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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva terénnimi Upravami z hlediska navaznosti na stavajici legislativu

a posuzuje vliv térennich Gprav na cenu pozemku dle ocenovacich piedpist a ceny obvyklé v lokalité
Staré Mésto.

Abstract

This thesis deals with landscaping issues from the legal standpoint and evaluates the influence

of landcaping on the price of estate according to legislative assessment and standard price in the Stare
Mesto region.
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Uvob

Tématem této diplomoveé prace je Povolovani terénnich Uprav a jejich navaznost

na ocenovaci predpisy.

Teoretickd Cast prace se zabyva bliz§im popisem zékladnich pojmt souvisejicich
s problematikou terénnich uprav. Nejprve jsou uptfesnény pojmy pozemek, parcela

a jejich pravni definice.

ProtoZe se tato prace zabyva ocefiovanim, tak je také nutné definovat pojem cena
a jeji druhy. Déle bude rozebrana problematika oceniovani a faktory, které maji vliv
na cenu pozemku. Také bude vénovana pozornost izemnimu planovani, tzemné
planovaci dokumentaci a jejimu vlivu na vyuzitelnost pozemku pro stavebni ucely.
Posledni kapitola teoretické ¢asti prace popisuje povolovani terénnich Gprav v nékolika

moznych variantach.

Prakticka ¢ast zacina seznamenim s lokalitou a pozemky, na kterych probihaly terénni
Upravy azmifluje motivaci investora pro vyuziti téchto pozemku. Nasleduje
podrobné&jsi popis lokality a charakteristika planovanych terénnich Gprav, dale popis
materiali, které byly vyuzity pii realizaci, a pozadavky, které musely byt splnény. Neni
opomenuta souvislost se zdkonem o odpadech ajeho specifika, kterA méla vliv

na konktrétni lokalitu, kterou jsem pouzil pro vy¢€isleni vlivu terénnich tGprav.

Nakonec je provedeno ocenéni pozemkil dvéma metodami - stanoveni ceny zjiSt€né

podle cenového piedpisu a obvyklé pfimym porovnanim.

V zavéru kapitoly je provedeno vyhodnoceni ziskanych vysledki.



1 TEORETICKA CAST

1.1 ZAKLADNI POIMY
1.1.1 Pozemky

Pozemek ptedstavuje Cast ohrani¢eného zemského povrchu, tedy néco, co nelze
vyrobit, ale ani spotfebovat. Mnozstvi pozemkl je omezené, ale maji nekonecnou

Zivotnost.L.

Pozemkem se podle zdkona o Kkatastru nemovitosti § 2 odst. a) 2 rozumi cdast
zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici
katastralniho uzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem,
Uzemnim rozhodnutim nebo Uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19,
hranici rozsahu zastavniho prdva, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhi

pozemkil, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkil,

Stavebni pozemek podle stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb. je definovan takto:
“stavebnim pozemkem je pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkii, vymezeny

a urceny k umisténi stavby vizemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem.” 3

Parcela je pozemkem, ktery je geometricky a polohové uréen, zobrazen v Katastralni
mapé a oznacen parcelnim ¢&islem.* Stavebni parcelou je pozemek evidovany v druhu
pozemku zastavéné plochy a nadvofii. Pozemkovou parcelou pak pozemek, ktery neni
stavebni parcelou. Vymeérou parcely je vyjadieni plosného obsahu primétu pozemku
do zobrazovaci roviny v plosnych metrickych jednotkédch, zaokrouhlend na celé

¢tvere¢ni metry.

Stavebni pozemKy se podle zakona o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb. ¢leni na:®

BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009, strana 12

2 Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozd&jsich piedpisti

3 Zakon ¢&. 183/2006 Sh., o uzemnim planovani a stavebnim Fadu, § 2, odst. 1., pism. b), ve znéni
pozdé¢jsich predpist (dale jen stavebni zakon)

4 Zakon ¢. 256/2013 Sb.,0 katastru nemovitosti, §2, ve znéni pozdgjsich piedpist

Zéakon €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku, § 9, odst. (2), ve znéni pozdgjsich predpist



“l. nezastavené pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozembkii, které byly vydanym uvzemim rozhodnutim urceny k zastaveni; je-li
zvlastnim predpisem stanovena nejvyssSi pripustnd zastavénost pozemku, je
stavebnim pozemkem pouze Ccast odpovidajici pripustnému limitu urcenému

k zastavéni,

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy
a nddvori, v druhu pozemku ostatni plochy — stavenisté nebo ostatni plochy, které
Jsou jiz zastaveny, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvori jednotny
funkcni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavend plocha a ndadvori za ucelem jejich spolecného vyuziti a jsou

ve vlastnictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav

v katastru nemovitosti,

(2) Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni pozemek, ktery je zastaveny jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich prislusenstvi, podzemnimi
stavbami, které nedosahuji urovné terénu, podzemnimi castmi a prisluSenstvim
staveb pro dopravu a vodni hospodadrstvi netvoricimi soucdst pozemnich staveb.
Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni téz pozemek zastaveny stavbami

bez zdkladii, studnami, ploty, opétnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

(3) Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti

a skutecnym stavem se vychazi pri ocenovani ze skutecného stavu.”

1.1.2 Clenéni pozemkii podle druhu

Podle druhu se pozemky ¢leni na:®

e orna puda je pozemek na némz se pravidelné péstuji obilniny, okopaniny,
picniny, technické plodiny a jiné zemédé€lské plodiny nebo je docasné
zatraviiovan a nebo je na ném postaven sklenik, ktery je v katastru

nemovitosti evidovan jako budova

& [online]. 7.10.2015 [cit. 02.09.2015]. Dostupné z:
http://geo3.fsv.cvut.cz/~benda/vyuka/153pug/pug_uloha2/KN_kody.html
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chmelnice je pozemek, na kterém se péstuje chmel,

vinice je pozemek, na kterém se péstuje vinna reva,

zahrada je pozemek na némz se trvale péstuje pievazné zelenina, kvétiny
a jiné zahradni plodiny, zpravidla pro vlastni potiebu, také pozemek souvisle
osazeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi keti az do vymeéry 0,25 ha, ktery
tvori souvisly celek s obytnymi a hospodaiskymi budovami - ovocny sad je
pozemek souvisle osazeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi kefi o vymeéte
nad 0,25 ha,

trvaly travni porost je travni porost, pozemek porostly travinami, u néhoz
hlavni vytézek je seno (trdva), nebo je ureny k trvalému spasani, i kdyz je
za ucelem zurodnéni rozoravan,

lesni pozemek je pozemek s lesnim porostem, pozemek, u n¢hoz byly lesni
porosty odstranény za ucelem jejich obnovy, lesni priisek a nezpevnéna lesni
cesta, neni-li $irsi nez 4 m, pozemek, na kterém byly lesni porosty doc¢asné
odstranény na zaklad€¢ rozhodnuti orgdnu statni spravy lesi a pozemek,
na némz je postavena budova,

vodni plocha je pozemek, na kterém je rybnik, vodni tok, vodni nadrz, mocal,
mokfad nebo bazina,

zastaveénad plocha a nadvoii je pozemek, na némz je postavena budova podle
§ 2 odst. 1 pism. b), d) a e) katastralniho zadkona, vcetné¢ nadvoii podle § 1
odst. 2 pism. a) katastralni vyhlasky’ a spole¢ny dviir u bytovych domi
podle § 3 odst. 6.,

ostatni plocha je pozemek neuvedeny v predchazejicich druzich pozemki.

