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Abstrakt

Tato diplomova prace popisuje metodologicky zaktmd ocewni nemovitych ¥ci.
Provedena ifipadova studie prezentuje oéan vybraného pozemku v katastralnim
Uzemi Podoli u Brna, obec Podoli a stanoveni c@igigree a ceny obvyklé vedch
stupnich podle gmicich se podminek tzemniho planu . Na zakiaskanych vysledk
je vyhodnoceno, jak zény jednotlivych stupé tzemniho planovani maji vliv na cenu

pozemku &im jsou rozdily zpsobeny.

Abstract

This diploma thesis describes methodology backgtoiom price evaluation of real
properties. The case study presents the evaluafiaelected land in cadastral area
Podoli u Brna, town Podoli in different conditioolstown and country planning. The
administrative price and market price are obtaifredh evaluation in three different
steps of country planning. The obtained resultdraezpreted and changes in prices are

outlined with an effect of town and country plargichanges.
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UvoD

Pozemky a jejich saasti maji souhrnné ozéeni nemovité ¥ci, které jsou
zvlaStnim druhem &ci tim, Ze jsou vazany nadité misto. Vlastnictvi nemovitosti
proto nese specifika pro majitekehto nemovitosti aétnto majitetim vyplyva krong
prav i celarada povinnosti k uzivatii, k sousetim, k obci a ke spotmosti vibec.
Motivace majitel vlastnit rékterou z nemovitych &ci plyne z ekonomického
piedpokladu, Ze fievazuje uzitek nad povinnostmiiipadré ch&ji z nemovitych ¥ci
n¢jakym zpmsobem profitovat. Spoteost @irazuje ¥cem a i &m nemovitym uitou

hodnotu, pipadré cenu.

Tato diplomova prace se bude zabyvat problematiproje ceny pozemk
v zavislosti na zrin¢ uzemniho planovani v blizkém okoli Brna, a to ketk v obci
Podoli. Pro nazornost posouzeniény cen u pozemk byl vybran jeden konkrétni
pozemek, ktery se nachazi v obci Podoli, kde nemd@valEhla vystavba novostaveb

rodinnych don.

Pro posuzovany pozemek bude stanovena cena obeykdpSena liSici se
v jednotlivych stupnich Uzemniho planovani. Nppdové studii pro tento pozemek je
uvazovano seiémi modely, kdy pozemek bude pozemkem &iiskym, ve druhém
modelu pak pozemek ¢gny uzemnim planem k zastav a v poslednimie¢tim modelu
pozemkem stavebnim. Cena obvykla zajirrédpvsim obyvatele obce Podoli, kdy tito
chtgji znat cenu svého majetku vipact, kdy dojde ke z@né Uzemniho planu a cena
Zjisténa je dilezita pro véejnou spravu a samospraviegevsim z deéového hlediska.
V obecné rovia bude tato prace zajimava pro vSechny majitele mpkiea zajemce o
stavebni pozemek, protoZze skokovaémen ceny v jednotlivych stupnich Gzemniho

planovani je obe&wvelmi zajimavym tématem.

Prace samotna je rodldna do dvowasti, prvni jecast teoreticka, kde bude
charakterizovana obec Podoli z geografického Headisa z pohledu dfanské
vybavenosti s napojenim naésto Brno. Dale pojedna o teorii problematikyetrs
definice pravnich pojina popisu metodiky @iovani s ohledem na aktualni dogaci
piedpisy.

Druhou praktickowast diplomové prace uvozovuje vyteai databaze z inzerce
pozemki nabizenych k prodeji. Inzerce je ¢astji prezentovdna na internetovych
realitnich portalech. Tato databaze je zékledemvgpmet cen pozemk porovnavaci

metodou. Pro srovnani budou stanoveny &weny dle oagovacich pedpisi.
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Vysledkem diplomové prace je shrnuti a vyhodnoeénil Gzemniho planovani
na zaklad vytvorené modelové studie pro dany pozemek. Ziskané disléudou

sestaveny do tabulek a giaf budou prezentovany sigusnymi komenté



1. POPIS LOKALITY

Obec Podoli se nachéazejici v Jihomoravském krdfresu Brno-venkov,
spravnim obvodu Slapanice. Obecifiednoho katastralni uzemi Podoli u Brna, které
je v katastru nemovitosti evidovano od 1.1.187®ito katastralni tzemi ma spateu

hranici s katastralnim Gzemim Mokra-Horakov, VeatiSlapanice, Slatina a LiSe
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|

— e S———

TS ‘ < : I.andufka | K
Plllany 47 1381 Zuras P
< BEDR i ’ @
W"i‘ = "‘r“’ ’C-'P! Elc-E: : - g 9 :.-;' M{‘:\O /
SZQDIDY "l T PR f | €

Obrazek 1 — Mapa katastralniho tzemi Podoli u Baleec Podoli

Obec se rozprostir4 na katastralni ploSe o&gne25 ha s nadniskou vyskou
sttedu obce 238 mn. m., k1.1.2016 zde bylo evidovad®@6 bydlicich obyvatél.
Z VvetSi casti je katastralni Uzemi nezastav a fevazuji zde zesuélsky obdtlavané
pozemky. Oblast Zukalova Mlynu s rybnikem potiy Ricky v severnicasti obce je
zalesgna. Rirodnimi a kulturnimi pagtihodnostmi, které stoji za to zminit, jsou
klasicistni dvoukidly zamek z let 1792 — 1795, ktery byl poSkozé&hdm slavkovské
bitvy v roce 1805 a kdyipopraw roku 1869 byla zh@na ¥z s hodinami. Nyni zde
mé své sidlo obecnitad. Chragnou pamatkouCeské republiky je novoromansky

kostel sv. Jana Nepomuckého z roku 1898. V obné jdd kostela je vyst@n pomnik

L ve'ejny dalkovy pistup[online]. Cesky Gad zensmaticky a katastralni, 2016 [cit. 2017-4-02].
Dostupné z: < http://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/katdsiteemi/724254 >.

2 Maly lexikon obcCR 2016[online]. Cesky statisticky fad, 2016 [cit. 2017-4-02]. Dostupné z:
< https://www.czso.cz/documents/10180/50418271/920&6077.pdf/ >.
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obétem 1. swtové valky z roku 1921, jehoz ixcem je sochaRudolf Breza, rodak
z obce Podoli. Jiznna katastru obce se nachazi vysina #urA niz Napoleon

Bonaparteidil tzv. ,Bitvu tif cis&i u Slavkova®

Katastralni tzemi Podoli u Brna protind dalnice &&,z obce na ni nenfimé
napojeni. Obec Podoli ma autobusové spojeni v ramteigrovaného dopravniho
systému Jihomoravského kraje (IDS JMK) s Brnemhginu nejwtsim méstemCeské
republiky. Oganska vybavenost v mésie vyborna — matska Skola, zakladni Skola
nizsi stupé od 1. — 5. itidy, zdravotnické zZdzeni praktického a zubniho |éka
sokolovna a sbor dobrovolnych hasiprodejna smiSeného zobZzi a potraviny. V obci se

nachazi di détska Hists a sportovni hala, jeden hostinec a restautace.

V poslednich 15 letech préibla vystavba novych rodinnych ddanzejména
v lokalit¢ Nad vyhonem, v zdpaduésti obce Podoli, ale i v dalSi¢hstech obce, které
byly v souladu s izemnim planem obce v zastavitBimlochach. V obdobi mezi lety
2001 az 2017 doslo ke zvySeni¢ho evidovanych obyvatel téth o polovinu
z pivodnich 1010 na seasnych 1 426 obyvatelUzemni plan obce Podoli ozhge
funkeni plochy utené k bydleni v rodinnych domech zkratkou Br, tak prezentuje
Obrazek 2

Obrazek 2 — ez z GUzemniho planu lokalita Nad vyhonem s navih@lochou Brl k zastémi

rodinnymi domy

® CALKOVSKY, Jiii. Podoli u Brna 1237-2007: vybrané kapitoly z histasbce Podoli u Brna: OU
Podoli u Brna, 2007. ISBN 978-80-903674-2-5.

4 Regionalni informeni systém: RISY.danline]. Ministerstvo pro mistni rozvéjR, 2016 [cit. 2017-5-
02]. Dostupné z: < http://www.risy.cz/cs/vyhledagaabce/scitani-lidu-domu-a-bytu-2001?zuj=583634>.
®> Maly lexikon obcCR 2016[online]. Cesky statisticky fad, 2016 [cit. 2017-4-02]. Dostupné z:

< https://www.czso.cz/documents/10180/50418271/9906077.pdf/ >.
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Sama obec Podoli iniciovalaiazeni Uzemni nad lokalitou oz®esou jako Nad
vyhonem v Gzemnim planu obce z roku 2006 k &mitkiu vyuZiti jako zastavitelnou
plochu pro bydleni v rodinnych domech. Do navrhgléchy ozn&ené ,Brl“ byly
privedeny veSkeré inzenyrske &itv této lokalit byl pro ocegni vybran pozemek
p.¢. 945/116 v k.U. Podoli u Brna zvyrgmy naObrazku 3mode.

e T L

Obrazek 3 — Lokalita Nad vyhonem v obci Podoliznaienym pozemkem p. 945/116 v k.. Podoli
u Brna



2. ZAKLADNI POJMY A METODIKA OCE NOVANI

Souwasr platna a inna legislativaCeské republiky vymezujdovéku spoustu
definic, pojmi, procesnich postidpa dalSi velké mnozstvi informaci, bez jejichz
znalosti se v lidském Zivotneobejdeme. &nr¢ uzivana ¥ta z moralg a trestg-
pravniho odwtvi spojend s neédomosti jgnorantia juris non excusat - neznalost
zakona neomlouvaby v¢tend&i méla vzbudit alesp malou potebu seznamit se se
z&kladnimi pojmy a metodikou agavani, které jsou fedstaveny ve zkratce v této
kapitole. Tuto kapitolu oceni jak laik, tak i odhdt, protoZze zakony a vyhlasky se
nustale novelizuji a #mi, kdy jako piklad lze uvést modifikaci nedavno vydaného
nového zakona&. 89/2012 Sb. alanského zakonikuinného od 1.1.2014, a to novelou
zédkonem¢. 460/2016 Sb., kterym seémi zdkon¢. 89/2012 Sb., atansky zakonik,
a dalSi souvisejici zakony, &idnosti od 1.1.2018.

2.1. Vymezeni zakladnich pojni

Dle nazvu diplomové pracgPosouzeni vlivu Uzemniho planovani na cenu
pozemk“ bude pojednavano o pojmech z oblasti jak pravkrsowého tak z prava
verejného. Budou zmémy pojmy z kkolika zakor, jmenovit€ zakon¢. 89/2012 Sbh.,
obc¢ansky zakonik, ve 2ni pozdjSich gedpidi (dale jako OZ); zakon. 183/2006 Sb.,
0 Uzemnim planovani a stavebnfadu (stavebni zakon), ve&n pozajSich gedpisi
(dale jako SZ), zakon. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastraéikion, dale
jako KZ), zakon¢. 151/1997 Sh., o odevani majetku a o zén¢ nekterych zakon
(zdkon o oceovani majetku), ve zmi pozdjSich gedpisi (dale jako ZOM), a zakon
¢. 526/1990 Sb., o cenach, vesmhpozdjSich gedpisi. Vycet pojmia neni kompletni,
je dopordeno nahlédnout, pro hlubSi pochopeni a znalosti, viistnich texi
jednotlivych zakof i podzékonnych jgdpigi.

2.1.1. Ob¢ansky zékonik
Dle § 498 odst. (1) OZ jeemotiva ¥c definovana takto;Nemovité \¥ci jsou
pozemky a podzemni stavby se samostatrghovym ueenim, jakoZz i &na prava

k nim, a prava, ktera za nemovitécvprohlasi zakon. Stanovi-li zakon, Ze&it# vec



neni sodasti pozemku, a nelze-li takovatc \penést z mista na misto bez poruseni jeji

podstaty, je i tato&c nemovita.®

Déle jsou mimo jiné nemovitowei podle OZ také jednotky — byty a nebytové
prostory, institut prava stavby, podzemni stavbysamostatnym delovym ugenim,
inzenyrské s# dale stavba dle 8§ 3055 OZ, te¢§tavba spojena se zemi pevnym
zakladem, ktera neni podle dosavadnich pravnielgs: souwasti pozemku, naemz
je ziizena, a je ke dni nabytii@nosti tohoto zakona ve vlastnictvi osoby odlisdé
vlastnika pozemku, se dnem nabyihiosti tohoto zdkona nestava gasti pozemku
a je nemovitou &ci. TotéZ plati o stavb ktera je ve spoluvlastnictvi, je-licktery ze
spoluvlastnik i vlastnikem pozemku nebo jsou-li jesktet spoluvlastnici stavby

spoluvlastniky pozemkd.*

2.1.2. Stavebni zakon

Zakon¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavelsadu (stavebni zakon),
ve zréni pozdjSich gredpigi definuje své zékladni pojmy v § 2, kdy se v tomééore
rozumi dle odst. (1):

»=a) Zménou v Uzemi zéna jeho vyuZiti nebo prostorového usgmani, vetrg

umigovani staveb a jejich zm,

b) stavebnim pozemkem pozemek, §&isb nebo soubor pozerhkvymezeny a deny
k umiséni stavby izemnim rozhodnutim anebo rednita planem,

c) zastavnym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katestrovitosti jako
stavebni parcela a dalSi pozemkové parcely zpraydd spolénym oplocenim, tveci

souvisly celek s obytnymi a hospsldymi budovami,

d) zastaynym Uzemim Uzemi vymezené Uzemnim pldnem nebpepogtadle tohoto
zakona; nema-li obec takto vymezené zast@avuzemi, je zastawm Uzemim zastna
cast obce vymezena k 1724966 a vyzn&na v mapach evidence nemovitosti (dale jen

“intravilan™),

e) nezastavitelnym pozemkem pozemek, jenz netagezas Uzemi obce, kterd nema

vydany Uzemni plan, a to

- pozemek vejné zeled a parku slouzici obecnému uzivani

®§ 498 zakond. 89/2012 Sb., atansky zakonik, ve 2ni pozdjsich gedpisi.
'§ 3055 zakona. 89/2012 Sh., alansky zakonik, ve #ni pozd;jsich gredpisi.
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- v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousadiesnich pozenilo vynere

vetSi nez 0,5 ha,

f) nezastasnym Uzemim pozemky nezahrnuté do z&sééno Uzemi nebo do
zastavitelné plochy,

g) plochoucast uzemi tu@na jednimc¢i vice pozemky nebo jejictasti, ktera je
vymezena Vv politice tzemniho rozvoje, zasadachnilzemozvoje nebo Gzemnim planu,
popfipade v Uzema planovacich podkladech s ohledem na stavajici nei#@dovany

zpisob jejiho vyuZziti a jeji vyznam,

h) plochou nadmistniho, pdpads republikového vyznamu plocha, kterd svym
vyznamem, rozsahem nebo vyuzitim ovlivni Uzemodbaiepopipads tUzemi vice kréj
v pripadé hlavniho rdsta Prahy se za plochu nadmistniho vyznamu povatogha

celon¥stského vyznamu,

i) koridorem plocha vymezena pro undigtvedeni dopravni a technické infrastruktury

nebo opateni nestavebni povahy,

j) zastavitelnou plochou plocha vymezena k zé@siavizemnim planu nebo v zasadach

Gzemniho rozvoje,
k) ve'ejnou infrastrukturou pozemky, stavbyiizani, a to

- dopravni infrastruktura, najklad stavby pozemnich komunikaci, drah,

vodnich cest, leti%a s nimi souvisejicich #aeni;

- technicka infrastruktura, kterou jsou vedeni avbly a s nimi provozn
souvisejici zé&zeni technického vybaveni, rviiglad vodovody, vodojemy, kanalizace,
cistirny odpadnich vod, stavby ke sniZzovani ohroZem@mi Zivelnimi nebo jinymi
pohromami, stavby a #Z&aeni pro nakladani s odpady, trafostanice, enétgétvedeni,
komunikani vedeni vi&ejné komunikeéni si¥ a elektronické komunikai zaizeni

verejné komunikeéni si¥, produktovody;

~7s s

- obcanské vybaveni, kterym jsou stavbyizeni a pozemky slouzici mégad
pro vza&lavani a vychovu, socialni sluzby acpé rodiny, zdravotni sluzby, kulturu,

veejnou spravu, ochranu obyvatelstva;

- verejné prostranstvi/zované nebo uzivané ve'gmeém zamu,...
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n) Uzemd planovaci dokumentaci - zasady uzemniho rozvagmai plan; reguleni

plén.‘(s

A dale dle odst. (3), Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, kterdikaji
stavebni nebo montazni technologii, betete na jejich staveldrtechnické provedeni,
pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, (el vyuZziti a dobu trvani.
Docasna stavba je stavba, u které stavebfidip-edem omezi dobu jejiho trvani. Za
stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci sta8bavba, ktera slouzi reklamnim

