kladen diiraz zejména na
obchodovani s byty (zejména nové dokoncenymi) a trh s hypotékami. Z této analyzy je
odvozeno vyhodnoceni soucasné situace, kdy poptavka na trhu s nemovitostmi
obecné prevySuje nabidku a trh neni schopen na neuspokojenou poptavku
reagovat jinak, neZ zvySujicim se diirazem na rust ceny nemovitosti. Konstatovano
je, Ze uvedeny stav na trhu s nemovitostmi je vydatné podporen levnymi
hypotékami. Zminéna je v této souvislosti snaha CNB ovliviiovat ze své pozice vyvoj
na trhu s nemovitostmi, a to snizovanim LTV.

Dale je v kapitole 5 popsan a vyhodnocen souCasny stav na trhu s pozemky, a to
V porovnani s dal§imi nejbéznéjSimi komoditami, tj. rodinnymi domy a byty.
Okomentovana je na zakladé¢ indexu cen nemovitosti skute¢nost, ze na trhu
s nemovitostmi je v souc¢asné dobé dlouhodobé velky nedostatek vhodnych zainve-
stovanych stavebnich pozemki, coZ silné pusobi na rist jejich ceny, vice nez u
jinych druhii nemovitého majetku.

V kapitole 6 PRIPADOVA STUDIE se zabyvam vlivem zainvestovanosti pozemkii na
jejich obchodovatelnost ve 3 lokalitach v okoli krajského mésta Pardubice. Proveden je
Z tohoto duvodu nejdiive popis Pardubického kraje a ndsledné jsou vypracovany tii
situacni analyzy a to ohledn¢ aktualné zainvestovavanych stavebnich pozemkul
Vv lokalité na uzemi obce Stary Matefov (bezprosttedné sousedici s méstem Pardubice),
aktudln¢ zainvestovavanych stavebnich pozemkul Vv lokalité na uzemi mésta Chrudim,
v jeho stavebné nesrostlé mistni ¢asti Markovice a nedavno jiz zainvestovanych
stavebnich pozemki V lokalit¢ na izemi obce Staré Hradist¢ (rovnéz bezprostfedné
sousedici s méstem Pardubice).

VSechny 3 pripadové studie se skladaji z popisu dotéené obce, popisu konkrétniho
developerského projektu, charakteristiky zainvestovanych stavebnich pozemki, ceny
zainvestovanych stavebnich pozemki, realizace zainvestovanych stavebnich pozemku
na trhu snemovitostmi a celkového vyhodnoceni posuzovaného developerského
projektu.

V kapitole 7 VYHODNOCENT je provedeno celkové spoleéné porovnani skute&nosti
zjiSténych v jednotlivych ptipadovych studiich, porovnany jsou mezi sebou jednotlivé
lokality, zainvestovavané pozemky v nich se nachézejici, vyhodnocena je celkova
prodejnost pozemku v jednotlivych lokalitach na trhu s nemovitostmi, porovnany jsou
mezi sebou ceny stavebnich pozemktim v jednotlivych lokalitach a provedeno je
vyhodnoceni vlivu zainvestovani pozemkid na jejich cenu. Zrekapitulovany,
analyzovany a okomentovany jsou poté zjisténé rozdily a skutecnosti.

Z celkového vyhodnoceni ptipadovych studii tak vyplynulo, Ze z pohledu vétSiny
kujicich neni cena pozemku evidentné zdaleka jedinym ani rozhodujicim
kriteriem, kterym se pri jeho porizeni Fidi.

Kupujicimi je naopak kladen vétsi diiraz na konkrétni polohu stavebniho pozemku
v dané oblasti, jeho dopravni dostupnost z velkého mésta, jeho kompletni
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zainvestovanost, rusivé vlivy atd. Zajimavé v této souvislosti je, Ze kupujici se dle
zjisténych skutecnosti pfili§ nesoustiedi na rusivé vlivy pochdzejici z SirSiho okoli
(napiiklad vliv provozu letisté, blizkost primyslové zony, vzdalenost od Zelezni¢ni
trati), které mohou mit do budoucna vzristajici charakter, ale fesi prevazné spiSe jen
bezprostiedné ptimé rusivé vlivy, které bud’ pfimo navazuji na hranici pfedmétného
stavebniho pozemku, nebo jsou v jeho bezprostiedni blizkosti.

Vysledkem této bakalarské je tedy specifikace a posouzeni vlivii plsobicich na
obchodovatelnost stavebnich pozemkd na trhu snemovitostmi. Vyhodnocenim
piipadovych studii bylo potvrzeno, Ze plné zainvestované stavebni pozemky
situované v lokalitich v bezprostifednim sousedstvi krajského mésta Pardubice
maji nejlepsSi obchodovatelnost na trhu s nemovitostmi. Je o né prokazatelné
nejvétsi zajem, prestoZe pozitiva s témito stavebnimi pozemky vétSinou spojena na
strané jedné byvaji vyvazeny vysSi porizovaci cenou téchto stavebnich pozemki na
strané druhé.

Vliv zainvestovanosti stavebnich pozemkii je tak dle skute¢nosti zjisténych v této
bakalarské praci jednim ze zakladnich faktori, které ovliviiuji jejich
zobchodovatelnost na trhu s nemovitostmi.
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10 Seznam pouzivanych zkratek a symbolu

&.j.
CNB
CR
CSU
CUZK
DPH

IVSC

TEGoVA

EVS

¢islo jednotky

Ceska narodni banka

Ceska republika

Cesky statisticky ufad

Cesky utad zeméméticky a katastralni
dan z pfidané hodnoty
Evropska unie

inzenyrské sité

Koruna ¢eska

kilometr

uvér k hodnoté

metr

metr Ctverecny

meéstska hromadna doprava
ro¢ni procento sazby naklada
shirky

International Valuation Standards Committee (Vybor pro
mezinarodni oceniovaci standardy s celosvétovou plisobnosti)

The European Group of Valuer’s Associations (Evropska
organizace sdruzujici jednotlivé narodni asociace odhadcit)

tzv. Modra kniha, Evropské ocenovaci standardy vydavané
TEGoVA
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