Dne 1. ledna 2007 nabyl uc¢innosti zakon ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani
a stavebnim fadu, ve znéni pozd&jsich predpisi, ktery definuje stavebni pozemek jako
pozemek, jeho €ast nebo soubor pozemki, vymezeny a uréeny k umisténi stavby

uzemnim rozhodnutim nebo regula¢nim planem.

Podle § 2 stavebniho zékona se zastavénym stavebnim pozemkem rozumi “pozemek

evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely

Vyhlaska ¢.357/2013 Sb., o Katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve znéni pozdgjsich
predpist

11



zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi

budovami.’

8

Nezastavitelnym pozemkem je pozemek, ktery nelze zastavét na uzemi obce,

ktera nema vydany uzemni plan.

Pozemky podle § 9 zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich

piedpisi:

8

“(1) Pro ucely ocenovani se pozemky c¢leni na
a) stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezastavené pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemkii, které byly vydanym uvzemnim rozhodnutim urceny k zastavéni; je-li
zvlastnim predpisem stanovena nejvyssSi pripustna zastavénost pozemku, je
stavebnim pozemkem pouze cast odpovidajici pripustnému limitu urcenému

k zastaveéni.

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvori, v druhu pozemku ostatni plochy — stavenisté nebo ostatni plochy, které
Jjsou jiz zastaveny, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvori jednotny
funkcni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu

pozemku zastavend plocha a nadvori za ucelem jejich spolecného vyuziti
a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemkii skutecné zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav

v katastru nemovitosti,
b) zemédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd piida, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

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

a zalesnéné nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni toky,

Stavebni zdkon ¢. 183/2006 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisti

12



e) jiné pozemky, kterymi jsou napriklad hospodarsky nevyuzitelné pozemky

a neplodna puda, jako je roklina, mez s kamenim, ochrannd hraz, mocal, bazZina.

Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni pozemek, ktery je zastaveny jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich prislusenstvi, podzemnimi
stavbami které nedosahuji urovné terénu, podzemnimi cdastmi a prislusenstvim
staveb pro dopravu a vodni hospodarstvi netvoricimi soucdast pozemnich staveb.
Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni téz pozemek zastaveny stavbami

bez zdakladii, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.”®

1.1.3 Katastr nemovitosti
Katastr nemovitosti byl zfizen k 1. 1. 1993 Zakonem ¢. 344/1992 Sb., o katastru

nemovitosti Ceské republiky (Katastralni zékon).
Katastr nemovitosti je timto zdkonem definovan v odstavci 2 jako:

“Katastr nemovitosti (dale jen "katastr") je verejny seznam, ktery obsahuje soubor
udajit o nemovitych vécech (dale jen "nemovitost") vymezenych timto zakonem
zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zdpis prdav

k témto nemovitostem.”.*°

V katastru nemovitosti se eviduji pozemky v podobé¢ parcel, budovy, byty, nebytové
prostory a stavby. Soucasti je také evidence vlastnickych a vécnych prav

k nemovitostem.

Tfidéni, zejména pozemku, v Katastru nemovitosti obsahuje predevsim zakladni

pojmy, sjednocujici registraci a nakladani s nemovitostmi.

Ocenovani nemovitosti je ¢innost, ktera izce souvisi s katastrem nemovitosti, ktery

poskytuje pti ocenovani zavazna data.

1.1.4 Cena a hodnota

Tyto dva pojmy se €asto zaménuji, proto je vhodné je zde definovat.

% §9 zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich piedpist

10 Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), §1, odst. 1, ve znéni pozdé&jsich
predpist

13



Pojem cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou

castku za zbozi nebo sluzbu. Jde tedy o ¢astku vyjadienou v penézich.

Hodnota miize byt do zna¢né miry subjektivni, zatimco cena by méla byt objektivnim

vyjadienim hodnoty bez ohledu na smluvni strany, které vstupuji do prodeje piedmétu.

Dalsi moznost jak definovat hodnotu je jako veli¢inu vyjadfujici penézni vztah mezi
zbozim a sluzbami, které lze koupit, na strané jedné a kupujicimi a prodavajicimi
na strané druhé. Podle ekonomického vyjadieni se v podstate jedna o uzitek, prospéch

vlastnika.

Cena mtiZze nebo nemusi mit vztah k hodnotg, kterou véci piisuzuji jiné osoby. Castka

je nebo neni zvetejnéna, zlstava vSak historickym faktem.
Cena je penézni Castka:
e sjednana pii prodeji mezi prodavajicim a kupujicim podle § 2!t nebo

e 7jiSténa podle zvlastniho ptfedpisu k jinému ucelim nez k prodeji. V tomto

ptipadé je zvlastnim pfedpisem je zdkon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku.
RozliSujeme tyto druhy cen:

Cena obvykla (obecnd, trzni) — v zakoné ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, je
v 8§ 2 definovana takto: ,, (1) Majetek a sluzba se ocernuji obvyklou cenou, pokud tento
zakon nestanovi jiny zpiisob oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona
rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku Vv tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo

)

sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu K nim. ”.

11 Zakon &. 526/1990 Sb., 0 cenach, ve znéni pozdé&jsich predpisti

14



Obecna cena ( trzni) — je cena, za kterou je mozné véc ¢i zbozi v daném misté a ¢ase

prodat.

Cena zjiSténa (administrativni, ufedni) — jedna se o cenu zjisténou podle platného
cenového predpisu, a to podle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku

a provadéci vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve znéni pozdg&jsich predpisu.

Majetek a sluzby se ocenuji obvyklou cenou, pokud zakon ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku v platném znéni, nestanovi jiny zpuisob oceniovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujictho ani viiv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné

prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky piirodnich ¢i jinych kalamit. *2

Vlastni cenu pii koupi a prodeji je mozno sjednat dohodou, v libovolné vysi, odlisné
od pravniho pfedpisu. Omezeni horni hranici podle oceiovaci vyhlasky existuje pouze
v ptipadé, kdy cena nemovitosti je plné nebo ¢astecné hrazena ze statniho rozpoctu,

statniho fondu nebo jinych vetejnych prostiedkd.

Trzni vlastni cena se realizuje az pii samotném konkrétnim prodeji ¢i koupi a miize
se od zjisténé hodnoty vyrazné lisit. Toto stanoveni je Ukolem pro znalce ¢i odhadce
a souvisi s jeho zkuSenostmi a znalostmi. Vychozi cena je cena nové stavby bez pouZiti

odpoctu opotiebeni.