Gcekim, je stavba pro reklamu?*
Podle § 43 SZ se definuje Uzemni plan néslegovn

,1) Uzemni plan stanovi zakladni koncepci rozvaiemi obce, ochrany jeho
hodnot, jeho ploSného a prostorového usplani (dale jen "urbanisticka koncepce"),
uspaoddani krajiny a koncepci vejné infrastruktury; vymezi zastaé Uzemi, plochy
a koridory, zejména zastavitelné plochy a plochymazené ke zm¢ stavajici zastavby,
k obno¥ nebo optovnému vyuziti znehodnoceného uUzemi (dale jencHalo
prestavby"), pro vejne prospsné stavby, pro vejné prospsna opateni a pro uzemni
rezervy a stanovi podminky pro vyuztihto ploch a koridai. Zalezitosti nadmistniho
vyznamu, které nejsopeSeny v zasadach uUzemniho rozvoje, mohou byf@astdu
uzemniho planu, pokud to krajskyad ve stanovisku podle § 50 odst. 7:xadiu

vyznamnych negativnich Jdipresahujicich hranice obce nevydbu

(2) V tzemnim planu Ize vymezit plochu nebo karidaemz je rozhodovani
o zmenach v Uzemi podndno smlouvou s vilastniky pozeimk staveb, které budou
dotceny navrhovanym zamem, jejimz obsahem musi byt souhlas s timtocrzam
a souhlas s rozéienim naklad a prosgchi spojenych s jeho realizaci (dale jen
.,dohoda o parcelaci"), zpracovanim Gzemni studibcmeydanim regukaniho planu.
V piipade podmirni rozhodovani Uzemni studii jsou &asti Uzemniho planu
podminky pro jeji pzeni a pimerena lhita pro vloZzeni dat o ni do evidence Uzémn
planovaci ¢innosti (8 30 odst. 4); marnym uplynutimityy omezeni zén v Uzemi
zanika. V pipad¢ podmirni rozhodovani regutamim planem je saisti uzemniho
planu zadani regukniho planu a u regukniho planu z podtiu primeérena lhita pro

jeho vydani. Podminka vydani regiriégho planu z podiiu pozbyva platnosti marnym

8§ 2 odst. 1 zakona 183/2006 Sb., 0 Gzemnim planovani a stavelsaé (stavebni zékon), veanri
pozdjSich gedpigi.
°§ 2 odst. 3 zakona 183/2006 Sh., 0 lzemnim planovani a stavelsaéha (stavebni zakon), veéri
pozdjSich gedpigi.
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uplynutim uvedené dity. Podminka vydani regulaiho planu na Zadost pozbyva
platnosti, pokud k vydani nedojde do 1 roku od pod#plné Zadosti v souladu se

zadanim reguleniho planu.

(3) Uzemni plan v souvislostech a podrobnosteemiipbce zfesiuje a rozviji
cile a ukoly uzemniho planovani v souladu se zdsadmemniho rozvoje kraje
a s politikou tzemniho rozvoje. Uzemni plan anodyloceni vlii na udrzitelny rozvoj
Uzemi nesmi obsahovat podrobnosti nalezejici slbpgahem reguknimu planu nebo

Uzemnim rozhodnutim.

(4) Uzemni plan se piauje a vydava pro celé Gzemi obce, pro celé Gzemi
hlavniho ndsta Prahy, pofipad pro celé Uzemi vojenského Ujezdu. Na@izovani
Gzemniho planu vojenského Ujezdu se vztalbimjiepere ustanoveni 8 43 az 47, 8 50 az
55 a § 57. Uzemni plandke byt psizen a vydan téz pro vymezengast Gzemi
hlavniho ndsta Prahy. Uzemni plan se vydava formou #gst obecné povahy podle

spravnihoadu.“*°

2.1.3. Katastralni zakon

Podle § 1 odst. (1) KZ je nemovitost definovanatdakKatastr nemovitosti
(dale jen ,katastr) je veejny seznam, ktery obsahuje soubor tidajnemovitych
vecech (dale jen ,nemovitost”) vymezenych timto z&korzahrnujici jejich soupis,
popis, jejich geometrické a polohové'ami a zapis prav kinto nemovitostem A dale
pak dle odst. (2) téhoz paragrafu je psano,Katastr je zdrojem informaci, které

slouzi:

a) k ochra@ prav k nemovitostem, pra'gly dani, poplatk a jinych obdobnych
perezitych plreni, k ochra@ Zivotniho prosedi, k ochrad nerostného bohatstvi,
k ochrar® zajm: statni pamatkoveé pé, pro rozvoj Uzemi, k ob@vani nemovitosti, pro

Ucely wdecke, hospoddéké a statisticke,

b) pro tvorbu dalSich inform@mich systém slouzicich k ¢éehim uvedenym

v pismenu*!

Dle § 2 KZ, ktery vymezuje zakladni pojmy, se rozum

10§ 43 z&kona. 183/2006 Sb., 0 tzemnim planovani a stavelsaéa (stavebni zakon), vearni
pozdjSich gedpigi.
11§ 1 odst. 1 zakona 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastkon), ve zéni pozd;jsich
piedpigi.
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.Pozemkemcast zemského povrchu atiehd od sousednicldasti hranici uzemni
jednotky nebo hranici katastralniho Gzemi, hranitdstnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, Gzemnim rozhodnutim nebo Uzemnim seuflehranici jiného
prava podle 8§ 19, hranici rozsahu zastavniho préwanici rozsahu prava stavby,

hranici druhi pozem#i, popiipad rozhranim zfisobu vyuZziti pozenik

parcelou pozemek, ktery je geometricky a poléhowven, zobrazen v katastralni map

a oznaen parcelnintislem,
stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozeasta¥na plocha a nadva,
pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavelsglpa,

katastralnim Uzemim technické jednotka, kterouitrrdstopisd uzaveny a v katastru

spolené evidovany soubor nemovitosti,

katastralni mapou polohopisn&d mapa velkéheritka s popisem, kter4 zobrazuje
vSechny pozemky, které jsodegnetem katastru, katastralni Gzemi a dalSi prvky
polohopisu; pozemky se v katastralni @hagobrazuji piimétem svych hranic do

zobrazovaci roviny, ozdaji se parcelniméfsly a znakami druhi pozemk* *2

Déle se v 8§ 3 odstavci (2) katastralniho zakonalivZe ,Pozemky sefleni
podle druli na ornou gdu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, triedeni
porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zast@\yplochy a nadvo a ostatni plochy. Orna
puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a érvédavni porosty jsou

zengdélskymi pozemky @

2.1.4. Z&kon o cenach
Definici ceny Ize najit v zakan¢. 526/1990 Sbh. o cenéch, veémh pozdjsich
piedpisi ,jehoz pednttem dpravy je kontrola, regulace a uptati cen vyrobk,
vykoni, praci a sluzeb pro tuzemsky trhietne cen zbozi z dovozu a cen zboZzi
ur¢eného pro vyvoz. Definice je obsazena v § 1 odséakanc. 526/1990 Sb., o cenach,

ve zréni pozdjSich gedpidi a zni takto:
,Cena je pewznicastka

a) sjednana fi ndkupu a prodeji zbozi § 2 az 13 nebo

12§ 2 zakona. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastzdkbn), ve zéni pozdjsich predpigi.
13§ 3 odst. 2 zakona 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrzkon), ve zéni pozd;jsich
piedpigi.

13



b) urcené podle zvlastnihaedpisu k jinym delim neZ k prodeji**

Daéle je v tomto zakaho cenach vymezen pojem ceny obvyklé a to nasledovn
dle § 2 odst. 6.;,0bvyklou cenou pro ¢ely tohoto zakona se rozumi cena shodného
nebo z hlediska uZiti porovnatelného nebo vzé&femmstupitelného zboZi véin
sjednavana mezi prodavajicimi a kupujicimijkjsou na sob navzajem ekonomicky,
kapitalow nebo personakhnezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZzénky omezeni
hospodéské soutze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu¢iuse cena pro posouzeni,
zda nedochazi ke zneuziti vyhgdiho hospodéského postaveni, kalkutaim

propaitem ekonomicky opra¥nych naklad a primereného zisku®
2.1.5. Zakon o ocd@iovani majetku

Zakon ¢. 151/1997 Sb. o otevani majetku a o zén¢ nekterych zakof, ve
znréni pozdjSich gedpidi se vztahuje naffpady stanoveni ceny, kdy neni nebo nebyla
cena sjednana dohodou, tj. nejedna se o cenouasiedmeboli smluvni tak, jak o ni
pojednava Zakon o cend¢h526/1990 Sbh., ve #ni pozdjSich gedpisi. ZOM uvadi
v 8§ 2 odst. 1;0Obvyklou cenou se prodély tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena f prodejich stejného, pa@fpad obdobného majetku nebdi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnku styuzemsku ke dni ocain
Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji nmauodiv, aviak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mim&dnych okolnosti trhu, osobnich p&h prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimsdnymi okolnostmi trhu se rozdjinnapriklad
stav tisd prodavajiciho nebo kupujiciho,usledky pirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi porry se rozurji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné misob
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni bmhli se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbryplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena

vyjadiuje hodnotu &ci a uréi se porovnanim*®

Stanoveni ceny pro pozemky v této diplomové pecnpzno provést dle ZOM,

pro nez platélenéni uvedené v 8 9 ZOM a zni nasleddvn

“(1) Pro Ucely océiovani se pozemkjeni na

14§ 1 odst. 2 zakona 526/1990 Sb., zakon o cendch, venipozdjsich fredpis:

15§ 1 odst. 2 zakona 526/1990 Sb., zakon o cenach, venipozdjsich fredpis:

16§ 2 odst. 1 zakona 151/1997 Sb., o osievani majetku a o zéng nskterych zakon (zakon o
ocaiovani majetku),ve zmi pozdjsich gedpisi
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a) stavebni pozemky,

b) zenddelské pozemky evidované v katastru nemovitosti gaké pida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky esidd v katastru nemovitosti,

a zaleséné nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jakioivplochy,
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismex)exhd).
(2) Stavebni pozemky se prely océiovani dalecleni na
a) nezasta&né pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozerakta¥né plochy a nadva,

2. evidovaneé v katastru nemovitosti v jednotlivjaizich pozemk které byly vydanym
GUzemnim rozhodnutim, regdildm planem, v@jnopravni smlouvou nahrazujici tzemni
rozhodnuti nebo Uzemnim souhlasenieny k zastaini; je-li zvlastnim pedpisem
stanovena nejvysSiipustna zastainost pozemku, je stavebnim pozemkem piaste

odpovidajici pipustnému limitu ufenému k zastémi,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozeratuady nebo ostatni plochy,
v jednotném funkim celku. Jednotnym fuitkm celkem se rozufinh pozemky v druhu
pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které soumel@zuji na pozemek evidovany
v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastawlocha a nadvé se stavbou, se
spoleinym welem jejich vyuziti. V jednotném funkm celku nize byt i vice pozenak
druhu pozemku zasténva plocha a nadvo,

4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby
b) zastawné pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozerakta¥né plochy a nadvao,

2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozeostatni plochy, které jsou jiz

zastavny,

c) plochy pozemik skuténe zasta¥né stavbami bez ohledu na evidovany stav

v katastru nemovitosti

(3) Dalsi cleneni pozemk pro (rely ocewni v navaznosti na druh pozemku

a jeho el uziti stanovi vyhlaska.
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(4) Stavebnim pozemkem preely oceiovani neni pozemek, ktery je zastgv
jen podzemnim nebo nadzemnim vederdeind jejich prisluSenstvi, podzemnimi
stavbami, které nedosahuji Ur@vterénu, podzemningéstmi a gisluSenstvim staveb
pro dopravu a vodni hospogkivi netveicimi sodast pozemnich staveb. Stavebnim
pozemkem pro dély océiovani neni téz pozemek zastgv stavbami bez zaklad

studnami, ploty, afrnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

(5) Pro Wrely océiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedenétasirk
nemovitosti. A nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nesatvit skuténym

stavem se vychazfipceiovani ze skut@ého stavu.*’

2.2. Metodika ocaiovani

2.2.1. Ocereni, cena, hodnota
,2ocenovani jecinnosti, kdy je witému peednetu, souboru pedneti, prav ap.
prifazovan peetity ekvivalent.*® Vysledkem ocgovani je hodnota a ne cendestoze

je hodnota cenou nazyvana &Zhé praxi a za#novana i v gkterych definicich jiz
diive zmirgnych zékoq.

,Cena je pojem pouZivany pro pozadovanou, nabizenebo skutené
zaplacenowdstku za zboZi nebo sluzlilastka je nebo neni zwggnéna, zistava viak
historickym faktem. W¢e nebo nemusi mit vztah k hodnéterou ¥ci prisuzuji jiné
osoby.

Hodnota neni skuteé zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenow. Je t
ekonomicka kategorie, vyjagici perzni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze
koupit, na jedné strah kupujicimi a prodavajicimi na druhé st@anJedna se
o odhad.*?

Duvodi, pra ocaiujeme nemovité &ci, je rekolik. VZzdy pii provedeni ocefni

je nutné nejprve dit, jaka hodnota ma byt vystupem oéen

17§ 2 odst. 1 zakona 151/1997 Sb., o osievani majetku a o zéng nskterych zakon (zakon o
oceaiovani majetku),ve zmi pozdjSich gredpigi

18 BRADAC, Albert a kol.,Teorie a praxe og®vani nemovitychéei. I. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0. Brno, 2016. ISBN 9787204-930-. s. 54.

Y BRADAC, Albert a kol.,Teorie a praxe ogmvani nemovitychéei. I. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0. Brno, 2016. ISBN 9787204-930-. s. 54.
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2.2.2. Cena obvykla, cena zji&na

Pro (ely oceiovani nemovitych &ci podle zakona¢. 151/1997 Sb.,
0 oca&iovani majetku, ve zZmi pozajSich pgedpisi a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Ministerstva financiCR, kterou se provag néktera ustanoveni ZOM, ve &mi
vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. se pouZzije cena zZjgt (rekdy nespravé ozna&ovana téz
jako cena administrativni nebdedinif°, jestlize neni wena jako cena obvykla nebo

cena miméadna.

.,Mimo7adnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se pyomitmo-adné
okolnosti trhu, osobni pafry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni
obliby.“#!

Pro ely ZOM se podle § 2 odst. 1 tohoto zédkona rozuemoa obvyklou —
.cena, ktera by byla dosazenairodejich stejného, pafpad obdobného majetku
nebo @i poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyldéohodnim styku
v tuzemsku ke dni océmi. Pritom se zvazuji se vSechny okolnosti, které majtema
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy miatmych okolnosti trhu,osobnich
poneri prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastnbliby. Mimoadnymi
okolnostmi trhu se rozuii napfklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky pirodnich ¢i jinych kalamit.Osobnimi po#ry se rozurgji zejména vztahy
majetkové,rodinné,nebo jiné osobni vztahy mezi guajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnotaiklhdana majetku nebo sluZbvyplyvajici

z osobniho vztahu k nim?

Pri zjednoduSeni iize byt konstavano, Ze cena zjid se utuje p‘edevsim pro
potreby statni spravy a samospravy. Zpravidla se obwha zji€uje porovnanim (tez
komparace, komparativni metoda) s jiz realizovanypnudeji a koupmi obdobnych
véci vdaném mist a case, pokud jsou ktomu dostupné informace. Pokudd ty
informace nejsou od statisticky vyznamného soubdostaténé porovnatelnych
nemovitosti, jeieba pouZit nahradni metodiki.