Cena porizovaci (cena historicka) je cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dobé
jejiho pofizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni),

bez odpoctu opotiebeni. Vyskytuje se nejéastéji v ucetni evidenci.'®

Cena reprodukéni (reprodukéni porizovaci cena) je cena, za kterou by bylo
mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dob€ ocenéni, bez odpoctu

opotiebeni. U staveb se zjistuje podrobnym polozkovym rozpoc¢tem nebo za pomoci

12 82 z4kona ¢&. 151/1997Sb. ve znéni pozd&jsich predpist

13 BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. pfepracované a dopInéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009, strana 50
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agregovanych polozek, nejcastéji vSak za pomoci technicko-hospodaiskych
ukazatell (THU) - jednotkovych cen za 1 m® obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné
plochy atp. Vécna hodnota (Casovéa cena véci) je reprodukéni cena véci, snizena
0 pfiméfené opottebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci stejného staii
a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o nédklady na opravu

zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci. *#

Vynosova hodnota je tvofena sou¢tem diskontovanych (oduro¢enych) budoucich
piijml z nemovitosti, tzn. jistina, kterou je nutno pii stanovené tirokové sazb¢ ulozit,

aby roky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti.'®

Koeficient prodejnosti byl pomér mezi pramémymi skutetné dosazenymi
prodejnimi cenami a ¢asovymi cenami nemovitosti urcitého, resp. srovnatelného
typu v rozhodné dobé¢ a v rozhodném mist¢. Pouzival se pifi vypoctu administrativni

r

ceny. Oznacuje se Kp. V soucasnych ocenovacich predpisech se jiz nepouziva.

1.1.5 Ocenovani
Ocetiovani je , cinnosti, kdy je urcitému predmétu, souboru predmétii, prdv

« 16

atd. prirazovan financni ekvivalent. . 'V pfipadé¢ ocenovani pozemkl musime

vychazet z pravidel danych zakonem ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a 0 zméné
n¢kterych zakond (zdkon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjSich predpist
a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku, Ve znéni

pozd¢jsich predpisi.

Cilem procesu ocenovani ve smyslu zdkona o ocenovani majetku je nalezeni
objektivni ¢i “objektivizované” hodnoty ocefiovaného predmétu, bez subjektivniho
vlivu znalce ¢i jinych osob. Subjektivni hodnota, ¢asto také oznaCovana jako investicni,
je pouzivana nejastéji u podnik nebo i nemovitosti, ze kterych kupujicimu plyne
pravidelny pfijem, formou pronajmu nemovitosti nebo kladného hospodaiského

vysledku firmy.

14 BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009, strana 51

15 BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009, strana 51

16 BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009, strana 47
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Na vlastni cenu pozemku mé vliv n€kolik vlastnosti: celkovd vymeéra, poloha
pozemku, zplusob vyuziti, mira vyuziti, tvar pozemku, inzenyrské sit¢ a piipadna

ekologicka zatéz z minulosti.

Nezanedbatelny vliv maji také v minulosti provedené terénni upravy, piipadné
nutnost provedeni dalSich terénnich Gprav pro odstranéni stop po ptivodnim vyuziti

pozemku.

Podrobnéjsi popis zminénych vlastnosti:

vvvvv r

Poloha pozemku — jednd se o nejdilezit&jsi faktor, ktery ma vliv na hodnotu

a prodejnost pozemku.

Celkova vyméra — U vyméry pozemku plati téméf linedrni zavislost, 1ze fici, ze ¢im
vetsi je pozemek, tim vyS$i byva jeho hodnota v K& Také je ale rozumné
ptedpokladat, ze u velkych pozemkil pro komercni vyuziti mize byt narocné nalézt
zdjemce, proto se mize s rostouci celkovou vymérou cena za jednotku (m?) mirng
snizovat. Toto silné zavisi na aktualni situaci na trhu s nemovitosmi v konktétni

oblasti.

Zpusob vyuZiti — mozny zplsob vyuziti pozemku ovlivituje jeho mozny vynos,
a tak muze ovlivitovat jeho hodnotu (napt. zemédé€lsky pozemek, vodni plocha,
stavebni pozemek atd.). Zptisob moZzného vyuziti je pfedevS§im stanoven izemnim
aregulacnim pldnem v dané lokalit¢ (lzemné& planovai dokumentaci). V piipadé
zemédé@lskych pozemkt (orné ptdy) a jejich vyuziti pro stavbu mize také velkou

cast nakladi na potizeni pfedstavovat vyjmuti ze zeméd€lského ptidniho fondu.

Uzemniho planovani — pokud by dany pozemek mohl byt vyuzit jako stavebni
parcela, jeno hodnota pak bude stoupat. Pravni moznost vystavby ma na hodnotu

pozemku pozitivni vliv.

Mira vyuziti — nizk4, ale 1 pfili§ vysokd mira stavebniho vyuZiti se miiZe negativné

odrazit na hodnoté pozemku.

Tvar pozemku — v ptipade¢, ze se jedna napt. o nepravidelny ¢i velmi tzky pozemek,
mize byt jeho nasledné vyuziti problematické, a to se opét negativné projevi na jeho
hodnoté. Nevhodny tvar pozemku je mozné vyteSit délenim nebo scelovanim

nckolika parcel, tuto problematiku upravuje stavebni zdkon v platném znéni.
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V ocenovani je mozné pro odpovidajici upravu ceny pouzit Index omezujicich vliva
pozemku kterym je mozné do urcité miry cenu snizit. Rozhodnuti o déleni nebo
scelovani pozemkd vydava pfislusny stavebni ufad a je mozno ho vydat pouze

na zadost podanou vSemi vlastniky vSech dotéenych pozemkd a staveb na nich.

Rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemkl se nevydavd, pokud podminky
pro déleni nebo scelovani pozemkd jsou dany regulaénim planem, jinym
rozhodnutim stavebniho ufadu nebo rozhodnutim podle zvlastniho pravniho
piedpisu, pfipadné neni nutné stanovit podminky pro déleni nebo scelovani pozemkt
(o tom zda postaci souhlas stavebniho Gfadu rozhoduje dle konkrétnich podminek

stavebni tfad). V né€kterych piipadech postaci pro tento ucel uzemni souhlas.

InZenyrské sité — (elektiina, plyn, kanalizace, vodovod) mohou z hlediska nékladi
na jejich vybudovani pievysit hodnotu samotného pozemku, proto jejich dostupnost

ma kladny vliv na hodnotu pozemku.

Ekologicka zatéz pozemku - jednd se hlavné o pozemky v minulosti
kontaminované latkami, které maji negativni vliv na zdravi ¢lovéka, popt. na jeho
zivot. Naklady na odstranéni téchto latek snizuji hodnotu pozemku az do zapornych
hodnot tzn. pokud ndklady na odstranéni ekologické zatéze presahnout trzni cenu
pozemku. Takova situace muze v extrémnim piipadé znamenat, Ze investor
za prislibu o odstranéni ekologické zatéze, dostane od prodavajiho zaplacenu

dohodnutou ¢astku.

Pozemkova renta - Vzhledem k omezenému ¢i kone¢nému mnozstvi pozemku
v daném katastralnim tizemi a k nemoznosti rozsitit nebo ,,vyrobit” pozemek, se
Z n¢j stava vyznamny druh monopolu. Z tohoto monopolu se tedy odviji pozemkova

renta.

Profesor Brada¢ v knize Teorie oceniovani nemovitosti uvadi dva druhy této renty,

a to absolutni a relativni.’

17
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Absolutni rentou je ta, ,, kterou v daném regionu z titulu svého vlastnictvi maji
vlastnici nejméné vyhodnych pozemku jednotlivych druhii (zemédelskych, lesnich,

stavebnich.) .

Relativni rentou ,,pak je nadvyseni, které maji nad rentu absolutni vlastnici
pozemkii vyhodnéjsich, vynosnéjsich. *
1.1.6 Uzemni planovani
Uzemni planovani je nastrojem vefejné spravy a spoiva v pribézné ¢innosti slouzici
k zajisténi predpokladti pro vystavbu a pro trvale udrzitelny rozvoj izemi s ohledem

na potfeby obyvatelstva a ochranu Zivotniho prostiedi.

Trvale udrzitelnym rozvojem Uzemi se rozumi takovy zplsob vyuzivani tizemi,
kterym je tvofen a podporovan vyvazeny vztah tzemnich podminek pro piiznivé, Cisté

zivotni prostiedi a hospodaisky rozvoj a soudrznost spole¢nosti obyvatel Uzemi.

Organy uzemniho planovani — jsou to jedny ze subjektt izemniho planovani. Plni

ukoly stanovené stavebnim zakonem?®®, Jedna se o nasledujici organy:
e Ministerstvo pro mistni rozvoj

e Kraj a organy kraje

e Obec a organy obce

e Ministerstvo obrany

Dal$imi subjekty Uzemniho planovani jsou kromé organii tzemniho planovani
i dotCené subjekty i vefejnost (ve smyslu vefejného zajmu) a vlastnici nemovitosti

(staveb nebo pozemkit).

Cile a ukoly uzemniho planovani
Cilem uzemniho planovani je regulace tii zakladnich oblasti. Jde o ochranu a rozvoj

zivotniho prostfedi, zejména efektivni a Setrné vyuZiti ptirodnich zdroju.

18§19 zékona &. 183/2006 Sb, o tzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich piedpist
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Déle jde o o stabilni a pfiméteny hospodaisky rust oblasti, hodnoceny ekonomickym
rastem a do mirou nezamé&stnanosti. Dal§im z cili uzemniho planovani je koordinace

vétejnych zajmu se zajmy soukromého sektoru.

Ukolem tzemniho planovani je stanovit celkovou koncepci rozvoje Gizemi a posoudit

ptipadnou potiebu zmén v Gizemi a jejich rizika.

Cile uzemniho a ukoly Gzemniho planovéni jsou definované v § 18 a § 19 stavebniho

zakona:

“§ 18 Cile uzemniho planovani

(1) Cilem uzemniho planovani je vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny
rozvoj uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni
prostredi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel uzemi
a ktery uspokojuje potreby soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota

generaci budoucich.

(2) Uzemni planovani zajistuje predpoklady pro udrzZitelny rozvoj uzemi soustavnym
a komplexnim reSenim ucelného vyuziti a prostorového usporadani vizemi s cilem
dosazeni obecnée prospésného souladu verejnych a soukromych zajmi na rozvoji

uzemi. Za tim ucelem sleduje spolecensky a hospodarsky potencial rozvoje.

(3) Orgény uzemniho planovani postupem podle tohoto zdkona koordinuji verejné
| soukromé zameéry zmeén v uzemi, vystavbu a jiné cinnosti ovliviiujici rozvoj tizemi
a konkretizuji ochranu verejnych zajmii vyplyvajicich ze zvlastnich pravnich

predpisii.

(4) Uzemni planovani ve verejném zdjmu chrdni a rozviji prirodni, kulturni
acivilizacni  hodnoty  uzemi, vcetné urbanistického,  architektonického
a archeologického deédictvi. Pritom chrani krajinu jako podstatnou slozku prostredi
Zivota obyvatel a zdklad jejich totoZnosti. S ohledem na to urcuje podminky
pro hospodarné vyuzivani zastavéného uzemi a zajistuje ochranu nezastaveného
uzemi a nezastavitelnych pozemku. Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem

na potencial rozvoje uizemi a miru vyuziti zastavéného vizemi.

(5) V nezastavéném uzemi lze v souladu s jeho charakterem umistovat stavby,

zarizeni, a jina opatreni pouze pro zemédelstvi, lesnictvi, vodni hospodarstvi, tezbu
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nerostii, pro ochranu prirody a krajiny, pro verejnou dopravni a technickou
infrastrukturu, pro snizovdni nebezpeci ekologickych a prirodnich katastrof
a pro odstranovani jejich dusledkii, a ddle takovad technickd opatreni a stavby,
které zlepsi podminky jeho vyuZiti pro iicely rekreace a cestovniho ruchu, napriklad
cyklisticke stezky, hygienicka zarizeni, ekologickd a informacni centra. Uvedené
stavby, zarizeni a jind opatieni véetné staveb, které s nimi bezprostiedné souviseji
véetné oploceni, Ize v nezastaveném vzemi umistovat v pripadech, pokud je vizemné

planovaci dokumentace vyslovné nevylucuje.

(6) Na nezastavitelnych pozemcich lze vyjimecne umistit technickou infrastrukturu

1

zpiisobem, ktery neznemozni jejich dosavadni uzivani.’
“§ 19 Ukoly vizemniho planovini

(1) Ukolem tzemniho planovani je zejména

a) zjistovat a posuzovat stav uzemi, jeho prirodni, kulturni a civilizacni hodnoty,

b) stanovovat koncepci rozvoje iizemi, véetné urbanistické koncepce s ohledem

na hodnoty a podminky tuzemi,

¢) provérovat a posuzovat potrebu zmeén v uzemi, verejny zajem na jejich provedenti,
jejich prinosy, problémy, rizika s ohledem napriklad na verejné zdravi, Zivotni
prostredi, geologickou stavbu tizemi, vliv na verejnou infrastrukturu a na jeji

hospodarné vyuzivani,

d) stanovovat urbanistické, architektonické a estetické pozZadavky na vyuzZivani
a prostorové usporddani uzemi a na jeho zmény, zejména na umisteni, usporadani

a reseni staveb,

e) stanovovat podminky pro provedeni zmén v uzemi, zejména pak pro umisteéni

a usporadani staveb s ohledem na stavajici charakter a hodnoty uizemi,
f) stanovovat poradi provadeni zmén v izemi (etapizaci),

g) vytvaret v uzemi podminky pro snizovani nebezpeci ekologickych a prirodnich

katastrof a pro odstranovani jejich diisledkil, a to prirode blizkym zpiisobem,

h) vytvaret v uzemi podminky pro odstranovani diisledki nahlych hospodarskych

zmen,
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i) stanovovat podminky pro obnovu a rozvoj sidelni struktury a pro kvalitni bydleni,

J) proverovat a vytvaret v uzemi podminky pro hospodarné vynakladani prostredki

z verejnych rozpoctit na zmeény v uzemi,
k) vytvaret v uzemi podminky pro zajisténi civilni ochrany,
1) urcovat nutné asanacni, rekonstrukcni a rekultivacni zasahy do uzemi,

m) vytvaret podminky pro ochranu uzemi podle zviastnich pravnich predpisi pred
negativnimi vlivy zameéri na uzemi a navrhovat kompenzacni opatreni, pokud

zvlastni pravni predpis nestanovi jinak,
n) regulovat rozsah ploch pro vyuzivani prirodnich zdrojii,

o) uplatiovat poznatky zejména z oboru architektury, urbanismu, uzemniho

planovani a ekologie a pamdtkové péce.