20 Komenté k urdovani obvyklé ceny (océm majetku a sluzefpnline]. Ministerstvo financCR, 2014
[cit. 2017-5-12]. Dostupné z: < http://www.mfcr.cglverejny-sektor/ocenovani-
majetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-ceagneni-19349>,

21§ 2 odst. 2 zakona 151/1997 Sb., o odevani majetku a o zéns nekterych zakon (zakon o
ocaiovani majetku),ve zmi pozdjSich gedpigi

22§ 2 odst. 1 zakona 151/1997 Sb., o odevani majetku a o zén& nekterych zakon (zakon o
ocaiovani majetku),ve zmi pozdjSich gredpigi

2 BRADAC, Albert a kol.,Teorie a praxe ogmvani nemovitycheei. 1. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0. Brno, 2016. ISBN 9787204-930-. s. 61 — 65.
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Metody, které vedou ke zji&ti obvyklé (obecné, trzni) ceny jsou:
e porovnavaci metoda,
e zjisténi vécné hodnoty,
e ZjiSteni vynosové hodnoty,
e metody stedni hodnoty,
e Naegeliho metoda vazenéhdupkru,
e Brad&ova Uprava metody vazenéhdauperu,
e metoda zbytku,
e zjistsni pomoci koeficientu prodejnosfi.
Porovnavaci metoda

Metodu nazyvame porovnavaci, srovnavaci, téz koatipaf, protoze p
oceréni provadime porovnani s obdobnymi, k datu énéwolré prodavanymi ¥cmi,
na zaklad fady hledisek nap druh/&el, koncepce a technické parametry, konsiniik
material, kvalita provedeni, podminky vyroby (ku&psériova ap.), technicky stav
(opottebeni, stav udrzby, vady), opravitelnosti a dosbstin nahradnich dil
a u nemovitosti dale jejich velikost, vyuzitelnogimis&ni a projevy okoli. V Hpac,
Ze pro porovnani vyuzijeme pouze jedno kritériuagna se monokriterialni metodu,
v pripact pouziti vice kritérii se jedna o multikriterialmhietodu. RozliSuji se také
metody pimého a nefimého porovnani. #mé porovnani sgidva v komparaci mo

srovnavaciho objektu s objektem doeanym. Pro nemovitosti plafibrazek 4°

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena)

SN/

Nemovitost ocennovana
(porovnani vlastnosti, cena)

Obrazek 4 — Metodarpmého porovnani nemovitosti

2 BRADAC, Albert a kol.,Teorie a praxe ogmvani nemovitycheei. 1. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0. Brno, 2016. ISBN 9787204-930-1. s. 68 — 70.

% BRADAC, Albert a kol.,Teorie a praxe og@vani nemovitychéei. |. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 9787204-930-1. s. 354.
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Metoda nefimého porovnani (tez metoda bazicka, metoda stdndaeny)
spaivd ve vytvdeni standardniho obejektu #pré definovanymi vlastnostmi
a pislusnou cenou. Cena standardniho objetku fjgorp odvozena na zaklad
zpracované databaze obijek{jejich vlastnosti a cen). P tvoieni databaze pro
nemovitosti se za#ujeme Pedevsim na obec/lokalitu, polohu nemovitosti v pbenu
nemovitosti, velikost nemovitosti, technicky staymeéry/roznery, zpisob zjiséni dat

aj. Pro nemovotisti u n&mého porovnani pladbrazek 5°

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost ¢ 1 nemovitost ¢ 2 nemovitost ¢. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

~ N /S 7

Nemovitost standardni (etalon)
(porovnani vlastnosti, cena standardu)

Ocenovana nemovitost ¢. 1 Ocenovanai nemovitost ¢. 2 Dalsi ocenovanénemovitosti
(porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se
standardem, cena) standardem, cena) standardem, ceny)

Obrazek 5 — Metoda néimmého porovnani nemovitosti
Databaze srovnavacich nemovitosti

Pro objektivni stanoveni ceny nemovitosti na zakladnich princi@ je
nezbytrk tieba vytvait databazi srovnavacich nemovitostifeghost a spravnost
souboru dat obsaZenych v databazi ma pak velky wmévvysledek ocemi. Pro
funkénost a naslednou aplikaci databaze jeqiit do databaze vkladat pravdivé, Uplné

a aktualni informacg’

VétSina  adictvi, danf, snen ¢i prodefi nemovitosti podléha zdavaci
povinnosti. Finadni Grady tak maji moZnost uchovavat cenna data pro ¥ghio
databaze popsané vySe. U nemovitosti, u kteryclodbybku 2014 zapsan cenovy Udaj,

uchovava Katastr nemovitostR vytah cen ze smluv ve ¥gné zpoplaténé databazi.

%6 BRADAC, Albert a kol.,Teorie a praxe ogmvani nemovitycheei. 1. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0. Brno, 2016. ISBN 9787204-930-1. s. 355

2T ORT, PetrOceiovani nemovitosti - moderni metody/#spupy Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges).
ISBN 978-80-87212-77-9, s. 127.
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Z téchto dateerpaCesky statisticky fad a Ministerstvo financn€R pri kazdor@ni
akualizaci provégcich vyhlasek k ZOM. VSe je nasledwyuzito @i stanovovani ceny
Zjisténé. Katastr nemovitos’R je dalsim moznym zdrodejm kderpat pravdivé,

Uplné a aktualni cenové Gdaje.

Pro poteby odhadce a Siroké iegnosti slouzi jako zdroj informaci
o obchodovanych cenach na trhnu s nemovitostmi taaditni inzerce bezplain
piistupna na internetu.fiPprezentaci nabidek prodejnemovitosti na internetu je
vyuzivano ve velké mé obrazk zachycujicich stav nemovitosti. ¥nost ma moznost
si 0 nemovitosti uélat vlastni pedstavu a ohodnotit nemovitost z estetického Htedis
Pti bedlivém a pravidelném sledovani realitni inzerze dosahnout také vytieni
kvalitni ucelné databaze i s nasledealizovanymi cenamiip prodeji &ci. Pro tuto
diplomovou praci bude nezbytné alefité sestaveni databaze pozénmabizenych
a obchodovanych na realitnim trhu s nemovitostna yybranou lokalitu. Takovato

databaze poslouzi v metogiimého porovnani ke stanoveni obvyklé ceny pozemku.

Databadze se sestava ze souboresg definovanych informaci. Obeén
u pozemk zapisovanych do databaze zaznamenavameéraypozemku a cenovy udaj.
Cenovy (daj pepaiteny na m v jednotkdch K/m? Ize podrobit kontrole z hlediska
statistické korektnosti datiiRladem niize byt Grubsss parametricky test na kontrolu
odlehlosti hodnot. Tento test aplikovany na southat; séazenych podle velikosti, je
zaloZzen na porovnani extrénfminima a maxima) igpaitenych na testovaci kritéria
s kritickymi tabelovanymi hodnotami. Pokud kritickchodnotu testovaci kritérium
piekrati, pak je ze souboru dat extremiagen. Grubhss parametricky test byl vyuzit

i v této diplomové prac®

2.3.  Pozemky a vlivy na jejich cenu

Zakladnim rysem pozenikje ta skuténost, Ze mnoZstvigqoly je omezené
a kon€né. Pozemek jeasti zemského povrchu a neni ho tedy moZeénfstit nebo
zVvétSit, na druhou stranu séiga nespdebova.Cloveék svym pisobenim mze menit
vlastnosti [idy a u pozemk jako objetki prava nénit jejich druh a vyuziti. Josef Sejak
ve své knize Odmvani pozemk a girodnich zdraj se na problémiuly a pozemk

diva takto:

2 BRADAC, Albert a kol.,Teorie a praxe og@vani nemovitychéei. |. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 9787204-930-1. s. 374
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.V ekonomii je pda chapana jako jeden zéi zakladnich vyrobnich faktér
spolené s praci a kapitalem. iRla tedy obsahuje vSechny podstatné prvky bohatstvi

naroda. Ritom:

kazdy pozemek je unikatni svou polohou a skladbou,
- puda je nemovita,
- puda je trvanliva,

- nabidka gdy je omezena, tj. korea,

- puda je pro lidstvo uZitna.“*

Vlivy na cenu pozemku

Kazdy pozemek je jediday, a to z pohledu umisti na Zemi, jeho poloha je
neopakovatelna. Prvni a néjdzit¢jSi faktor, ktery ovliviuje cenu pozemku je lokalita.
Svazitost terénu, kde se pozemek nachazi a takéogiede® sloZeni a skladba
jednotlivych vrstev mohou byt faktory dalSimi. Dialéharakteristikou, ktera bude
odliSovat pozemky, iZe byt nap tvar a velikost. Zcela @it¢ bude rozdil v cehza
pozemek ve tvardverce o stranach 20 m x 20 m, tj. 400 mebo pozemek, ktery je
obdelnikovy o stranach velikosti 2 x 200 m, tj.&a400 M. Na pozemku $ 2 m bude
zcela nerealné vybuvovat garaz, reaknéachatu nebo rodinnyudh. Pozemek s8i
20 m by realizaci jmenovanych staveb svym r&@am umo#oval. Nebo vezrme
v Gvahu, Ze pokud bychom mysSlené pozemkglchplotit, tak délka plotu u prvniho
by byla 80 m a délka plotu u druhého 404 m. Naklady oploceni budou vysSi
u druhého z pozenik Rozdil ve vyuZitelnosti popsanych pozemnj& poteba brat také
v potaz. Nejce§Si pro ¢lovéka jsou pozemKky, jez umddji vystavbu a to fedevsSim

reziderniho typu.

VyuZzitelnost pozemku vyplyva, ze dvou enviromeni@infaktofi. Prvni faktor
by mohl byt pojmenovan jakofipodni faktor, ktery vyplyva z fjrodni stranky
pozemkK. K piirodnimu faktoru Ize foiradit vlivy jiz zmirgné lokality, tvaru, orientace
pozemku ke sttovym stranam, svazitostifipadreé vyhledu, zda se jedna o zaplavove
GUzemi, o Uzemi postizené zvySenym vyskytem radaipu Rruhy faktor vyplyva
z existencetlovéka a z jeho fisobeni na firodu. Clovék vytvai hmotné a nehmotné

véci, které nEni vyuzitelnost pozemk a maji pimy ¢i nepimy dopad na cenu

2 SEJAK, JosefOceiovani pozemka prirodnich zdrof. Praha: Grada, 1999. ISBN 80-7169-393-6, s. 112
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pozemku. Z nehmotnych u suverénich tstatvédme uplatiovani iejné moci
a soukromého prava. VSe upraveno zakony daneho, dtéré ovliwuji a reguluji
vystavbu Uzemnimi plany, ochrannymi pasmy, dogemimi a regulativy. Staty také
eviduji vlastnické vztahy, ze kterych vyplyvajtigiupy k pozemkm a sousedské
vztahy. Do hmotnych &ci ovliviiujicich cenu pozemku Ize zahrnout vysledkynosti
¢lovéka, & uz na zaklad zakori a regulativ,¢i nikoliv. Clovék buduje obce, #sta,
cesty a komunikace, inZenyrské¢siupravuje vodni toky, vysuSujeagu a bude
protipovodiova opaiteni to vde ma v daném a ngistiv na cenu pozemka na zminu

vyuzitelnosti.
O vyuzitelnosti piSe n@pA. Brad& a kol.:

»Cena pozemku seeni v zavislosti na tom, jaké je jehgeppokladané vyuziti.
Lze dovodit, Ze cena zeadlského pozemku &eného pro vystavbu bude (ve stat
s regulovanymi cenami pozeihkstoupat postuphs tim, jak se buderiblizovat
skutena realizace stavby® Pro ilustraci vyvoje ceny pozemku je uvedaraf 1 pro

SRN, Ketrg prekladu originalniho komenta.
A tamtéz dale Bradaa kol. pojednavaji takto:

,Jako nejnizsi je zde cena zettského pozemku, ktery na f wynasi nejmén
Proslechne-li se mezi lidmi, Ze by se dané obtastilo v dohledné d@bstawt, cena
pozemk stoupne, i kdyZ zde zatim neni zainvestovangsifaa inZenyrskymi gii).
Poté, v zavislosti na tom, jak nasleduji jednotlst&pré stavebnihorizeni, cena

pozemk roste az po cenu pozemku ryze stavebniho.”

CEHASTAVIEN.HO Piifine vaedupui  Pofivateli ;
POZERED oy Zestou zisku : Zisk
. i
Mikladynatech ;
piiprava pezemll (0% neatrdlnd)
provystavon H
B T O T T o ey
Wikladyna | nésledra vlestnici  : qmesend

HOEMOTA STAVERHE pripravapezemlul  poduikateld

WEFRIFRAVENEHC | Fravodri neho

POZERIKL Picdpokladziskn nad sledid vla sl ol
spehulanti

£E N Timay
fEadne odferpani

Predpokladziskn | Phvodnd wlastrici

HCCHOTA ZEM PL DY
%%

Tz ROZHODNUI'Il | STAY POV |

|FAMA | Tz PLANl

| IELMOTLIVE STUPHE UZEMITE PLANGVACTHO RIZENT I

Graf 1 — Vyvoj ceny pozerhkurcenych v dohledné détk zastavni, v zavislosti na stupni stavebniho

Fizeni — pro SRN

9BRADAC, Albert a kol.,Teorie a praxe og@vani nemovitychéei. |. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 9787204-930-1. s. 413-414
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Vyznamny vliv na cenu pozemku budou mit také irsdenysié, jejichz
vybudovani je zrimé nakladné. V ekterych zemich se cerigito siti promitaji do ceny
pozemku odligh podle toho, kdo bude &itbudovat a vyuZivat. Zejména ésit
silnoproudych a slaboproudych elektrorozupteplovodu a plynovodu jsou zéaleZitosti
spolenosti, jez sitbuduji a hodnota siti je potom obsazena \@rergii, jez nasledn
prostednictvim &chto siti i prodavaji. Naopak vodovod a kanalizgsmu povtSine
majetkem obecnim; vlastnici pozéinka nichZz se ma stéty potom bud' pedem nebo

formou splatek musi uhraditg\wdil hodnoty &chto siti.

Vzhledem k vySe uvedenému byla vyvirata metod, jez se snazjakym zgsobem
cenu pozemku bud' administrat®arcit, nebo suplovat funkci trhu a cenu pozemku co

nejpesrji odhadnout.®*

2.4.  Ocaiovani pozemki

Z nemoznosti vyral, piipadré rozSiovat pozemky nebo jeigmig’ovat po
povrchu Zems, odvozuje A. Bradazakladni myslenku, Zze pozemky by bylo nejlépe
ocaiovat vynosovou metodou. Jako by byly pozemky ptiyaylastnikovi stavby
(u pozemk stavebnich) a pozemky propachtované &ini na nich hospodécimu
(u pozemk zentdélskych). Potebné podklady a skuteé podminky hospodeni vSak
Vv prevazné ¥tsirg pripadi chybi. Urady pozemi (nag. zahrady, parky, pozemky pod
verejnymi budovami) ani vynos ptat nelze. Vynosovy o@evaci gistup se tedy
nahrazuje jinymi metodanif.

Metody obeca vyuZivané pro og@vani pozemi

e Ocerovani stavebnich podle cenovydegpisi

e Metoda fidy polohy (Naegeliho metod&dy polohy)

e Sammetova metoda (metoda koeficientu plochy pddlaz
e Indexova porovnavaci metoda

e Cenové mapy stavebnich pozemk

¥ BRADAC, Albert a kol.,Teorie a praxe ogmvani nemovitychéei. 1. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 9787204-930-1. s. 413-414.

32 BRADAC, Albert a kol.,Teorie a praxe og@vani nemovitychéei. |. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0. Brno, 2016. ISBN 9787204-930-1. s. 413

23



2.4.1. Oceaiovani pozemki podle cenovych pedpisi

Postup, jak it cenu zjiSénou pro pozemky uvadi zakah 151/1997 Sb.,
a o0 znén¢ nekterych zakon (zakon o ocgovani majetku), ve zmi pozdjSich gedpisi

a jeho provaeci vyhlaska 441/2013 Sb. veéni pozdjSich gedpidi.

Zakon také stanovi, Ze se stavebni pozemek ocelté penové mapy, pokud se
pozemek nachazi v lolakiit pro kterou je zpracovana cenova mapa. Pokud éenov
mapa neexistuje, oceni se dle 8§ 3 aZz Sioeaci vyhlasky. Ostatni typy pozetke

ocaiuji v zavislosti na druhu dle § 6 az 9 vyhlasky.
Cena takto zji#na se zaokrouhluje na desetikordfy.
e Ocaiovani zenédélskych pozemki

ZOM stanovuje, Ze zetdélské pozemky se odgji vynosovym zpisobem
podle bonitovanychimné ekologickych jednotek (BPEJ). DalSi postup @cene dan
ocaiovaci vyhlaskou i zohledréni dalSich vliwi a faktof.

~Cena zenddelského pozemku sediljako souin jeho vyndry a zakladni ceny

upravené v K za nf.« 3

Zakladni cena (dale jen ZC) pozemku sei yodle BPEJ z iflohy ¢. 4
k vyhlaSce nebo pmérnou ZC v K/m?, pokud pozemku bylirazen kéd BPEJ, a dale
se upravi firazkami a srazkami dleffohy ¢. 5 oca@iovaci vyhlasky. Pokud k pozemku
nalezi vice ZC, oceni se jeho jednotliésti a jeho celkova cena seiulako sodet.
Takto zjis&na cenaini nejménr 1 K&/m®.
e Ocaiovani jiného pozemku

Jinym pozemkem je v tomtoripact mySlen pozemek, ktery neni podle ZOM
stavebni, je v3ak zahrnut do platného UP jako visbaa plocha. Zji¥na cena tohoto
pozemku se «f jako sowin jeho vynery, zakladni ceny upravené ZCU a koeficientu
0,3. Tato cenaini nejmér 20 K&/m?.

% BRADAC, Albert a kol.,Teorie a praxe ogmvani nemovitycheei. 1. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 9787204-930-1, s. 418-423.