(2) Ukolem tizemniho planovani je také posouzeni viivii politiky iizemniho rozvoje,
zasad Uzemniho rozvoje nebo uzemniho planu na udrzitelny rozvoj vizemi (§ 18 odst.
1). Pro ucely tohoto posouzeni se zpracovava vyhodnoceni vlivii na udrzitelny rozvoj
uzemi. Jeho soucasti je také vyhodnoceni viivii na Zivotni prostiedi s nalezitostmi
stanovenymi v priloze k tomuto zdkonu, vcéetné posouzeni vlivu na evropsky
vyznamnou lokalitu nebo ptaci oblast. “*®
Uzemni plan

Uzemni plan (UP) patii mezi néastroje tizemné planovaci dokumentace, ktera
stanovuje pozadavky na ucelné a hospodarné vyuziti izemi a moznost dlouhodobého
rozvoje. Uzemni plan stanovuje zakladni koncepci tizemi, vymezuje zastavéné izemi,
kterym je Gzemi obce zahrnujici pozemky intravilanu, s vyjimkou zemédélské pidy,
vinic apod. a pozemki extravilanu obce, tvofici pozemky zastavéné stavebni, stavebni

proluky apod. a Uzemi zastavitelné.

Uzemni plan je vydavan ze zdkona (Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni) na celé katastralni uzemi obce a Uzemi obce v podrobnostech
upfesnuje, rozviji jeho cile a Ukoly uzemniho planovani. V souvislosti s Uzemnim

planem obec také pofizuje regulacni plan, ktery je vyuzivan pii tzemnim fizeni kdy

19 Zakon ¢&. 183/2006 Sb, o izemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozd&jsich predpist
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stanovuje pozadavky na vystavbu na vybraném tzemi. Vyznacuje se vys§i urovni

podrobnosti nez izemni plan.

Na Gzemi Ceské Republiky je Gzemni plan zpracovavan na zakladé zékona
¢. 183/2006 Shb., stavebni zakon). Schvaleny uzemni plan se vyhlaSuje a vydava ho
zastupitelstvo obce. U¢innym se stava po uplynuti zakonné Ihity. Ve vét§ing piipadi
se u tzemniho planu a jeho schvalenych zmén jedna o kratké opatieni obecné povahy?
(dale jen OOP) s textem uvadéjicim legislativni podklady a pfedmét schvaleného planu
¢i jeho zmén. Samotny uzemni plan je tvoien textovou ¢asti, ktera obsahuje podrobny
popis (vyroky, odivodnéni, ptilohy, apod) a z grafické ¢asti, kterou tvoii vykresova
dokumentace, v souc¢asné dobé& zhotovovana v méfitku 1:5 000 nebo 1:10 000. Textova
a vykresova &ast byva piilohou pifedmétného OOP. Uzemni plan je vyhotoven
na zaklad¢ uzemné analytickych podkladt, dopliujicich priizkumd, vlastnich podklada

a rozborti daného uzemi, poptipad¢ izemnich studii.

Jako ptiklad rozdéleni uzemi podle planovaného vyuziti ptikladam vytez zajmového
uzemi z Uzemiho planu Starého M¢sta spolecné s legendou.

PLOCHY S ROZDILNYM ZPOSOBEM VYUZIT

STV NAVRH REZERVA

8K 8 B PLOCHY BYDLENI HROMADNEHO
8 8 PLOCHY BYDLENI INDIVIDUALNIHO
o PLOCHY HROMADNE REKRE ACE
L1 PLOCHY RODINNE REKREACE
[ Rz PLOCHY INDIVIDUALNi REKREACE - ZAHRADKARSKE OSADY
ov PLOCHY VEREJNE VYBAVENOSTI
on o PLOCHY KOMERCNICH ZARIZENI
o PLOCHY OBCANSKE VYBAVENOSTI SPECIFICKYCH FOREM
os os PLOCHYPRO TELOVYCHOWU ASPORT
on on PLOCHYPRO VEREJNAP OHREBISTE A SOUVISE Jici SLUZBY
- PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVI

2 > PLOCHY SIDELNI ZELENE

s0 PLOCHY SMISENE OBYTNE
o4} PLOCHY SMISENE v CENTRALNI ZONE
502 so2 s02 PLOCHY SMISENE OBYTNE MESTSKE
£ s £ PLOCHY SMISENE VYROBNI
° PLOCHY DOPRANI INFRASTRUKTURY
o5 o8 os PLOCHY PRO SILNIENi DOPRAVU
ov ov PLOCHY PRO VODNi DOPRAW
oz PLOCHYPRO DRAZNi DOPRAVU
G 3 PLOCHY TECHNICKE INFRASTRUKTURY
e PLOCHY PRO ENERGETIKU
T4 PLOCHYPRO N AKLADANi S ODPADY
v PLOCHY VYROBY A SKLADOVANI
vz PLOCHY PRO ZEMEDELSKOU ALESNICKOU VWROBU
wr wr VODNi PLOCHY ATOKY
2 2 PLOCHY ZEMEDEL SKE
B PLOCHY LESNi
2 » PLOCHY PRIRODN{
B PLOCHYKRAJINNE ZELENE
s PLOCHY SMISENE NEZASTAVENEHO UZEMI

Obrdzek ¢. 1: Vyrez z Uzemniho Planu Starého Mésta a legenda®

20 §171 - § 174 zakona &. 500/2004 Sb., spravni tad, ve znéni pozdéjsich piedpist

2L http://www.mesto-uh.cz/Articles/62400-2-Stare+Mesto.aspx
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Regula¢ni plan
“Regulacni plan v resené plose stanovi podrobné podminky pro vyuziti pozemkaii,
pro umisteni a prostorové usporadani staveb, pro ochranu hodnot a charakteru
uzemi a pro vytvareni priznivého Zivotniho prostredi. Regulacni plan vzdy stanovi
podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkii, pro umisténi a prostorove usporadani
staveb verejné infrastruktury a vymezi verejné prospésné stavby nebo verejné

prospésnad opatieni.”?

Regula¢ni plan je soucast tzemné planovaci dokumentace. Stanovuji se jim
podrobnéjsi podminky pro vyuziti pozemkl na daném tzemi, umisténi staveb a vzhled
tak aby byl zachovan charakter izemi. Platny regula¢ni plan je zavazny pro Spravni
titady pii rozhodovani v daném tizemiZ. Spravni uiad se platnym Gzemim planem musi
fidit a nesmi stanovit pfisnéj§i kritéria, nez jsou stanovena v regulacnim planu.
Regulacni plan obsahuje textovou a grafickou c¢ast. Nékdy muize byt graficka Cast

regulacniho planu zahrnuta v grafické ¢asti izemniho planu.

Uzemni rozhodnuti

Umistovat stavby Ize jen na zaklad¢ uzemniho rozhodnuti nebo uzemniho souhlasu.

Druhy Gzemnich rozhodnuti jsou tyto:
¢ rozhodnuti o umisténi stavby nebo zafizeni,
e 0zméné vyuziti Uzemi,
e 0 ochranném péasmu,
e 0 zmeéné vlivu uzivani stavby na uzemi,
e 0 dé¢leni a scelovani pozemkd.

Stavebni itad miize uzaviit se zadatelem vefejnopravni smlouvu®* o umisténi stavby,
o zméné vyuZiti izemi, o zméné vlivu uZivani stavby na uzemi, které¢ nahradi uzemni
rozhodnuti. Stavebni tfad mliZze rozhodnout o umisténi stavby, o zméné vyuZiti tzemi,

o zméné¢ uzivani vlivu stavby na uzemi a o dé¢leni a scelovani pozemku

22 861 odst. (1) zakona &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozdé&jsich predpisii
2 861 odst. (2) zakona &. 183/2006 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozdé&jsich predpisii

24§ 78a zékona &. 183/2006 Sb., o izemnim planovéni a stavebnim fadu (stavebni zékon), ve zn&ni

pozdéjsich predpist
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ve zjednoduseném uzemnim fizeni. V zakonem stanovenych pfipadech lze misto

Uzemniho rozhodnuti vydat pouze Uzemni souhlas.

Pro problematiku terénnich Uprav je z uzemniho rozhodovani dalezity § 80, odst. 2,
pism. a) stavebniho z&kona obsahujici obecné pravidlo, dle kterého terénni Upravy
podléhaji tzemnimu rozhodovéni, konkrétné izemnimu rozhodnuti o vyuziti Gzemi.
Tyka se to vSech uprav, které vyhovuji pojmu Terénni Uprava definovanému v § 3
odstavci 1 stavebniho zakona tzn. “zemni prdce a zmény terénu, jimiz se podstatné meni

vzhled prostiedi nebo odtokové pomeéry >,

1.2 POVOLOVANI STAVEB
Povolovanim se zabyva Stavebni zakon, ktery terénni Upravy podléhajici povoleni

definuje takto:

“Terénni upravy podléhaji povoleni ze strany stavebniho uradu tehdy, jestlize jsou
takového rozsahu, Ze se jimi podstatné meni vzhled prostrent, funkce pozemku nebo

odtokové pomery.” %

Stavebni povoleni vyzaduji téZebni a jim podobné a souvisejici prace, nejde-li o prace
provadéné hornickym zptisobem?’. Posouzeni konkrétni ¢innosti provadi stavebni ifad
v soucinnosti s piislusSnym dotéenym organem statni spravy. Terénni Gipravy které tvoii
soucast stavby se projednavaji ve stavebnim fizeni. Stavebni povoleni se nevydava,
jestlize stavebni Ufad v Uzemnim rozhodnuti od jeho vydani upustil. Vydani
kolauda¢niho rozhodnuti vyzZaduji terénni upravy jen v piipadech, ze to stavebni ufad

stanovil pfi jejich povoleni.
Z pohledu stavebniho fadu miZzeme terénni Upravy rozdélit na tii kategorie:

e Terénni upravy nevyzadujici povoleni ani ohlaseni
e Terénni upravy podléhajici ohlaSeni

e Terénni upravy vyzadujici vydani stavebniho povoleni

%5 § 78a zékona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve zn&ni

pozdgjsich predpisii
% § 3 odst. 1 zakona &. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpist
21 Predpis ¢. 61/1988 Sb. Zakon Ceské narodni rady o hornické &innosti, vybusninach a o statni
banské sprave, ve znéni pozdejsich predpisi
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1.2.1 Terénni upravy nevyZadujici stavebni povoleni ani ohlaSeni
Tyto terénni Upravy definuje § 103 odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona. Tyto zaroven

podle § 80 odst. 3 pism. a) nevyzaduji rozhodnuti o zmén¢ vyuziti izemi ani izemni

souhlas.
Jde o:

“Terénni tipravy do 1,5 m vysky nebo hloubky o vymére do 300 m? na pozemcich,
které nemaji spolecnou hranici s verejnou pozemni komunikaci nebo verejnym

prostranstvim, pokud nedochazi k nakladani s odpady %

Pokud jde o upravy ploch, pak podle pismene b) “ohldseni ani stavebni povoleni
nepodléhaji odstavné, manipulacni, prodejni, skladové nebo vystavni plochy do 300 m?,
které neslouzi pro skladovani nebo manipulaci s horlavymi latkami nebo latkami, které

mohou zpiisobit znecisténi Zivotniho prostiedi,”?

1.2.2 Terénni upravy podléhajici ohlaSeni
Jsou to 8 104 odst. 1 pism. i) stavebniho z&kona terénni Upravy které nejsou uvedené

v pfedchozim bodé podle odstavce b) to znamena plochy piekracujici svou vymeérou

stanovenych 300m?.
Déle jde podle § 104 odst. 1 pism. f) o

“stavby odstavnych, manipulacnich, prodejnich, skladovych nebo vystavnich ploch
o vymére nad 300 m? nejvice viak do 1 000 m?, které neslouzi pro skladovani nebo
manipulaci s horlavymi ldatkami nebo latkami, které mohou zpusobit znecisteni

Zivotniho prostiedi”°

K provedeni jednoduchych staveb uvedenych v 8 104 stavebniho zakona, jejichz
navrh je v souladu s obecnymi pozadavky na vystavbu, s Uzemné planovaci
dokumentaci, které jsou umistovany v zastavéném Uzemi nebo v zastavitelné plose,

poméry v Gizemi se jimi podstatné neméni a které nevyzaduji nové naroky na dopravni

28§80 odst. 3 pism. a) zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim adu (stavebni
zakon), ve znéni pozdéjsich piedpist

29 880 odst. 3 pism. b) zakona &. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zékon), ve znéni pozdgjsich predpist

30 §104 odst.1 pism. f) zdkona €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zékon), ve znéni pozdgjsich predpist
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a technickou infrastrukturu, posta¢i ohlaSeni bez pfedchoziho uzemniho rozhodnuti

nebo Uzemniho souhlasu.

Spolu s ohladsenim stavebnik stavebnimu tfadu dolozi, Ze o svém stavebnim zdméru
prokazatelné informoval vlastniky sousednich pozemkl; ti mohou pfisluSnému
stavebnimu ufadu oznamit své piipadné namitky proti stavbé do 15 dnti ode dne, kdy

byli stavebnikem informovani.3

Nalezitosti ohlaSeni

Ohlaseni stavby musi obsahovat Udaje o stavebnikovi, 0 pozemku, ohlasované stavbé
a jejim rozsahu a ucelu. Dale také informace 0 zptuisobu a dobé provadéni stavby a jeji
jednoduchy technicky popis. U docasné stavby pak dobu jejiho trvani a ndvrh teseni
Uprav pozemku po skonéeni zivotnosti a odstranéni stavby. K ohlaseni se pfipojuje
listina ktera prokazuje vlastnické pravo nebo smluvni pravo provést stavbu. Plati
pro piipad kdy stavebni ufad nemuize existenci takového prava ovétit v databazi

katastru nemovitosti.