3§ 6 odst. 1 vyhlasky. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofosgni majetku (oa@vaci vyhlaska),
ve zréni pozajSich gredpigi.
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e Ocaiovani stavebniho pozemku
Pro gipadovou studii ocemi se vtéto diplomové praci uvazuje pozemek
nachazejici se v malé obci bez existujici cenov@ymaroto bude dany pozemek

ocereén dle 8§ 3 a nasl. odevaci vyhlasky.

ZC stavebniho pozemku (druh pozemku zastavplocha a nadvd nebo
k tomuto &elu uzivaného) se &irpro obce vyjmenované v tabul¢e 1 pilohy ¢. 2
ocaiovaci vyhlasky uvedenou ZC a pro ostatni obce digoe:

ZC =7ZG; x01 x0O2 xOs xOs xOs x Os, kde
ZC...zakladni cena stavebniho pozemkudni€,

ZCy...z&kladni cena stavebniho pozemku W/ uvedena v tabg. 1

piilohy ¢. 2 k vyhlaSce vyjmenované obce nebo okresu, vékise obec nachazi,
0O,...koeficient velikosti obce,
O....koeficient hospod&ko-spravniho vyznamu obce,
Os...koeficient polohy obce,
Og...koeficient technické infrastruktury v obci,
Os...koeficient dopravni obsluznosti obce,
Os...koeficient oldanské vybavenosti v obci.

ZCU stavebniho pozemku sec¢udle vzorceZCU = ZC x|, neni-li uvedeno

jinak, kde
ZCU...zakladni cena upravena stavebniho pozemki&/m¥
ZC...z&kladni cena stavebniho pozemkudni,
l...index cenového porovnani zgsty podle vzorce =11 x Ig X |p,
It...index trhu (vypdet dle § 4 odst. 1 vyhlasky),
lo...index omezujicich vlir pozemku (vypéet dle § 4 odst. 1 vyhlasky),
Ip...index polohy (vypoet dle § 4 odst. 1 vyhlasky).

ZCU nezastatného pozemku deného k zastawni (regul@&nim planem,
rozhodnutim o umishi stavby, tzemnim souhlasem, ohlaSenim, stavepoimlenim

nebo véejnopravni smlouvou) se dirpodle vySe zminého postupu a vynasobi se
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koeficientem 0,8 vidpack, Ze k hranici pozemku nejsodiyedeny zadné inzenyrske

sits. Cena takto zji&hacini nejmér 30 K&/m?.%

2.4.2. Metoda tridy polohy

Metoda vychazi ziedpokladu, Ze cena stavebniho pozemku jecitéurelaci
jak k ceré nemovitosti, tak k vynosu Zipadného ndjmu. Tato relace zavisi na umist
pozemku, jeho vyuZitelnosti a dalSich faktorechrmfidovanych v tzv.i{dach polohy.
Vyuziva se pedevsim v fipadech ocemi, kdy nelze vyuzit porovnavacihdigtupu.
Zakladem metody je tzv. 5 + 2 &H #idy polohy, ktery sp&iva vtom, Ze podle
zakladnich kritérii se ogevany pozemekipradi do gkteré z osmi kvalitativnichrid,
piicemz pro kazdouftfidu je pev stanoven v procentualni foémpodil hodnoty
pozemku na celkovych nakladech nemovitdsti.

2.4.3. Indexové porovnavaci metoda

.Metoda byla pivodre zavedena ve SRN.fiPzpracovavani cenovych map
pozemk sestavuji tzv. znalecké vybory i indexov@du pro srovnani s ditym
obdobim, které je vzato jako z&klad (100 %). Indéxada pak slouzi kiepaitu ceny

pozemku z jednoho obdobi na druhé.

VCR se pod nazvem ,indexova metoda“ udad pivodre metoda publikovana
p. Brachmannem jako metoda pro #stceny pozenikv novych spolkovych zemich
SRN (byvala NDR). Zakladem jeip¥rna cena, ze které se provadi odvozeni pomoci

koeficient.“ 3’

Indexovou porovnavaci metodu je velice vhodné wywziripact porovnani
ceny pozemku prodaného s cenou podobného pozemkkterého chceme cenu
stanovit. Postup Zéné u srovnavaciho pozemku (prodany pozemek sea@n@smnou),
kdy se vypdte jednotkova trzni cendilfGs a index srovnavaciho pozemkg) ktery je
stanoven na zakladzvolenych kriterii a jim fislusnych koeficierit (nag. charakter
Gzemi, velikost obce, infrastruktura atd.). Jedowékcena srovnavaného pozemku se
podli srovndvacim indexents a ziska se standardni jednotkova trzni c8daG.

Obdobnym zfisobem jako index srovnavaciho pozemku se standekincéovaneho

% Vyhlaskag. 441/2013 Sh., k provedeni zakona ofosgni majetku (oa@vaci vyhlaska), ve zni
pozdjSich gredpig

3 ZAZVONIL, Zbynek. Odhad hodnoty nemovitosBraha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-875.
3"BRADAC, Albert a kol.,Teorie a praxe og@vani nemovitychéei. |. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0. Brno, 2016. ISBN 9787204-930-1, s. 435
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pozemkulo a nim se standardni jednotkova cerfanpsobi. Vysledkem je tedy

jednotkova trzni cena otevaného pozemkdT Co.

Pro &tSi objektivitu je zapdebi provadt porovnani s vice pozemky prodanymi,
resp. inzerovanymt

2.4.4. Cenové mapy stavebnich pozenik

Cenové mapy jsou grafickym vystupem s vy@&r@ou cenou pro tité uzemi
(pozemky). VCR je pro cenové mapy pravni Upravaegepsano ifitko 1:5000 nebo
podrobrjSi. Kazda cenova mapa ma mit i textovdst, kterd obsahuje&enou analyzu
mistniho trhu s nemovitostmi a moznosti jeho dal$dzvoje. Dale textovéast cenove
mapy obsahuje popiggdlohy pouzitého mapoveho podkladu a jeho kvakipmenta
ke zdrofim cen, pouzitym pro vypracovani grafickdsti a popis postupu zpracovani.

Pt ocereéni pozemk podle cenovych map se uvedena cena vynasobireynpozemku
a dal se nijak neupravuje. Podreé}sh postup pro ocemi podle cenovych map je vzdy
uveden v textové&asti cenové mapy. Seznam cenovych map je vydavadokané

v cenovém wstniku Ministerstva finandi'R >°

% BRADAC, Albert a kol.,Teorie a praxe ogmvani nemovitycheei. 1. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 9787204-930-1, s. 435-442.
39 BRADAC, Albert a kol.,Teorie a praxe og@vani nemovitychéei. |. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 9787204-930-1, s. 443-457.
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3. OCENENI VYBRANEHO POZEMKU

3.1. Popis vybraného pozemku a analyza trhu

Vybrany pozemek . 945/116 v katastralnim Gzemi Podoli u Brna jataktru
nemovitosti evidovana jako ornéda, podle uzemniho planu obce Podoli se nachazi ve
funkéni ploSe ukené pro bydleni v rodinnych domech. Pozemek jegétn v blizkosti
novostaveb postavenych na pozemcich, ktéed pydanim uzemniho rozhodnuti byly
v plochach zewrudélskych. Historicky vyvoj pi zméné stupré Uzmniho planovani
v riznych letech je patrny ZRPLOHY A. U vybraného pozemku jeiedpoklad, Ze
v budoucnu budéasté&né zasta¥¢n rodinnym domem a z tohaigbdu bude provedena

zmeéna druhu pozemku.

V piipadové studii u vybraného pozemku je simulovaegezlle ZOM nejprve
zentdélskym pozemkem, nasledine pozemkem wenym k zastatni dle uzemniho
planu obce a v posledni varianpozemkem stavebnim. Pro vSechny varianty se
stanovuje cena zji&a dle platného ogevaciho pedpisu a cena obvykla metodou

piimého porovnani.

3.2.  Stanoveni zjiStené ceny

3.2.1. Stanoveni zjiS€né ceny zemsdélskeého pozemku

Predpokladejme, Ze zvoleny pozemekip945/116 v katastralnim Uzemi Podoli
u Brna odpovida definici zefdélského pozemku podle § 6 odstavce (2)nosaci

vyhlasky, kdy neni uvazovano o jeho nezdéiském vyuZziti.

Zemedelsky pozemek evidovany v katastru nemovitosti jakoa pida se oceni
podle § 6 odstavce (1) a (2) pismena a)ioeaci vyhlasky s vyuzitim bonitovanych
pudnich ekologickych jednotek. BPEJ z&dglskych pozemk je pitimistnymciselnym
kodem vyjadujici hlavni midni a klimatické podminky, které maji vliv na prédoi
schopnost zesuélské pidy a jeji ekonomické ohodnoceni. Prdislice kédu BPEJ
zna&i prislusnost ke klimatickému regionu (0 - 9), druhaieti cislice vymezuje

prislusnost k ufité hlavni mdni jednotce (01 - 78)tvrta cislice stanovi kombinaci
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svazitosti a expozice pozemku keétwwym stranam (0 - 9) a paidislice utkuje

kombinaci hloubky pdniho profilu a jeho skeletovitosti (0 - 8).

Pozemek p¢&. 945/116 v katastralnim Uzemi Podoli u Brna mé&nw BPEJ
s kéddem 20110 a tomuto jéifazena zakladni cena 15,48/#?° (piflohad. 4 océiovaci
vyhlasky). Dale se zakladni cena upravirgtkami a srazkami, jak je stanovuje
8 6 odst. (4) podle iflohy ¢. 5 ocdiovaci vyhlasky. Jelikoz obec Podoli ma mén
obyvatel nez 2000, ale je obci sousedici s UzemigtanBrna, kterd ma pet obyvatel
nad 250 tis., pouZije se tedy v poloZcd prirazka 160%. DalSiijrdzky ani srazky se
pro predmétny pozemek neuplatni. Popsany postup &ceje zobrazen Tabulce 1.

40 Klimaticky region,Hlavni gdni jednotkdonline]. Vyzkumny Gstav melioraci a ochrangdy, 2015
[cit. 2015-01-01]. Dostupné z: < http://bpej.vunagdindex.php >.
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Tabulka 1 — Stanoveni zg&€é ceny zesuélského pozemku podle § 6 poeaci vyhlasky

Pozemek v k.4. Podoli u Brna $.945/116
Druh pozemku orna mda
Vymera m? 786
BPEJ 20110
Zakladni cena (flohac. 4) K&/ m? 15,43
Patet obyvatel obce 1426
Uprava dle ptilohy &. 5 ocaiovaci vyhlasky

Polozkac. 1 (pirazka)* % 160
PoloZkag¢. 2 (srdZzka max. 15 %)** % 0
PoloZzka¢. 3.1 (srdzka max. 15 %)*** % 0
Polozkac. 3.2 (srazka max. 25 %) % 0
PoloZzka¢. 3.3 (srdzka max. 35 %) % 0
PoloZka¢. 3.4 (srdzka max. 30 %) % 0
Polozkac. 3.5 (srazka max. 20 %) % 0
Srézky a pFirdzky celkem % 160
Z&kladni cena upravena

Ke/m? 40,118
(min. 1,00 K/m? — § 6 odst. 6)
Cena pozemku K¢ 31 532,75
Cena pozemku po zaokrouhleni (8 50) K 31530

* Polozkac. 1: Jde-li 0 pozemky na Uzemi obce nebo obci doigenebo v jejich okoli
ve vSech katastralnich Uzemich, jejichz kterak@kt se nachazi do nize cané
vzdalenosti od nejblize polozeného bodu na hramemi obce: 1.2.2 Obce s¢pem

nad 250 tis. obyvatel tzemi sousednich ob¢irazka 160%.

** Polozkac¢. 2: Jde-li o pozemky, jejichz vzdalenost od n&jidh mist souvisle

zasta¥nécasti obce je 2 a vice kilométr

*** Polozkac. 3.1 — 3.5: Jde-li o pozemky, jejichz zdetské vyuZiti je prokazatein
snizeno zvySenou balvanitosti, zvySenym vyskytéidmiselektrorozvodnych Z&eni,
potebou odvodeni, lokalizaci ve zvldtchrarenych Uzemich se zvySenou ochranou

Zivotniho prostedi a nebo vlivem imisniho zatiZeni.
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3.2.2. Stanoveni zji5tné ceny pozemku uéeného k zastani dle UP

V oceiovaci vyhlaSces. 441/2013 k zakonu o ogevani majetku je uvedeno
v 8 9 odst. 4, ze zakladni cena upravena pozemko peho casti, ktery neni podle
8 9 odst. 2 ZOM stavebni, ktery je zahrnut do gatmuzemniho planu nebo platného
regula&niho planu jako pozemek demy k zastadni, se zji&na cena ufi jako cena
podle § 4 odst. 1 ZOM vynasobena koeficientem OJakto upravena zakladni cena
&ini nejmért 20 K&/m?. Prepokladem je budouci vystavba rodinného domu nardan
pozemku. Po uvazeni si autor této prace vybral ¢hmaoli, kterd je nevyjmenovana
obec dle § 3 a zakladni cena se stanovi zgv¥@asobeninpiislusnymi koeficienty
O1.6 dle tabulky 2 gilohy ¢. 2. Stanoveni ceny zji8té s vySe popsanym postupem pro
pozemek p¢. 945/116 k.U. Podoli u Brna je uveden nize, Nbulka 2

Tabulka 2 — Stanoveni ceny zjit u pozemku dené Gzemnim planem k zastav

Pozemek v k.U. Podoli u Brna $.945/116

Druh pozemku Plocha &na k zastasni dle UP
Vymera m? 786

Kraj Jihomoravsky
Okres Brno — venkov
Obec Podoli
Katastralni dzemi Podoli u Brna
Patet obyvatel obce 1426
ZC, (tab.&. 1 prilohy¢. 2) K&/ m? 1380

Vypoéet Zakladni ceny u obci nevyjmenovanych (8 3 ottevaci vyhlasky)

Koeficient velikosti obce O Il 0,70
Koef. hospodésko-spravniho vyznamu

0O V. 0,60
obce
Koeficient polohy obce (9] l. 1,05
Koef. technickd infrastruktura v obci 40 l. 1,00
Koef. dopravni obsluznosti obce 50 l. 1,00
Koef. oltanské vybavenosti v obci Os l. 1,00
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ZC=7ZCvx 01%x O2%x O3x O4x Osx Os K& m? 608,58

Vypocet zakladni ceny upravené (dle § 4 aflohy 3 ocdiovaci vyhlasky)

Situace na déim trhu s nemov. &mi P1 Il 0,03
Vlastnickeé vztahy P, V. 0,00
Zmeny v okoli Ps Il. 0,00
Vliv pravnich vztali na prodejnost P Il. 0,00
Ostatni neuvedené 5P Il. 0,00
Povodiové riziko R V. 1,00
5
Index trhu |, = Pex(1+2|:;] It 1,030
i=1
Geometricky tvar pozemku a velikost 1 P Il. 0,00
Svazitost pozemku a expozice 2 P V. 0,00
Ztizené zakladové podminky 3P [l 0,00
Ochranna pasma 4P l. 0,00
Omezeni uzivani pozemku 5P l. 0,00
Ostatni neuvedené 6P Il. 0,00
Index omezujicich vlivi na pozemek
6
|0:1+ZR lo 1,000
i=1

Druh a @&el uziti stavby P Il 1,01
PrevaZzujici zastavba v okoli pozemku a

P, l.
oy ] . 0,03
zivotni prostedi
Poloha pozemku v obci 3P [l -0,01
MoZnost napojeni pozemku na inzenyrské

Pa ! 0,00
site, které mé obec '
Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku 5 P l. 0,00
Dopravni dostupnost k pozemku 6 P VII. 0,00
Osobni hromadna doprava 7 P Il 0,01
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Poloha pozemku z hlediska korteir Ps Il. 0.00
vyuzitelnosti
Obyvatelstvo P Il. 0,00
Nezangstnanost B [I. 0,02
Vlivy ostatni neuvedené (velka oblibenost P11 Il. 0.10
pro rezidetni bydleni v dostupnosti Brna)
Index polohy I, = Pl><(1+il3i] 3 1,162

i=2
=11 xloxIp I 1,197
ZCU=2Cx1x0,3 (8 9, odst.4 ZOM) ZCU 218,54 K¢/m?
Cena celkem Cc 171 770K

Pozn. V oblasti je planovana vystavba vice rodihrd@m: véetne zazemi v sousednim
Gzemi obce — lokalita Pod Paloukem a dalSi rozzeji.