K ohlaseni stavby podle §104 je také nutno dolozit dokumentaci podle § 105, odst. 3

stavebniho zakona, ktera musi obsahovat:

“a) privodni zpravu se zakladnimi udaji o stavbe, s informacemi o vysledku
provedenych pruzkumii a méreni, o dodrzeni obecnych pozZadavkii na vystavbu,
0 splnéni podminek zdavaznych stanovisek dotcenych organii a rozhodnuti o umisténi

stavby, bylo-li vydano, a o jejich zapracovani do dokumentace,

b) technické reSeni stavby s popisem jejiho provedeni, mechanické odolnosti
a stability, udaje o navrzenych materialech a seznamu pouzitych podkladii,

technickych norem nebo technickych predpisu,
c) napojeni stavby na dopravni a technickou infrastrukturu,

d) udaj o viivu stavby na zdravi osob nebo zvirat anebo Zivotni prostredi vietné

navrhu na opatreni k odstranéni nebo minimalizaci negativnich ucinkui,

31§ 104 odst. 1 zakona &. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon),
ve znéni pozdéjsich piedpistt
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e) reSeni pozadavkit na bezpecnost stavby a zakladni koncepci zajisténi bezpecnosti

pri uzivani stavby,
f) situaci stavby zakreslenou na podklade kopie katastralni mapy,

g) situaci stavby v méritku zpravidla 1 : 500, kterd zobrazuje soucasny stav vzemi,
navrhovanou stavbu vcetné uprav pro osoby s omezenou schopnosti pohybu
a orientace, vazby na okoli, stanovena ochrannd nebo bezpecnostni pasma nebo
zaplavovd tuzemi, chrdnénd uzemi a existujici stavby, dopravni a technickou
infrastrukturu, vzorové pricné rezy v meritku 1 : 50 nebo 1 : 100 a charakteristicke

pricné fezy v méFitku 1 : 100 nebo 1 : 200. "%

1.2.3 Terénni upravy vyZadujici vydani stavebniho povoleni
Ostatni terénni upravy (tzn. ty, které nespliiuji nékterou z podminek pro TU

na ohlaseni) podléhaji projednani ve stavebnim fizeni a jejich realizace ptedpoklada

vydani stavebniho povoleni pfislusnym stavebnim uradem.

ZAdost o stavebni povoleni

Zadost o stavebni povoleni spoleéné se zakonem piedepsanou dokumentaci podavé
stavebnik u pfislusného stavebniho tfadu. Obsah Zadosti o stavebni povoleni, obsah
ptiloh a projektové dokumentace stanovuje v § 15 az § 18 vyhl. ¢. 132/1998 Sb., ve
znéni vyhlasky ¢. 492/2002 Sb. Stavebnik musi prokazat, ze je vlastnikem pozemku
nebo stavby anebo ze ma k pozemku ¢i stavbé jiné pravo, které jej opraviuje zfidit
na pozemku poZadovanou stavbu, provést zménu stavby nebo udrZzovaci prace na ni.
V piipadé zaméru realizovat podzemni stavbu neprokazuje stavebnik sva vlastnicka
nebo jind prava Kk predmétnému pozemku, jde-li o stavbu, kterd funkéné ani svou
konstrukci nesouvisi se stavbami na pozemku nebo s provozem na ném a ktera ani nijak

nemuze ovlivnit vyuziti pozemku, pro ktery je urcen.

Uc¢astnici stavebniho Fizeni

Ugastniky stavebniho Fizeni jsou podle § 109 staveniho zékona:

e stavebnik

32§ 105 odst. 3 pism. a) zakona &. 183/2006 Sb., o uzemnim plénovéni a stavebnim fadu (stavebni
zékon), ve znéni pozdgjsich piedpist
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e osoby, které maji vlastnicka ¢i jind prava k pozemkim a stavbdm na nich,

vcetné dalSich osob, jejichz prava by mohla byt stavebnim povolenim dotcena

e vlastnici sousednich pozemki nebo staveb na nich, mtze-li byt jejich vlastnické

pravo navrhovanou stavbou dotceno.

e osoby, které maji k sousednimu pozemku pravo odpovidajici vécnému

bfemenu, muze-li byt toto pravo navrhovanou stavbou dotceno.

Stavebni Fizeni

Dorucenim zadosti stavebnimu Ufadu se zahajuje stavebni fizeni. Stavebni tifad ma
povinnost zjistit pfesné a uplné skutecny stav véci a za tim celem si opatfit potiebné
doklady pro vydani rozhodnuti. V piipad¢, ze zadost nebo dokumentace neposkytuje
dostatecné informace pro posouzeni piedmétné stavby, nebo nejsou-li v dokumentaci
dodrzeny jiné podminky, vyzve stavebni ufad stavebnika, aby zadost ve stanovené

l1haté doplnil.

Stavebni Gfad oznami zah4jeni stavebniho fizeni dotCenym orgdniim statni spravy
avSem ucastnikim fizeni a nafidi ustni jednani spojené s mistnim Setfenim.
Od mistniho Setfeni, popfipadé téZ od Gstniho jednani muze stavebni uiad upustit, jsou-
li mu dobfe zndmy poméry staveniSt€é a Zzadost poskytuje dostatek informaci
pro posouzeni navrhované stavby. Stavebni Gfad oznami zahajeni stavebniho fizeni
ucastnikiim fizeni a dotCenym organiim statni spravy nejméné 10 dnt pfed konanim

mistniho Setfeni.

Se stavebnim fizeni 1ze dle povahy véci spojit 1 jina fizeni nutnd k uskute¢néni stavby,

pokud to nestanovi zvlastni zakon jinak.
Stavebni povoleni

Stavebni povoleni je spravni rozhodnuti stavebniho tfadu, na zéklad¢ kterého je
stavebnik opravnén uskutecnit stavbu nebo zménu stavby. Stavebnim povolenim se
stanovuje, ze stavebnik uréitou stavbu na ur€eném misté a za stanovenych podminek
muze, nikoliv musi, realizovat. Podle spravniho fadu musi byt stavebni povoleni
vsouladu spravnimi predpisy, vychazet ze spolehlivé zjisténého stavu véci

a obsahovat tii zakladni nalezitosti: vyrok, odiivodnéni a pouceni 0 odvolani.
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Ve stavebnim povoleni stavebni ufad stanovuje podminky pro provedeni a uzivani
stavby a souCasn¢ rozhodne o piipadnych namitkach UcCastnik fizeni. Platnost
stavebniho povoleni je 2 roky, do této doby musi byt zahdjena stavba. Stavebni urad
muze v odivodnénych piipadech stanovit na zadost i delsi lhuitu potéebnou pro zahajeni

stavby.
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2 PRAKTICKA CAST

2.1 POPIS LOKALITY
Zajmova lokalita se nachazi v obci Staré mésto, které lezi na bfehu feky Moravy

Vv tésné blizkosti okresniho mésta Uherské Hradisté. Katastralni uzemi Staré Mésto
U Uherského Hradist¢ meii 2084 hektarii a sousedi s osmi obcemi Uherskym
Hradistém, Kunovicemi, Kostelany nad Moravou, Zlechovem, Husténovicemi,
Knézpolem, Jalubim a Velehradem. Nachazi se v Dolnomoravském d(valu,
V nadmotské vysce cca 180 m. Staré mésto bylo diive soucasti Uherského Hradisté
a zastavalo funkci predmésti Uherského Hradist€. Samostatnym méstem bylo
vyhlaseno v dne 1.11.1997. V mést¢ je k dispozici rozsifena obCanska vybavenost —
Skola (matefska, zakladni i stiedni), 1ékaf, posta, policie, knihovna, obchody, sluzby,
kulturni dim, hasi¢ska zbrojnice, hibitov a kostel. Staré Mésto nema zadna zvlastni
specifika, ktera by ovliviiovala zdejsi realitni trh.
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Obrazek 2: Situace sirsich vztahii, zajmova lokalita oznacena cervenym bodem™®

3 http://www.mapy.cz
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Obrazek ¢. 3: Zdjmovda lokalita v tizemnim planu Starého Mésta®

Zajmové uzemi na obrazku ¢islo 3 zvyraznéno cervenou barvou, také je viditelna
zamySlend (podle uzemniho planu) cast ptirodniho biotopu (Cervené Srafovani).
V Gzemnim planu je tato oblast (plocha T01) vedena jako Plocha pro nakladani
s odpady.