3.2.3. Stanoveni zjiS€né ceny nezastatného stavebniho pozemku

V oceiovaci vyhlasce. 441/2013 k zakonu o ogevani majetku je uvedeno
v 8 9 odst. 4, Ze zékladni cena upravena pozemko pho ¢asti, ktery neni podle
8 9 odst. 2 ZOM stavebni, ktery je zahrnut do hthdzemniho planu nebo platného
regul&niho planu jako pozemek demy k zastagni, se zji&na cena ufi jako cena
podle 8§ 4 odst. 1 ZOM vynasobena koeficientem OJ2kto upravena zakladni cena
&ini nejmért 20 K&/m?. Prepokladem je budouci vystavba rodinného domu n&rdan
pozemku. Po uvazeni si autor této prace vybral ¢lmmoli, kterd je nevyjmenovana
obec dle § 3 a zakladni cena se stanovi zgvg@asobeninptislusSnymi koeficienty
O16 dle tabulky¢. 2 m@ilohy ¢. 2. Stanoveni ceny zji§té s vySe popsanym postupem

pro pozemek pg. 945/116 k.4. Podoli u Brna je uveden nize,Nbulka 3.
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Tabulka 3 — Stanoveni ceny Zjit u nezastaného stavebniho pozemku

Pozemek v k.U. Podoli u Brna

$.945/116

Druh pozemku

Plocha &¢gna k zastasni dle UP

2

Vyméra m 786

Kraj Jihomoravsky
Okres Brno — venkov
Obec Podoli
Katastralni dzemi Podoli u Brna
Pctet obyvatel obce 1426

ZC, (tab.&. 1 prilohy¢. 2) K&/ m? 1380

Vypocéet zakladni ceny u obci nevyjmenovanych (8 3

atevaci vyhlasky)

Koeficient velikosti obce 9] [I. 0,70
Koef. hospodisko-spravniho vyznamu obge 20 V. 0,60
Koeficient polohy obce © l. 1,05
Koef. technické infrastruktura v obci 40 l. 1,00
Koef. dopravni obsluznosti obce 50 l. 1,00
Koef. ol¥anské vybavenosti v obci Os l. 1,00
ZC=7ZCvx 01%x O2%x O3x O4x Osx Os K& m? 608,58

Vypocdet zakladni ceny upravené (dle 8§ 4 aifflohy 3 ocaiovaci vyhlasky)

Situace na déim trhu s nem. &cmi P . 0,03
Vlastnické vztahy P, V. 0,00
Zmeény v okoli Ps Il. 0,00
Vliv pravnich vztali na prodejnost P Il. 0,00
Ostatni neuvedené 5P 1. 0,00
Povodiové riziko R \A 1,00
Index trhu |, = I%X(1+ZSZRJ I+ 1,030
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Geometricky tvar pozemku a velikost 1 P Il. 0,00
Svazitost pozemku a expozice 2 P V. 0,00
Ztizené zakladové podminky 3P [l 0,00
Ochranna pasma 4P l. 0,00
Omezeni uzivani pozemku 5P l. 0,00
Ostatni neuvedenée 6P Il. 0,00
Index omezujicich vlivi na pozemek
|0:1+iﬁ lo 1,000
i=1
Druh a @&el uziti stavby P Il 1,01
Zfzei\\//?jrlljgigioz;\é;ailvba v okoli pozemku P, ] 0.03
Poloha pozemku v obci 3P 1. -0,01
Moznost napojeni pozemku na inZzenyrske Ps l. 0.00
sit¢, které méa obec
Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku 5 P l. 0,00
Dopravni dostupnost k pozemku 6 P VII. 0,00
Osobni hromadna doprava 7 P [l 0,01
Poloha pozemku z hlediska korteir Ps Il.
vyuzitelnosti 0.00
Obyvatelstvo B Il. 0,00
Nezangstnanost T [I. 0,02
Vlivy ostatni neuvedené (velka oblibenost P11 I. 0.10
pro rezidegini bydleni v dostupnosti Brna)
Index polohy I, = P1><(1+iF?J Ip 1,162
i=2
=1t xloxIp I 1,197
ZCU=2C x| ZCU 728,97 K&/m?
Cena celkem Cc 572 970K
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3.2.4. Prehled zjis€nych cen pozemku p¢. 945/116, k. U. Podoli u Brna

Ceny zjistné, stanovené dle ZOM ariglusné ockovaci vyhlasky, pro
piipadovy pozemek pat. 945/116 v k.u. Podoli u Brna, obce Podoli jsoehfedr
shrnuty vTabulce 4 Ceny jsou vyjateny také porrem podle K/m? pozemku, kde
z&kladem pro porovnani je cena 2eifiského pozemku odpovidajici hod&din0%.

Tabulka 4- Prehled zji&nych cen pozemku §.945/116, k. U. Podoli u Brna dle stématideni

pozemku v Uzemnim planovani

ZjiSténa cena pozemku — fehled

Pozemek| Vyméra | St.zatidéni pozemku | Cena | Cena celkem| Pomér
p. & [m?] v Gzemnim planovani | [K &m?] [K¢] [%6]
zentdélsky pozemek 40 31530 100
945/116 786 | jiny (k zasta¢ni dle UP)| 219 171770 545
stavebni pozemek 729 572 970 181
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3.3.  Stanoveni obvyklé ceny pozemku

Pri volb¢ zpisobu stanoveni obvyklé ceny je fmita analyzovat teoretickou
pouzitelnost vSech v praxgébné pouzivanych metod océmi popsanych v odstavci 2.2.
kapitoli 2 této diplomové prace. Vzhledem k tome,Fednttem ocegni je modelovy
soubor ti pozemki, ke kterym je mozné nalézt statisticky vyznammytsw obdobnych
srovnavacich pozenikna mistnim (regionalnim) trhu nabizenych k prodegp. jiz
uskut&nénych prodej), autor uéil jako nejvhodrjSi pro ocedni pouZzit metodu

komparativni. Tato metoda v praximpési nejkvalit®jSi a nejpesrejSi vysledky.

Ocereni na zéklad piimé porovnavaci metody uvozuje vytdgni databaze
pozemk z realitni inzerce. Inzerce je Zegena na internetu na strankach jednotlivych
realitnich kanceid anebo na serverech sdruZujicich inzerci vicetnéeth kancel&.
Pro vytvaeni kvalitni databdze bylo pgeba dlouhodobé sledovani inzerce
a pribézného vyhodnocovani informaci uvedenych v ni. Vglk§et inzerce nebyl do
databaze zanesen, jelikoZ data v jednotlivych #ieeh byla ne@sna, nejednoztiaa
anebo nepravdiva. Nova moznost Katastru nemovitasbrazovani zapsanych
cenovych uddj u nemovitych ¥ci, zavedena novelou KZ gianosti od 1.1.2014,
umoznila zkvaliteni a zgesreni dat vklddanych do databaze srovnavacich nenstiito
Vysledkem je vytvéeni ti ucelych databazi v lokalitach blizkych obci Padato
stanoveni ceny obvyklé zeédtlského pozemku, pozemkudeného Uzemnim planem

k zasta¥ni a pozemku stavebniho.
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3.3.1. Stanoveni obvyklé ceny zemidského pozemku

Databaze zeduglskych pozemi

5 - " vyméra cena cena
. nform m

¢ informace o pozemku m? K K &/m?]
k.Q. Velatice
druh pozemku ornaipla
kod_zakazky 13645? 15 922 605 036 38
realitni server www.sreality.cz
datum aktualizace 21.7.2017
popis

Prodej 15 922 mzen¥délskych pozemi - ornd
1. |pida v katastru obce Velatice, okres Brfz
venkov. Parcela je je Sirokd 32 m a dlou=
493 m, je pistupna z asfaltové komunikace,
480 m od obce, 1 000 m od z&diského arealu,

5 ] vyméra cena cena
¢. informace o pozemku m? K K &/m?]
k.a. Ochoz u Brna
druh pozemku ornéaipla
kod zakazky - 1954 195 400 100
realitni server WWW.pozemky.cz
datum aktualizace 4.2.2017
popis

K prodeji pozemek o celkové vyire 1 954
v katastralnim Gzemi Ochoz u Brna v okrese
2. |Brno-venkov. Jednd se o ornoutdp nai
zemedélskych plochach. Pozemek je minr
svazity a pistupny zcesty. Nachazi se
severovycho#&l obce Ochoz u Brna. Pozemek

v sowtasné dob obdslavan. %
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5 _ vyméra cena cena
¢. informace o pozemku m? K K &/m?]
k.Q. Ochoz u Brna
druh pozemku ornaipla
kéd_za,kézky BSOOSQHB 4286 342 880 80
realitni server www.sreality.cz
datum aktualizace 10.4.2017
popis

Nabidka k prodeji zedélského pozemeku
katastralnim Gzemi Ochoz u BrnareBnttem
prodeje je parcela pravidelného tvaru o p

4 286 mM orné idy navazujici na zastavbu obg

Pozemek je v saasné do® obhospodivan '// 4

a pihlasen v LPIS. Neni zatizen zadnygtrym|

bfemenem.

_(3(

informace o pozemku

k.q. Sivice

druh pozemku ornaipla
kod zakazky -

realitni server WWW.pozemky.cz

datum aktualizace leden 2017

popis

1122

168 300

150

Nabidka k prodeji: pozemek v k.U. Sivice, oK
Brno-venkov. Jedn& se o ornotdp s celkovol
vymérou 1 122 ri Pozemek je svaZityfistupny
z cesty.
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. inf K vyméra cena cena
. informace o pozemku

¢ P [m?] K& [K &m?]
k.Q. Hostnice
druh pozemku trvaly travni porost
kod zakazky 0944 4816 481 600 100
realitni server www.orcareality.cz
datum aktualizace 31.5.2017
popis

Nabizime k prodeji pozemek v k.U. Haste.
Jedna se o trvaly travni porost s podilo

5.
vymérou 4 816 ri Pozemek je mignsvazity,
piistupny z cesty. Dle Gzemniho planu se je
o plochy zemdélské nezastasného UGzemi
lokalni biokoridor.
5 ot « vyméra cena cena
. informace o pozemku
¢ P [m?] K [K ¥m?]
k.a. Hostnice
druh pozemku ornapla
kod zakazky 0964 1177 176 550 150
realitni server www.orcareality.cz
datum aktualizace 31.5.2017
popis
Nabizime ornou {du v k.. Hostnice.
6. | Celkova vyndra pozemku je 1 177 InDle

Uzemniho planu se jedna o plochy Zdisiské.
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5 - c vyméra cena cena
. informace o pozemku
¢ P [m? K [K &/m?]
k.G. Kobylnice u Brna
druh pozemku ornatpla

realitni server www.sreality.cz

datum aktualizace 19.4.2017

popis

Nabizime k prodeji dv pole v katastralnin
Uzemi Kobylnice u Brna. @b pole jsou
dostupna fijezdovymi cestami. Pol& 1 - pod

Mohylou - jedna se o hlubokodernozemj,

stredr® téZkou, v Uplné rovia. K poli vede

piijezdova cesta hifi od Kobylnice nebo of

Mohly miru. Rimo u pole je vlastni cesta

ostatni plocha 442 ktera je sotasti prodeje
a ¢ast wtrolamu 7 M. Plocha celkem 14 55¢

m?. Poleg. 2, lokalita Na Rybniku - je dostup
taktéZ pijezdovou cestou ze dvou &rma od
silnice. Plocha je 1148 in Jedna s

o hlubokou ¢&ernici na nivnich uloZeninach

spraSich, v rovia Obs pole vyjma ¥trolamu
jsou v sodasné dob propachtovana.

_(3(

vyméra

cena

informace o pozemku

[m?]

[K¢]

k.. Slapanice u Brna

druh pozemku ornatpla

kod zakazky N00110

realitni server www.sreality.cz

datum aktualizace 8.5.2017

popis

9935

697 875

70

Nabizime prodej pozemk pg&. 2953/2xy
p.c. 2978/2xy a 2970/5x ve Slapanic

o celkové vyrite 9 935 M Pozemek s |
nachazi v pravo po vyjezdu ze Slapani¢sm| g
do Jrikovic v lokalit zvané Sirokd pole

Pramérnd Ste je 13 m a délka asi 820 m.
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5 _ vymeéra cena cena
¢. informace o pozemku m? K K &/
k.G. Podoli u Brna
druh pozemku ornaipla
kod zakazky 003N038842 2 902 690 000 238
realitni server www.realitymix.cz
datum aktualizace 15.6.2017
popis

V obci Podoli u Brna nabizime k prodeji
9. |pozemek na hranici stavajici bytove zastayg
Rovinaty pozemek o ploSe 2 902 se nachéazi
v klidném mist bez provozu, je vhodny pr
budouci vystavbu, jako investice. Velmi do i
dostupnost, &hem dvou minut dosah na DS
3 minuty do Lis#. s e

5 ) vyméra cena cena
¢. informace o pozemku m? K (K &/m?]
k.Q. Slavkov u Brna
druh pozemku Ornaijla
kod zakazky 24608 9572 861 480 90
realitni server www.farmy.cz
datum aktualizace 15.9.2017
popis

Nabizime k prodeji dva zefiklské pozemky ' %
ve Slavko¥ u Brna, v okrese Vyskov. Nabidk =
tvoiti 6 053 m?2 orné iy v mirném svah
arovinaty pozemek 3 519 m2 ornéidpy.
10. |K obéma pozemikm vede zpewna cestd.
VesSkerd vynira je obdlavana a phlaSens
v LPIS.

Na zaklad parametrického Grubssova testu byl z databazeédidshych
pozemk vylouten pozemek. 9 v Podoli s cenou 238Kn? jako pozemek s odlehlou

hodnotou v daném soboru pitykiz Filoha B.
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Srovnani vlabulce 5 je provedeno fimou multikriterialni porovnavaci

metodou. Ceny zapsané do databaze poigstki nasobeny redukujicim koeficientem

zohlediujicim  zdroj

pramene ceny (KRC) tak, aby co nejlépeflektovaly

realizovatelné prodejni ceny na trhu, resp. cenyykig. Koeficient KRC byl totozny

u vSech srovnavacich pozeimkhodnota stanovena na 0,80. dDibdliSnosti mezi

ocaiovanym pozemkem a pozemky srovnavacimi jsou zoblitgdnza pouziti

jednotlivych koeficieni K1 az K5. Koeficienty zohlatlji postup® velikost pozemku,

atraktivnost lokality, fistup a dopravni dostupnost k pozemku, vzdalendshiyrskych

siti od hranice pozemku a@ipadné jiné specifické vlastnosti pozeimk

Tabulka 5 — Stanoveni ceny obvyklé metod@ugho porovnani pomoci indexu odliSnosti pro

zen#delsky pozemek

Cislo Obec / Vyméra Druh Pristup, InZenyrské .
< .y pozemku e Jiné
pozemku | méstskacast (m? pozemku | dostupnost sité
Ocea Asfaltova Na hranici Rovinaty,
ozerﬁek Podoli 786 Orndima| komunikace, ozemku uRD
P 700 mMHD | P zastavby
1) 2) 3) 4) (5) (6) @)
, ‘o Asfaltova .
1 Velatice 15922 | Ornaida komunikace Nejsou -
Asfaltova Pouze Rovinaty,
2 Ochoz u Brng 1954 Ornaga . elektina v u chatoveé
komunikace .
cest zastavby
3 Ochoz u Brng 4 286 Orndga | Bez gistupu Nejsou -
Nezpevina
4 Sivice 1122 Ornafpla| cesta, vlak. Nejsou Svazity
nadrazi 250m
. Trv. Asfaltova : :
5 Hosgnice 4816 travni Nejsou Mirrg svazity
cesta
porost
6 Hostnice 1177 Ornaijda| Bez gistupu Nejsou -
7 Kobylnice u | 15707 | omagpda| ASfAOVa | \eisoy Rovinaté
_ Brna komunikace
8 Slapanice U g 935 | oma pda Asfaltova Nejsou Sfe 13 m
Brna komunikace
10 Brno — Lisé 9572 Orné fda Zpevrena Nejsou Rovinaty
komunikace
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.. Pozadovana jednotkova | Koef. zdroje | Cena po redukci na Jednotkova trzni
Cislo cena srovnavaciho inform pramen ceny K1 K2 K3 K4 K5 10 cena pozemku
pozemeku pozemku [K&¥/m?] KRC [K&m? [K&m?
1) (8) 9) (10) 11) 12) 13) (14) (15) (16) 17
1 38 0,80 30 1,15 0,97 1,00 0,70 1,00 0,78 39
2 100 0,80 80 1,10 1,00 1,00 0,90 1,10 1,09 73
3 80 0,80 64 1,13 1,00 0,85 0,70 1,00 0,67 95
4 150 0,80 120 1,05 0,97 0,95 0,70 0,98 0,66 181
5 100 0,80 80 1,13 0,97 1,00 0,70 0,99 0,76 105
6 150 0,80 120 1,05 0,97 0,85 0,70 1,00 0,61 198
7 45 0,80 36 1,15 0,98 1,00 0,70 1,00 0,79 46
8 70 0,80 56 1,15 1,00 1,00 0,70 0,98 0,79 71
10 90 0,80 585 1,15 1,05 1,00 0,70 1,00 0,85 85
Celkem paimer %) 99
Minimum min 39
Maximum max 198
SmeErodatna vybrova odchylka S 55
Primér bez sndrodatné odchylky [K&/m?] 44
Primér se smirodatnou odchylkou [K&/m] 155
Jednotkové trZzni ceny [K&/m?] 100
Trzni cena ocdiovananého zeridélského pozemku p€. 945/116 v k.U. Podoli u Brna [K¢] 78 600
Legenda:
K1 Koeficient upravy na velikost pozemku
K2 Koeficient Upravy na polohu pozemku (atraktivhagality)
K3 Koeficient Upravy na dopravni dostupnost pozemku
K4 Koeficient Upravy na vybavenost pozemku (inZzenyisikg
K5 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (IepSi>K1 — horSi K5 < 1)
KRC Koeficient Upravy na pramen ceny: skinté kupni cenak = 1,00, u ceny z inzercdiméierg nizsi
[e) Index odlignosti | 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5)
Jednotkova trzni cena aa®/aného pozemku se vyfie jako podil jednotkoveé trzni ceny srovnavacihpgmoku a indexu odliSnosti.
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3.3.2. Stanoveni obvyklé ceny pozemku weného k zasta@ni tzemnim planem

Databaze pozenikuréenych k zastasni Uzemnim planem

5 _ vyméra cena cena
¢. informace o pozemku m? K4 K &/
k.0. Bedichovice
druh pozemku zahrada
vyuZitelnost zastavitelné dle UP
kod zakazky 4226273628 147z 2796800 1900
realitni server www.sreality.cz
datum aktualizace 31.5.2017
popis

Stavebni pozemek v B#dhovicich s vlami
studnou na pozemku. Na hranici pozemku
Pozemek se nachazi v klidnésti stedu obce ¢
zakladni obanskou vybavenosti. Pozemakeny
k vystavig RD v k.. Bedichovice. VSechny | §
na hranici pozemku, ke kterému vede asfa
silnice. Vyborna dostupnost do centra Brna

_(3(

informace o pozemku
k.U. Sivice
druh pozemku ornatpla
V),/u2|telr]ost zastavitelné dle UP 1967 5 500 000 1971
kod zakazky 00104
realitni server www.sreality.cz
datum aktualizace 5.6.2017
popis

K prodeji rovinaty pozemek na zapadnim ol
obce Sivice priléhajici k mistni komunikag
V okoli se nachézeji dalSi parcely k vyst
rodinnych doni. Diky své poloze je z pozem
vyhled do obce i do okoli, jedna se o velmi Kli
misto bez frekventované komunikace. Nabi
pozemek ma trojuhelnikovy tvar, ékla se zefi| -
parcel, celkova vygracini 1 967 m. Pozemek | |

dle UP ugen k vystav® rodinnych dor. IS jsol
vedeny nedaleko pozemku v komunik
Kanalizace cca 10 -15 m od pozemkpiipravuije
se prodlouzenifadu k dalSim stavebnim parce| =
v okoli, ekktrickd energie v dosahu tfes
komunikaci, obecni vodovod nyniac60 m o
pozemku Pozemek jeiptupny ze dvou stran
zpevréné obecni ce&t MoZnost vystavh
jednoho nebo vice rodinnych dén
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5 _ vyméra cena cena
¢. informace o pozemku m? K4 (K &/m]
k.Q. Holubice
druh pozemku ornaipla
vyuZitelnost zastavitelné dle UR
kod zakéazky 3059102044 1295 2059 050 1590
realitni server www.sreality.cz
datum aktualizace 9.5.2017

popis

Nabizime k prodeji jediri@y stavebni pozem
0 vymeie 1295 m2 v klidnéasti obce Holubic

- ktera je idealni flezitosti pro VasSe no
bydleni. Uzemnim planem je pozemekiarn §

pro vystavbu rodinnych doim Sitka pozemk

ie v nejuzsim mist16,62 m, élka cca 74 n £

Vyhodou jsou dva ifistupy na pozemek. Jec
z pedni ¢asti z obecni komunikace a dr
zezadni casti z nezpewné polni cest
Elekttina, voda a kanalizace jsou cca 1300(¢
pozemku a budou dobudovany v polavioky
2017. Podminkou profevod pozemi budg
piivedeni siti na pozemek pro maximalni jis
kupujciho.

.(3(

vymeéra

cena

cena

informace o pozemku

[m?]

[K¢]

[K &m?]

k.Q.

Holubice

druh pozemku

ornaipla

vyuZitelnost

zastavitelné dle UF

kod zakazky

81

realitni server

www.sreality.cz

datum aktualizace

21.4.2017

popis

2412

3 618 000

1500

Se souhlasem majitele nabizime dva poz¢
(2 412nf a 1 383rM) v obci Holubice. Roziry
pozemkK jsou ca 16 (17) m a 22 (2%) Sie

~facca od 88 m do 117 m délky. Sisou n

hranici pozemi. Holubice se nachazeji nidni

Moraw asi 15 kilometit vychodr od Brng !

Okraj katastralniho Uzemi protina dalnice
Brno-Vyskov s odbokou na Slavkov u Brn
Obci vede jednokolejna Zel. tr&8rno+Prerov
Obec je umisha v kopcovitém, ¢lenitém
terénu, 229 m nad mem. Stedem obce

naves s kapli sv. Gottharda (18stol.
a shostincem. V mist je Skola s mateskol
Skolkou, posta, zdravotni ordinace, bug
Obecniho #adu, sportovni haJadva obchod

S potravinami, d¥ putyky, kulturni centrum.
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5 _ vyméra cena cena
¢. informace o pozemku m? K] K &/
k.G. Podoli u Brna
druh pozemku ornaipla
vyuZitelnost zastavitelné dle UR 4626 12 952 800 2 800
kod zakazky 0400
realitni server www.sreality.cz
datum aktualizace 31.5.2017
5 popis

Nabizime ke koupi rovinaty pozemek ve vg
lukrativni, whledavané a zadané loka/
v Podoli Pozemek ma celkovou ploc
4 626 M a v Gzemnim planu je &n k vystaviy

rodinnych doni. Si& jsou v dosahu. Na dry ¥

straré cesty je jiz vystavba daimzahgjen:
Obec Podoli u Brna je od Brna vzdalena &
ado obce zajizdi i nmi spoje. V obci 9

nachadzi maiskd Skola, zakladni Skale

obchody, posta a Iéka

5 _ vymeéra cena cena
¢ informace o pozemku m? K4 (K &/
k.Q. Ochoz u Brna
druh pozemku ornatpla
vyuZitelnost zastavitelné dle UR
kod zakazky P-1662 1026 2 600 000 2534
realitni server www.dvorakreality.cg
datum aktualizace 12.3.2017
popis

Nabizime stavebni pozemek v Ochozi u [
svyhledem do le§ ktery je Uzemnim plane

uréen ke stav RD. Napojeni na veskeré & |
pres v komunkaci u pozerak (vodovod [
elektina, kanalizace a plyn). Whi Sie 17,5 n| ¢

pozemek se vzdalenosti od komunikace
azvétSuje se svazitost. Velice dobra dostup

do mesta Brna. PIna afanska vybavenost obge
MS, ZS, restaurace, poSta, potray

stavebniny, ordiace stomatologa a prakticks
|ékare. Do obce zasuhuje oblast Moravsk

krasu.
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5 ) vyméra cena cena
¢. informace o pozemku m? K] K &/m]
k.G. Ochoz u Brna
druh pozemku ornaipa
vyuZitelnost zastavitelné dle UR 1083 2 060 000 1902
kod zakazky 502771
realitni server www.pozemky.cz
datum aktualizace 8.5.2017

popis

Prodej stavebniho pozemku o velikosti 1.083
Pozemek je v Uzemnim planu vedeny

stavebni. Pozemek seam&zi v intravildnu ob
se Stkou 8 m, vhodné k vystagbradovéh

VeSkeré inzenyrské sitjsou na sousedn
pozemku.

domu s dobrym fistupem po zpewme cest| §&

5 ) vyméra cena cena
¢. informace o pozemku m? K4 (K &/m7]
k.U. Podoli u Brna
druh pozemku ornaipla
vyuZitelnost zastavitelné dle UR 930 1870 000 » 011
kod zakazky RD0144
realitni server www.rdreality.cz
datum aktualizace 28.1.2017

popis

Nabizime pkny stavebni pozeek o vyngie
030nf/ 1.870.000 K (dle informaci Z
stavebniho fadu Ize na parcele postavit 2 R
Parcely je nutné ied prodejem geometric]
zanttit. Dle existujici studie mohou mit do

obytné podkrovi. Elekina se nachazi na hrai

200 m. Dostupnost je 10 min. autem do B
navaznost na D1, obec ma kompletnéaisko
vybavenost (Skolka, Skola do 5.¢ndku, domo
diuchoddi, cyklostezky...)

max. jedno nadzemni podlaziiigadré 1.NP A

pozemku, ostatni git/¢. pozarniho hydrantu ¢ g
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5 _ vyméra cena cena
¢. informace o pozemku m? K K &/m?]

k.U. Ochoz u Brna

druh pozemku ornatpla

vyuZitelnost zastavitelné dle UP

kod zakazky M2UyN2Q 1715 3 258 500 1900

www.nemovitosti-

realitni server brno.com

datum aktualizace 8.5.2017

popis

Nabizime stavebni pozemek (komunikaci |
9. rozatlen na dva P1 a P2) pod lesem v Kkl
casti obce Ochoz u Brna. Pozemek je i
svazity s orientaci na zépad. Dle Uzem| T°%
planu a vyjaéeni obecniho tadu bud| £

piivedena komunikace a inZzenyrské& stdcho
u Brna se nachazi 15km severovychodio
Brna, na okraji Moravského krasu, obklop
krasnou pirodou. Nedaleko se nachazi i ryk
Hadek a adoliRicky. V obci je veske
ob¢anskd vybavenos véetns posty, Skolk
a Skoly. Spojeni s &stem autobusem IDS.

5 _ vymeéra cena cena
¢ informace o pozemku m? K K &/m?]
k.0. Kanice
druh pozemku trvaly travni porost
vyuZitelnost zastavitelné dle UP 6 136 6 136 000 1000
kod zakazky N/RSB/16331/17
realitni server www.reality.idnes.cz
datum aktualizace 14.6.2017
popis

10.|Prodej ¥tSiho pozemku vhodného ke stawi
rodinnych dom (1 717 m2; 1 103 m?; @69 m?
a mensihobytového domu (2 247 m2).

hranici pozemku jsou vesSkeré IS. Pozemg |
nachazi na okraji obce v krdsném lesn
prostedi severovychodnim smem od Brng §
Pozemek celkem: 6 136 m?2

Na z&klad parametrického Grubssova testu nebyl z databdzengé uréenych
k zasta¥ni vylowen zadny pozemek, ViZRILOHA C.

Srovnani v Tabulce 6 je provedeno fimou multikriterialni porovnavaci
metodou. Ceny zapsané do databaze poigstki nasobeny redukujicim koeficientem
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KRC zohledhujicim zdroj pramene ceny tak, aby co nejlépe kédhaly realizovatelné
prodejni ceny na trhu, resp. ceny obvyklé. Ve dpfipadech pro srovnavaci pozemky
¢. 5 ac¢. 9 byl koeficient KRC nastaven na hodnotu 0,65y kgto pozemky byly
v inzerci déle nez{ roku a jejich prodej se nakonec neuskate Dil¢i odliSnosti mezi
ocaiovanym pozemkem a pozemeky srovnavacimi jsou zoéhgd za pouZziti
jednotlivych koeficieni K1 az K5. Koeficienty zohlatlji postup® velikost pozemku,
atraktivnost lokality, fistup a dopravni dostupnost k pozemku, vzdalendsniyrskych
siti od hranice pozemku aipadné jiné specifické vlastnosti pozemkcéeny Uzemnim

planem k zastani.
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Tabulka 6 — Stanoveni ceny obvyklé metodétmégho porovnani pomoci indexu odliSnosti pro pokeme

uréeny Gzemnim planem k zasgtaiv

Vymeéra

Cislo Obec pozemku Druh Pristup, Inzerpirske Jiné
pozem. [m?] pozemku | dostupnost sité
y Asfaltova - L
?)(z:glrﬁ Podoli 786 Ornatma | komunikace, N?)zher?nnl!ﬁl gg\ggggvg
pozem. 700mMHD | P y
1) (2) (3) (4) (5) (6) (7)
Bez
zpevrené Veskeré IS Studna u
1 Bedichovice 1472 Zahrada| cesty, cesta| 10 mod
pozemku
10 m od pozemku
hranice poz.
Voda 60 m
o ‘o Asfaltova kanalizace| Trojlhelnikovy
2 Sivice 1967 Oméigla komunikace 15m tvar pozemku
elekf. 5 m
Elekttina,
. ‘o Asfaltova voda, Klidna ¢ast
3 Holubice 1295 Ornaipla komunikace | kanalizace obce
30 m
. Veskeré IS Ochranné
4 Holubice 2412 Ornafpla Asfaltpva na hranici | pasmo drahy/
komunikace . )
pozm. zeleznice
Podoli u NezpeviEna Veskeré IS| Sit nutno vést
5 4 626 Orna pda bev vzdaleny pies cizi
Brna komunikace
250 m pozemek
. Veskeré IS .os
6 Ochoz u 1026 Orn4 pda Asfaltpva na hranici Svazity
Brna komunikace pozemek
pozm.
L. Veskeré IS r
7 Ochoz u 1083 Orna fpda Zpevrena na soused. Site E,3m,
Brna cesta radovy RD
pozem.
. . | VeSkeré IS
8 Podoliu | 935 | Omapda | NEZPEVENA |\ jaleny i
Brna komunikace
200 m
Ochoz u “Prr?ézho Sit¢ nutno vést
9 B 1715 Orna fida | Bez pistupu primen pres cizi
rna napojeni na
IS pozemek
Trv. travni | Asfaltova Veskereé IS)  Pro stavbu
10 Kanice 6 136 ) ; na hranici | 3 RD a1 BD,
porost komunikace vers
pozm. svazity pozm.

51




Cislo Poiadovanéjgdno’tkové K_oef. zdroje Cena po redukci Jednotkova trzni
cena srovnavaciho informace na pramen ceny K1 K2 K3 K4 K5 10 cena pozemku

pozemku pozemku [K&/m?] KRC K &/m?] K &/m?]
1) (8) 9) (10) (11) | (12 (13) (14) (15) (16) 17)
1 1900 0,80 1520 1,15 0,98 0,95 0,90 0,90 0,87 7531
2 1271 0,80 1017 1,17 0,92 1,00 0,85 0,95 0,66 5301
3 1590 0,80 1272 1,13 0,95 1,00 0,80 1,00 0,8p 4811
4 1500 0,80 1200 1,18 0,95 1,00 1,00 0,90 1,01 1891
5 2 800 0,65 2 240 1,20 1,00 0,85 0,85 0,90 0,6D 05
6 2534 1,00 2534 1,10 1,01 1,00 1,00 1,0% 1,17 172
7 1902 0,80 1522 1,10 1,01 1,00 0,98 0,95 1,08 4711
8 2011 0,80 1 609 1,05 1,00 0,85 0,85 1,00 0,58 72
9 1900 0,65 1235 1,1 1,01 0,80 0,85 0,7% 0,4p 7022
10 1 000 0,80 800 1,20 0,95 1,00 1,00 1,00 1,14 702

Celkem péimer 1) 1882

Minimum min 702

Maximum max 3 050

Smérodatna vybrova odchylka S 764

Pramér bez sndrodatné odchylky (K&’ 1118

Praimér se smirodatnou odchylkou [K&/m’] 2 647

Jednotkové trzni ceny [Ke/m'] 1 890

Trzni cena ocdiovananého pozemku pé. 945/116 k zastaéni dle UP v k.0. Podoli u Brna [K¢] 1 485 540

Legenda:

K1 Koeficient Upravy na velikost pozemku

K2 Koeficient Upravy na polohu pozemku (atraktivhaallity)

K3 Koeficient Upravy na dopravni dostupnost pozemku

K4 Koeficient Upravy na vybavenost pozemku (inZenyiske

K5 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lepSiX1 — horSi K5 < 1)

KRC Koeficient Upravy na pramen ceny: skirté kupni cenaK = 1,00, u ceny z inzercgiméiens nizsi

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

Jednotkova trzni cena amevaného pozemku se vyfie jako podil jednotkové trzni ceny srovnavacihpgmoku a indexu odliSnosti.
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3.3.3. Stanoveni obvyklé ceny stavebniho pozemku

Databéaze stavebnich pozeimk

vyméra cena cena
¢. informace o pozemku > y .
[m<] [K¢] [K¢&/m?]
k.0. Ochoz u Brna
druh pozemku ornatpla
vyuZitelnost stavebni pozemek
kod zakazky - 909 4 000 000 4 400
realitni server www.ochozskalky.gz
datum aktualizace
popis

V lokalit¢ Pod skalkou se nabizi 23 stavebr
pozemk o velikostech 650 aZ 1086 i
umisgénych v mirg svazitém terény.
Ke kazdému z nabizenych pozemksou|® “mess
nachystany inzenyrské &ijako je vodovod,? %
splaskova kanalizace, plynovod a efid.| == .
Pifstupové cesty jsou feSeny  now|=: =S
vybudovanymi komunikacemi s chodniky p. X
pesi a veéejnym oswvtlenim. Pro celou lokalitU
je vypracovan regutai plan, ktery zajifuje | &
splynuti no¢ budované zastavby s t
stavajici.

Pozn. Prodeje realizované leden # 2817.

vyméra cena
¢ informace o pozemku
[m?] [K¢] [K &¢/m7]

k.0. LiSer

druh pozemku zast&ma plocha a nadvb

vyuZitelnost stavebni pozemek

kod zakazky REALITYMIX-6236/2308 229 2300 000 10 044

realitni server www.realitymix.cz

datum aktualizace 25.6.2017

popis

Stavebni pozemek o plo3e 228 se nachazi
2. |ve staré Li3ni. Pozemek je situovan v mirném
svahu 1:14, zarostly néletovymitevinami.
Na pozemku lze postavit objekt k bydl¢
i podnikéani (komemi ¢ast do 50%) Staveby
odbor UMC Brno-Lide jiz vydal oficialni]
Uzemr¢ planovaci informaci, kde potvrdi
piepaiet indexu podlazni plochy IPP = 0,4¢
a mozné plochy 1.NP 101%nsuterén az 22¢.4
m?, podkrovi 67 rh plné podlazni plochy,

celkem 398 rh
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5 ] vyméra cena cena
¢. informace o pozemku m7 K] K ]
k.Q. Mokra-Horakov
druh pozemku orna pida
vyuZitelnost stavebni pozemek
kod zakazky 146189 725 2450 000 3379
realitni server www.sreality.cz
datum aktualizace 17.6.2017
popis
Exkluzivn¢  nabizime stavebni pozemek

o velikosti 725 v obci Mokra-Horakov. Na

pozemek bylo vydano stavebni povolg
Pozemek ma 8i10 m a je na & mozny gistup

po asfaltové cestz obou stran. Pozemek |j¥%

mirné  svazity - orientace na jihozépa |
K dispozici je i projektova dokumentace, kte;
byla pedlozena stavebnimu fadu a je:

schvalena. VSechny &itha hranici pozemky

Dim ma sjednanou vyjimku od sousedni
parcel, nize byt situovan az na hranid
sousednich pozemik Pred domem fedsunutaf
dvougardz. V obci je veSkerd @msk3 #

vybavenost, vdsné blizkosti koupali&t Obeg
je vzdélena 16 km od centra Brna, dojezd
vzdélenost autem 22 min.

_(3(

informace o pozemku

k.q. Jifkovice

druh pozemku ornatpla

vyuZitelnost stavebni pozemek

kod zakazky 83888

821

realitni server www.sreality.cz

datum aktualizace 22.4.2017

popis

2 500 000

3045

K prodeji nabizime stavebni pozen

v Jitikovicich, okres Brno-venkov. Pozemek|
ur¢en pro stavbu rodinného domu (vydar

Uzemni rozhodnuti), jeho celkova v§ra ¢ini
821 nf. Jednd se o rovinaty pozen

obdélnikoveé tvaru s wini ki 16 m. K dispozicj:
jsou veSkeré inZzenyrské &itha pozemku, i

dokortené chodniky, oploceni od sousere

dvou stran. Pozemek je situovan v Klig

okrajové casti obce v nové zastayl
s vyhledem do krajiny. V¢&sné blizkosti s
nachazi skola, Skolka, obchod s potraving
Vyborna dostupnost do Brna (10 km).

Pozn. Prodej realizovaniz®017
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5 ] vymeéra cena cena
¢. informace o pozemku m? K (K &/m?]
k.Q. Bilovice nad Svitavou
druh pozemku ornaipla
vyuZitelnost stavebni pozemek
1053 7 581 600 7 200

kod zakazky Pozemky Bilovice

realitni server www.sreality.cz

datum aktualizace 5.9.2017

popis

Nabizime k prodeji stavebni pozem

v Bilovicich nad Svitavou. Pozemky jspu
vhodné pro samostatnstojici rodinné domy ik

Pozemky jsou fipravené k okamzité vystavh

jiz na r¢ byla vypracovana studie zastai|P

a vydano Uzemni rozhodnuti. Jsoticpystané

komunikace (fijezdovd cesta, chodniky,

a veSkeré inzenyrské &itK dispozici pozemky
od 494m-1072nf. Z Bilovic je dobra
dostupnost do Brna (autem 15min), bus
vlak. Okfanska vybavenost: radnice, posta,)
ZS,potraviny, cukrarna, restaurace.
Pozn. prodeje realizovany viz2017.

_(3(

cena

informace o pozemku

[K &/m?]

k.a. Troubsko

druh pozemku ornaipla

vyuZitelnost stavebni pozemek

kod zakazky 006481pd

realitni server www.sreality.cz

datum aktualizace 25.8.2017

popis

699

2 446 500

3 500

Prodej pimo od majitele. Nabizim prodej

stavebniho pozemku o vyiie 699 M v obci
Troubsko u Brna. Pozemek je podle platn
Uzemniho planu den ke stavd RD. Pozeme
se nachazi vasti obce, kde jiz jsou zbudova

dalSi novostavby RD. Jedna se 0 rovind

pozemek. Orientace pozemku (slunné, Kli
misto). IS na hranici pozemku. tifezd

k pozemku po zpewmé komunikaci. Vyborngs

dopravni dostupnost do Brna (MHD, auto, O
Do obce je vyborné autobusové spojeni.
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5 ] vymeéra cena cena
¢. informace o pozemku m7 K] K ]
k.Q. LiSer
druh pozemku zahrada
vyuZitelnost stavebni pozemek
kod zakazky 115417436 478 4 780 000 10 000
realitni server www.sreality.cz
datum aktualizace 15.9.2017
7. | popis
Exkluzivré nabizime prodej pozemku prg
vystavbu rodinného domu v B#HLiSNhi. ||
Celkova vyngra 478 m. Vyborna dostupnos
do centra rnssta.VeSkeré sit na pozemku
asfaltova komunikace.
5 ‘ vyméra cena cena
¢. informace o pozemku m7 K] K ]
k.. Slapanice u Brna
druh pozemku ornatpla
vyuZzitelnost stavebni pozemek
kod zakazky - 1017 6 102 000 6 000
realitni server bez real. kancida
datum aktualizace 12.8.2017
g popis

Prodej stavebniho pozemku o wfi@ 1 017
v obci Slapanice, k.U. Slapanice u B

Pozemek je podle platného Uzemniho plaEss

uréen ke stav® RD. Pozemek se nachazéasti
v okrajové c¢asti obce, blize k #stu Brnu.

Jedna se o rovinaty pozemek Bppjenim ng|
veSkeré IS a také se zpeéwmou pijezdovou §

komunikaci.

Pozn. Prodej realizovan na konci srpna 2017™
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5 . vyméra cena cena
¢ informace o pozemku m7 K] K &/m]
k.0. Nebovidy
druh pozemku zahrada
vyuZitelnost stavebni pozemek
kod zakazky IDNES-86205 2500 7 500 000 3000
realitni server Reality.iDNES.cz
datum aktualizace 16.8.2017
popis

Prodej, pozemek k bydleni, 250G, rhebovidy

u Brna. Od centra Brna vzdalen 10min. Prodej

nadherného stavebniho pozemeku s ofdbyglim
vyhledem na okolni jfirodu v obci Nebovidy
vedle Moravan. Pozemek je midrgvaZity a je
obdélnikového tvaru o rozfrech giblizné 25
krdt 90 m. Asfaltové ifjezdovd cesta ved

skoro az k pozemku. Na pozemku se naci

elektina a vlastni vrtana studna s dostatké

vody. Je vyizeno stavebni povoleni na velHs:

luxusni moderni @im s plochou $echou, takzg
se da ihned stét.

A1%

.(3(

vyméra

cena

informace o pozemku

[m?]

[K ¢/m?

10.

k.U. Zidlochovice

druh pozemku ostatni plocha

vyuZitelnost stavebni pozemek

kod zakazky REALITYMIX-RS11516

realitni server www.realitymix.cz

datum aktualizace srpen 2017

popis

743

2 550 000

3432

Nabizime prodej stavebniho pozemku o celkové

vyméie 743 m v Zidlochovicich, v lokalit
u zameckého parku. iRa pozemkwini 17 m,
pozemek je rovinaty,ifijezd az k pozemku p
asfaltové  komunikaci. Provedeny teré
Upravy, ogrna zel, koupaci jezirko, studng
elekfina, ostatni s# na hranici pozemki
Urceny pro stavbu domu se sklonitotieshiou
napojeny z jedné strany na sousediimg
MozZnost penechat schvaleny projekt. Klid

ulice, za pozemkem zeie Zidlochovice s¢™
nachazeji 15 km jizhod Brna, maji kompletni
ob¢anskou vybavenost — Skolky, Skoly
gymnazium, léké, banky, restaurace, obchody.
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Na zaklad parametrického Grubssova testu nebyl z datab&meelstich pozenik

vylou¢en zadny pozemek, ViZRFLOHA D.

Srovnani vlabulce 7je provedeno fdfmou multikriteri&lni porovnavaci metodou. Ceny
zapsané do databaze pozénjou nasobeny redukujicim koeficientem zohigtim
zdroj pramene ceny tak, aby co nejlépe reflektovedfizovatné prodejni ceny na trhu,
resp. ceny obvyklé. Ve dvoutipadech pro srovnavaci pozemky 2 a¢. 7 byl
koeficient KRC nastaven na hodnotu 0,75, kdy tydegmky byly v inzerci déle ne#ip
roku a stale se nabizely k prodeji. @ilodliSnosti mezi oagmvanym pozemkem
a pozemeky srovnavacimi jsou zohl&ay za pouZiti jednotlivych koeficieitkK1l az
K5. Koeficienty zohleduji postupg velikost pozemku, atraktivnost lokalityfigtup

a dopravni dostupnost k pozemku, vzdalenost ind&ggh siti od hranice pozemku

a ripadné jiné specifické vlastnosti pozeimk
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Tabulka 7 — Stanoveni ceny obvyklé metodétmégho porovnani pomoci indexu odliSnosti pro staveb

pozemek
e Obec / Vyméra o .
Cislo M &stska pozemku Druh Pristup, Inzerlyvrske Jiné
pozemku wr 2 pozemku | dostupnost sité
cast [m9]
. Asfaltova - L,
c())z%erlriek Podoli 786 Orn& mda | komunikace, N?)ng;nk'ﬁ' I';S\nggvg
P 700 mMHD | P y
) 2) 3) 4 ©) (6) (7
. Na hranici -y
1 Ochoz u 909 Oma fida Asfalt_ova pozemku Sva2|:[y,pog.,
Brna komunikace| - . regulani plan
v¢. pripojek
Zasta¥na Asfaltova Na hranici | Bez zahrady,
2 LiSer 229 plocha a . pozemku dam po
. .| komunikace| "0 . L
nadvdi vé. pripojek demolici
3 Mo}«a 795 Orna riida Asfaltpva Na hranici | Svazity, uzky
Horakov komunikace| pozemku pozemek
4 Jiikovice 821 Oma ida Asfaltpva Na hranici Rovinaty
komunikace| pozemku pozemek
5 Blloylce nad 1053 | Oma ida Asfaltpva Na hranici Rovinaty
Svitavou komunikace| pozemku pozemek
6 Troubsko 715 | Omé fida Zamlv<ova Na hranici | Kosodélnikovy
dlazba pozemku | tvar pozemku
7 Lidai 478 Zahrada Asfaltpva Na hranici Rovinaty
komunikace| pozemku pozemek
= : . Na hranici L
8 Slapanice u 1017 | Oméa ida Asfalt_ova pozemku Rovinaty
Brna komunikace| .. pozemek
v¢. pripojek
. kﬁrﬁﬁgﬁ(\ge Elektrina a Mirn¢ svazity
9 Nebovidy 2 500 Zahrada . vrtana
vzdalena pozemek
studna
15m
. . Na hranici L
10 Zidlochovice| 743 Ostami Asfalt_ova pozemku Rovinaty
plocha | komunikace| "~ . pozemek
v¢. piipojek
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Cislo Poiadovgnéj}ednotkové cena K_oef. zdroje | Cena po redukci Jednotkova treni cena
srovnavaciho pozemku informace na pramen ceny K1 K2 K3 K4 K5 10 2
pozemku [K&/m?] KRC [K &/m?] pozemku [K&/m?]
(1) (8) 9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17)
1 4 400 1,00 4 400 1,05 1,01 1,0( 1,01 1,00 1,07 1084
2 10 044 0,75 7 533 0,70 1,20 1,00 1,01 0,95 0,81 34@
3 3379 0,80 2 703 1,00 0,95 1,0( 1,00 0,98 0,93 904
4 3045 1,00 3045 1,00 0,90 1,0( 1,00 1,00 0,0 3833
5 7 200 1,00 7 200 1,10 1,01 1,0( 1,00 1,00 1,11 4816
6 3500 1,00 3500 0,99 1,00 0,98 1,00 1,00 0,97 6083
7 10 000 0,75 7 500 0,95 1,20 1,00 1,00 1,00 1,14 6 579
8 6 000 1,00 6 000 1,10 1,03 1,0( 1,01 1,00 1,14 2435
9 2500 0,80 2 000 1,15 0,90 0,9( 0,97 0,98 0,89 252
10 3432 0,80 2746 1,00 0,85 1,00 1,01 1,00 0,86 1983
Celkem péimer %) 4711
Minimum min 2 259
Maximum max 9 346
Smérodatna vybrova odchylka S 2194
Praimér bez snirodatné odchylky [Ke/m’] 2517
Praimér se smirodatnou odchylkou [Ke/m’] 6 904
Jednotkové trZzni ceny [K&/m?] 4720
TrZni cena ocdiovananého stavebniho pozemku g. 945/116 v k.U. Podoli u Brna [K¢] 3709 920
Legenda:
K1l Koeficient Upravy na velikost pozemku
K2 Koeficient Upravy na polohu pozemku (atraktivnatality)
K3 Koeficient Upravy na dopravni dostupnost pozemku
K4 Koeficient Upravy na vybavenost pozemku (inZenysike
K5 Koeficient Upravy dle odborné Uvahy znalce (lepSiXK1 — horSi K5 < 1)
KRC Koeficient Upravy na pramen ceny: skirté kupni cenaK = 1,00, u ceny z inzercéimérere nizsi
Ie) Index odlignosti | 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5)
Jednotkova trzni cena aa/aného pozemku se vygie jako podil jednotkové trzni ceny srovnavacihpgmoku a indexu odliSnosti.
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3.3.4. Prehled obvyklych cen pozemku pé. 945/116, k. 4. Podoli

Ceny obvyklé stanovené vygtem na zéklatl metody pimého porovnani pro
piipadovy pozemek pat. 945/116 v obci Podoli, k.. Podoli u Brna jsaehtedré
shrnuty vTabulce 8 Ceny jsou vyjateny také porrem podle K/m? pozemku, kde
zakledem pro porovnani je cena 2eiiského pozemku odpovidajici hod&d0%.

Tabulka 8 — Pehled obvyklych cen pozemkwp945/116, k. U. Podoli u Brna dle stépratideni

pozemku v Uzemnim planovani

Obvykla cena pozemku — pehled

Pozemek| Vyméra | St.zatidéni pozemku | Cena | Cena celkem| Pomér
p. & [m?] v Gzemmim planovani | [K &m?] [K¢] [%6]
zentdélsky pozemek 120 78 600 100
945/116 786 k zastaeni dle UP 1890 | 1485540 | 1890
stavebni pozemek | 4720 | 3709920 | 4720
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4. VYHODNOCENI VYSLEDNYCH CEN

V této kapitole jsou sumarizovany vysledky z kalyitd. Vyhodnoceni je pro

piehlednost prezentovano formou tabulek i @affislusSnymi komentid

V Tabulce 9a vGrafu 2 jsou shrnuty celkové ceny zjsie dle pisluSného

cenového pedpisu a celkové ceny obvyklé pozaempro gipadovou studii pozemku

vk. G. Podoli u Brna, v obci Podoli, Jihomoravskiaj, vyuZité pro dely této

diplomové prace.

Tabulka 9 — Pehled celkovych cen pozeaink

Az -y Cena [K¢]
Predpokladané vyuziti pozemku N _
Zjisténa Obvykla
zentdélsky pozemek 31530 78 600
pozemek ufeny k zastaéni dle UP 171770 1 485 540
stavebni pozemek 572 970 3709 920

A

Obvyklé ceny pozemikjsou nasob¥ vysSi nez ceny zji&é. Jednou ziftin

tohoto rozdilu je zdroj informaci pro stanoveni @igtenych, ktery reaguje na vyvoj

trendu cen obvyklych se zpa&dm jednoho a vice roku. Tabulkové ceny pro stanbve

zékladni ceny u ceny zji8té jsou stanovany ve spolupraci s MinisterstveranaiCR

a Ceskym statistickymitadem na zékladcen skut&ng realizovanych prodéjna Gzemi

Ceské republiky. K disproporci pak pochopiteldochazi nejvice v déb kdy je trh

S nemovitostmi vyraznrostouci nebo klesajici. AvSak modelovani provéderéto

praci v obdobi, kdy je trh jen migmostouci a fic¢inu je tedy nutné hledat v samotnych
ocaiovacich pedpisech a jim f@dchazejicim legislativnim procesu, ktery je, jak u

bylo uvedeno, zdlouhavy. Dale by bylo moZzno uvat@véoom, zda by nebylo vhodné

do samotného vymtu zakomponovat tendence trhu, které 68U mohl z jemu

dostupnych informaci predikovat.

V neposlednifadt tato skuténost miZze byt vyvolana visledku spekulativniho

obchodovani pozeniks blizkou vidinou zrny Uzemniho planu a finaniho zisku pi

nasledném prodeji, jelikoZz obec Podoli se nach&sneé blizkosti rasta Brna.

62




4000000
3709920

33500000 —

3000000 —

2500000 —

2

2000000 —

Cena [K¢]

1485 540
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zemedelsky pozemek pozemek uréeny k zastavéni dle UP stavebnipozemek
Piedpoklidané vyuZiti pozemku

. Zjisténd cena Obvykla cena

Graf 2 — Rehled zji&nych a obvyklych cen pozeink

V Tabulce 10a vGrafu 3 jsou shrnuty jednotkové ceny za mjistné dle
piilsusného cenovéhoigupisu a jednotkové ceny obvyklé za? mozemK pro
piipadovou studii pozemku v k. U. Podoli u Brna, widBodoli, Jihomoravsky kraj,
vyuzité pro édely této diplomové prace. Rozdil v cenach mezi pdaam utenym
k zasta¥ni dle izemniho planu a pozemkem stavebnimi¢elgySim v fivedeni siti

k hranici pozemku aifpadného zbudovéantipojek inZenyrskych siti.

Tabulka 10 — Pehled jednotkovych cen pozeimk

o Cena [K&/m?]
Predpokladané vyuziti pozemku S _
Zjisténa Obvykla
zentdélsky pozemek 40 120
pozemek ufeny k zastaéni dle UP 219 1890
stavebni pozemek 583 4720
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Graf 3 — Fehled jednotkovych cen pozemk
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5. ZAVER
Cilem této prace bylo zjistit, jaky cenotvorny vina pozemky maji jednotlivé
stupré Uzemniho planovani a jaky je n&chto stupnich rozdil mezi cenou obvyklou
a zjiS€énou, gicemz simulovani ceny bylo provedeno v konkrétni libkaobce Podoli

sousedici s gstem Brnem, na konkrétnim pozemku.

Zjistené vysledky prezentované formou tabulek a {graf kapitoly
4. Vyhodnoceni vyslednych cen jsou v souladu saoms zakladni teorii o vlivu
zentdélsky. Jakmile se rozhodne, Ze takovyto pozemek hukn pro vystavbu, jeho
cena zane stoupat s tim, jak séilplizuje skut€na realizace stavby na pozemku. Z vyse
uvedeného simulovani pro danou lokalitu vyplyvazagna cen v jednotlivych fazich
Uzemniho planovani je zér@a a ndni se nasohin

Rovrez z vysledk prace vyplyva, Ze je ztay rozdil i mezi stanovenymi

cenami zji&nymi a cenami obvyklymi.

Samotna fipadova studie, zpracovana pro konkrétni lokalitdamy casovy
usek, se da na zakkdziskanych vysledk povazovat za ucelenou a ug@mou.
Opravrene se Ize domnivat, Ze obd@hbioude cenotvorba uzemniho planovaa$abit
i v jinych lokalitach, picemz Zistane narst cen skokovy a row i zna&ny rozdil mezi
cenami zji&&nymi a obvyklymi. Pofipadt je také moZné posoudit a porovnat vliv

zmeény stupr Uzemniho planovani v dané lokalhit jiném¢asovém obdobi.

65



SEZNAM POUZITYCH ZDROJ U
KNIZNi ZDROJE

[1] BRADAC, Albert a kol., Teorie a praxe og@vani nemovitych éei. |. vydani.
Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0. BrAa016. 790 s. ISBN 978-80-
7204-930-1.

[2] CALKOVSKY, Jiif, Podoli u Brna 1237-2007: vybrané kapitoly z histodbce
Podoli u Brna: OU Podoli u Brna, 2007. 200 s. |ISB18-80-903674-2-5

[3] ORT, Petr.Oceiovani nemovitosti - moderni metody &spupy Praha: Leges,
2013. 176 s. ISBN 978-80-87212-77-9

[4] SEJAK, JosefOceiovani pozemka prirodnich zdrof. Praha: Grada, 1999. 256 s.
ISBN 80-7169-393-6.

[5] ZAZVONIL, Zbyn¢k. Odhad hodnoty nemovitos®raha: Ekopress, 2012. 454 s.
ISBN 978-80-86929-88-0

LEGISLATIVA

[6] Z&kon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastr&alkon), ve zéni
pozckjSich pedpig

[7] Zakon¢. 89/2012 Sh., atansky zakonik, ve 2ni pozdjSich gedpisi

[8] Zakon¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavelsadua (stavebni zakon), ve
zréni pozdjSich gredpidi

[9] Zakon¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku a o zén¢ nekterych zakof (zakon
0 ocaiovani majetku), ve zmi pozdjSich gedpigi

[10]Zakon¢. 526/1990 Sh., zakon o cenach, vérdpozd;jSich gedpisi

[11]Vyhl&dSka¢. 441/2013 Sh., k provedeni zakona onoe&ni majetku (odevaci
vyhlaska), ve zéni pozajSich gedpigi

INTERNETOVE ZDROJE

[12]Koment& k urcovani obvyklé ceny (oc€ni majetku a sluzeb) [online].
Ministerstvo  financi CR, 2014 [cit. 2017-5-12]. Dostupné z:
<http://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-etij/komentare/komentar-k-
urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349>.

[13]Maly lexikon obciCR 2016[online]. Cesky statisticky fad, 2016 [cit. 2017-4-02].
Dostupné zxhttps://www.czso.cz/documents/10180/50418271/3206077 .pdf/>.

[14] Regionalni informeni systém: RISY.¢mnline]. Ministerstvo pro mistni rozv@jR,
2016 [cit. 2017-5-02]. Dostupné z:
<http://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce/scitanisidomu-a-bytu-2001?zuj=583634>

[15] Verejny dalkovy pistup[online]. Cesky Gad zendmeticky a katastralni, 2016 [cit.
2017-4-02]. Dostupné z: < http://vdp.cuzk.cz/vd@nikatastralniuzemi/724254 >.

66



SEZNAM OBRAZK U, GRAFU, TABULEK

Seznam obrazk
Obrazek - Mapa katastralniho tzemi Podoli u Brna, obec Podoli..............cccceeeen. 5

Obrazek 2- Vyiez z uzemniho planu lokalita Nad Vyhonem s navrbogviochou Brl
K zasta¥ni rodinNymi AOMY ........eeeeiiiiiiiieee e e e e e e e 6

Obrazek 3 — Lokalita Nad vyhonem v obci Podoli sngtenym pozemkem
P. €. 945/116 V K.U.POdOIT U BINA ... 7

Obrazek 4 — Metodarfného porovnani NEMOVItOSEi ................ ommmmmeeeeeeeeeeeeeeneennn. 18
Obréazek 5 — Metoda nEmMEho porovnani NEMOVItOSE ............e.esommmmmeseeeenenvnvnennnnn. 19

Seznam grai

Graf 1- Vyvoj ceny pozenik urienych v dohledné deébk zasta¥ni, v zavislosti na

stupni stavebnihBzeni — Pro SRN ... e a e 22
Graf 2 — Rehled zjis¢nych a obvyklych cen pozemkK............cccccvvvviiiiiiiiiiiiinnennnn. 63.
Graf 3 — Rehled jednotkovych cen pozemkK............ccoevvvvieiiiiiiiiiiiiee e eeeeeee e 64

Seznam tabulek
Tabulka 1- Stanoveni zji#né ceny zerdélského pozemku podle § 6 dmwaci

YA/ 1= TS 2 VPP UUPUPSRT 30
Tabulka 2 — Stanoveni ceny z§igé u pozemku @dené Gzemnim planem k zastav.31
Tabulka 3 — Stanoveni ceny zfisé u nezastamého stavebniho pozemku.................. 34
Tabulka 4 Behled zjiS&nych cen pozemku @g. 945/116, k. (. Podoli u Brna dle stépn
zatideéni pozemku v Gzemnim pIANOVANT .........cevveiieeeeiiiiiiiiieeee e 36
Tabulka 5 — Stanoveni ceny obvyklé metoddimpgho porovnani pomoci indexu
0dliSnosti pro ZerRUEISKY POZEMEK ........coiiiiiiiii e 43
Tabulka 6 — Stanoveni ceny obvyklé metodéimgho porovnani pomoci indexu
OdlISNOSEI PrO POZEMEK ... ..o e e e e e e e e e e e eeeeeeens 51
Tabulka 7 — Stanoveni ceny obvyklé metoddimpgho porovnani pomoci indexu
0dliSnosti pro stavebni POZEMEK ...........uuuuuieiiiiiiiiiiiiiiieeee e 59
Tabulka 8 — Rehled obvyklych cen pozemku §. 945/116, k. G. Podoli u Brna dle
stupré zakidéni pozemku v izemnim PlANOVANT ..........eeiviieieeiiiiiiiiiiiieieeeeee e 61
Tabulka 9 — Rehled celkovych cen pozemK............cooeevviiiiieeiiiiiccee e 62
Tabulka 10 — Eehled jednotkovych cen pozemK............ccooovvvvviiiiiiiiciiiiie e, 63

67



SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK ASYMBOL U

BPEJ — bonitovanapné ekologicka jednotka

Br, Brl- funkni plochy utené k bydleni v rodinnych domech

BD — bytovy dim

Cc— cena celkem

CR —Ceska republika

Ho— nulova hypotéza

| — index odliSnosti (trzni oceéni), index cenového porovnani (o&ahpodle cenovych
piredpisi)

IDS JMK — integrovany dopravni systém Jihomoravskiétaje

lo — index omezujicich vli¥ na pozemek podle § 4 amwaci vyhlasky, index
ocaiovaného pozemku

Ir— index polohy na pozemek podle § 4igmeaci vyhlasky

IT—index trhu podle § 4 ottevaci vyhlasky

|s — srovnavaci index

IS — inZenyrské sit

JTGs— jednotkova trzni cena

JTCo — jednotkova trzni cena aaevaného pozemku

K. 0. — katastralni tzemi

Kiaz Ks— koeficienty odliSnosti

KRC — koeficient redukce na pramen ceny

KZ — zakon¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

koef. — koeficient

LPIS - Land Parcel Identification System = regmnedélské pidy

n — paet prvka

nemov. ¥c — nemovita ¥c

O1aZz G- koeficienty podle § 3 o@evaci vyhlasky

OZ — zékort. 89/2012 Sb., alansky zakonik, ve 2ni pozdjSich gedpisi

p. ¢. — parcelntislo

P1az R1— hodnoty kvantitativniho pasma i-tého znaku indpadle § 4 ocgovaci
vyhlasky

s — sm¢rodatné odchylka

SJTG — standardni jednotkova trzni cena
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SZ — zakort. 183/2006 Sbh., o tzemnim planovani a stavelyadua (stavebni zakon),
ve zréni pozajSich gedpis

RD — rodinny dm

Tab. — tabulka

T1— testové kritérium minimalni

T1a = Tan— kriticka hodnota

Tn— testové kritérium maximalni

trv. travni porost — trvaly travni porost

UP — Gzemni plan

VN — vysoké nagti

x — pramer

X1— minimalni hodnota

Xn—maximalni hodnota

ZC —zakladni cena

ZCU — zakladni cena upravena

ZCv — zakladni cena vyjmenovanych obci

ZOM — zakorg. 151/1997 Sb.,0 otievani majetku a o zén¢ neékterych zakon (zakon
0 ocaiovani majetku), ve zmi pozdjSich gedpisi
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PRILOHA A

Archivni ortofoto snimky lokality Nad vyhonem v ali®odoli, okres Brno-venkov

Rok 2015 - 2016
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PRILOHA B

Grubbsiv parametricky test pro databazi zZetlskych pozemi

Prvek ¢. | Jednotkova| Hodnoty
cena sarazeny
[K&m? | vzestupré
1 38 38
2 100 48
3 80 70
4 150 80
5 100 90
6 150 100
7 45 100
8 70 150
9 238 150
10 90 238

Prameér x 106,100
Vybérova snér.

oé/chylka S 59,573
Minimum X1 38
Maximum Xic 238
Testové kritérium T 1,143
Testové kritérium Tc 2,213
Patet prvki n 10

Kriticka hodnota pro 10 prvk @ na hladiné vyznamnostia=0,05 je Ty, = 2,177

Vyhodnoceni Grubssova testu

Zamitani Hg T1, Tio | Porovnani| Tie= Tan Hodnoceni
hypotézy
T1>Ty, 1,143 < 2,177 Nevylujw&i hodnotu T,
Th>Tan 2,213 > 2,177 Vylwuji max. hodnotu T¢

Opakovani Grubbsova parametrického testu pro databéagdglskych pozemk s 9 prvky

Prvek €. | Jednotkova| Hodnoty
cena sdarazeny
[K&m? | vzestuprs
1 38 38
2 100 48
3 80 70
4 150 80
5 100 90
6 150 100
7 45 100
8 70 150
9 90 150

Pramér x 91,444
Vybérova sniér.

oé/chylka S 39,702
Minimum X1 38
Maximum X9 150
Testové kritérium T 1,346
Testové kritérium k) 1,475
Paset prvki n 9

Kritick& hodnota pro 9 prvk @ na hladiné vyznamnostia=0,05 je T,, = 2,109

Vyhodnoceni Grubssova testu

Z?]mltar]' Ho | TuTo | porovnani| Tie= Tan Hodnoceni
ypotezy
T1>2Ty 1,346 < 2,109 Nevylujué¢i hodnotu T,
Th>Tan 1,475 < 2,109 Nevyluju¢i hodnotu Tg
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PRILOHA C

Grubbsiv parametricky test pro databazi pozénikienych k zastaini UP

Prvek €. | Jednotkova| Hodnoty
cena sdarazeny

[K&m? | vzestuprs

1 1 900 1 000
2 1271 1271
3 1590 1 500
4 1 500 1590
5 2 800 1 900
6 2 534 1 900
7 1902 1902
8 2011 2011
9 1 900 2 534
10 1 000 2 800

Pramer x 1840,800
Vybérova sniér.

Oé’chylka s 542,727
Minimum X1 1 000
Maximum Xic 2 800
Testové kritérium T 1,549
Testové kritérium 1c 1,767
Patet prvki n 10

Kritick&d hodnota pro 10 prvk @ na hladiné vyznamnostia=0,05 je T,, = 2,177

Vyhodnoceni Grubssova testu

Zamitani Hp | Tg, Ty | Porovnani| Tie= Ten Hodnoceni
hypotézy
T1> T 1,549 < 2,177 Nevyluju¢i hodnotu T,
Tnh> Ton 1,767 < 2,177 Nevyluéuji hodnotu T g
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PRILOHA D

Grubbsiv parametricky test pro databazi stavebnich podemk

Prvek €. | Jednotkova| Hodnoty
cena sdarazeny
[K&m? | vzestuprs
1 4 400 2 500
2 10 044 3045
3 3379 3379
4 3045 3432
5 7 200 3500
6 3500 4 400
7 10 000 6 000
8 6 000 7 200
9 2 500 10 000
10 3432 10 044

Pramer X | 5350,000
gg?ﬁ;?&’: snar. s | 2844500
Minimum X1 2 500
Maximum Xic 10 044
Testové kritérium T 1,002
Testové kritérium 1c 1,650
Patet prvki n 10

Kriticka hodnota pro 10 prvk & na hladiné vyznamnostia=0,05 je Tyn = 2,177

Vyhodnoceni Grubssova testu

Zamitani Hg | Tg, Ty | Porovnani| Tia= Tan Hodnoceni
hypotézy
T1> T 1,002 < 2,177 Nevyluju¢i hodnotu T,
Th>Tan 1,650 < 2,177 Nevylucuji hodnotu T 1
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