2.2 POPIS POZEMKU A CiL UPRAV
Pozemek, ktery je pfedmétem terénnich uprav, lezi v té€sné blizkosti slepych ramen

feky Moravy. Pozemek byl zakoupen investorem v roce 2005 jako soubor pozemki
astaveb. Celkovd plocha pozemki ¢&ini 150 000 m2. Jednotkova cena byla

3 http://www.mesto-uh.cz/Articles/62400-2-Stare+Mesto.aspx
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dle informace investora 86 K&/m?. Cast, ktera je zamyslena pro terénni upravy, ma

plochu téméF 60 000 m?.

Uzemi tprav se sklada ze étyf kalovych lagun vytvofenych na pozemku ptivodnim
majitelem za ucelem odsazovani necistot z odpadnich vod pfi zpracovani cukrové fepy
(provoz cukrovaru). Zamérem investora je zaplnéni prostoru lagun a vyrovnani celého
pozemkii na uroven okolniho terénu tak, aby bylo mozné vzniklou plochu vyuzit

pro stavebni ucely.

Terénni Gpravy lokality spocivaji ve vyplnéni stavajicich kalovych poli vhodnymi
materialy, které spliuji podminky pro vyuzivani materialu na povrchu terénu k terénim
upravam. Tyto materialy musi spliovat zakladni pozadavky na hygienu, ochranu zdravi
a zivotniho prostfedi v souladu se zvlastnimi ptedpisy a také musi vykazovat potiebné
geomechanickeé vlastnosti. Pozadavky v této oblasti stanovuje “Vyhlaska o podminkach
ukladani odpadi na skladky a jejich vyuzivani na povrchu terénu” (Pfedpis

¢. 294/2005 Sb., ve znéni pozdé&jsich piedpist).

Obsah skodlivych latek a pozadavky na biotoxicitu stavovuji tabulky 10.1 a 10.2
Vv ptiloze ¢ 10 zminéné vyhlasky ¢. 294/2005 Sh., v platném znéni.

Tabulka ¢ 1: 10. 1 Nejvyse piipustné koncentrace skodlivin v susiné odpadii®

Ukazatel Jednotka Limitni hodnota

Kovy

As mg/kg 10
suSiny

cd mag/kg 1
suSiny

Cr celk. mg{kg 200
suSiny

Hg mg/kg 08
suSiny

Ni ma/kg 80
suSiny

Pb mg/kg 100
suSiny

35 Ptiloha &. 10 vyhlagky ¢. 294/2005 Sh, o podminkach ukladani odpadi na skladky a jejich vyuzivani
na povrchu terénu a zméné vyhlasky ¢. 383/2001 Sb., o podrobnostech nakladani s odpady , ve znéni

pozdéjsich predpist
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Ukazatel Jednotka Limitni hodnota
v mg/kg 180
susiny
Monocyklické aromatické
uhlovodiky(nehalogenované)
BTEX mg/kg 04
susiny !
Polycyklické aromatické
uhlovodiky
mg/kg
PAU susiny 6
Chlorované alifatické
uhlovodiky
mg/kg
EOX susiny 1
Ostatni uhlovodiky (smésné, 0
nehalogenované)
Uhlovodiky C10 - C40 ::gﬁg 300
Ostatni aromatické uhlovodiky
(halogenovaneé)
PCB ma/kg 0.2
susiny !
Tabulka ¢. 2: 10.2 Pozadavky na vysledky ekotoxikologickych testii®®
Vi g
Testovany ODoba .
: pusobeni l. 1.
organismus thodinal
ryby nesmi .
ryby nesmi
vykavzvovat , vykazovat
V overovacim testu <y .
- . . . N V ov€rovacim testu
Poecilia reticulata, vyrazné zmény Wramé zmen
nebo Brachydanio 96 chovani ve srovnani yrazne Yo
X - chovani ve srovnani
rerio s kontrolnimi S
vzorky a nesmi s kontrolnimi vzorky
y anesl a nesmi uhynout ani
uhynout ani jedna .
b jedna ryba
yba
rocento procento imobilizace
ipmobi lizace perloocek nesmi
Daphnia magna y . Vv ovefovacim testu
Straus 48 perloocek nesmi fesdhnout 30 %
Vv ovéfovacim testu S 6 sToVnAn °
¥acd 0
presahnout 30 % s kontrolnimi vzorky

36

Piiloha ¢. 10 vyhlasky ¢. 294/2005 Sh, o podminkach ukladani odpadii na skladky a jejich vyuZivani
na povrchu terénu a zméné vyhlasky ¢. 383/2001 Sb., o podrobnostech nakladani s odpady , ve znéni

pozdéjsich predpist
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Testovany oDoba .
organismus pusol_)em l. 1.
[hodina]
Ve srovnani s
kontrolnimi vzorky
Raphidocelis nepr?vk aze 3¢ nepr?vk aze >
subcapitata V oye.rovaomm ‘Eestu V oye.rovamm testu
(Selenastrum Invhll’)lcevrustu fasy |n.h|b|ce nelO)o )
capricornutum) nebo 72 vEtsi nez’3(,) % stvlnvl}llacve rlistu fasy
Scenedesmus ve srovnani vetsi nez,3(,J %
subspicatus s kontrolnimi ve srovnaql _
vZorky s kontrolnimi vzorky
neprokaze se neprokaze se
V ov€rovacim testu V ov€fovacim testu
inhibice rustu inhibice nebo
semena Sinapis alba 79 kofene semene vétsi stimulace rdstu
nez 30 % korene semene vétsi
ve srovnani nez 30 %
s kontrolnimi ve srovnani
vzorky s kontrolnimi vzorky

Prakticky byly pouzity tyto materialy:

e smeési zemin a stavebnich materialu

upravené vykopove zeminy

recyklovany materidl (recyklat) z demolic stavebnich objektii

betonovy recyklat vyrobeny drcenim a tfidénim Zelezobetonu.

Pii realizaci by mély byt zohlednény ustanoveni CSN 73 3050 (Zemni prace) a CSN
73 6850 (Sypané hraze), které maji ptimy vztah k provadéni dila.
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Na obrazku ¢.4 je letecky snimek oblasti z roku 2006, zde jsou viditelné 4 laguny

s naletovou zeleni.

Obrazek ¢ 4: Letecky snimek lagun®’

2.3 PUVODNI STAV POZEMKU
V nakresu celkové situace puvodniho stavu pozemku na obrazku ¢. 5 jsou barevné

vyznaceny 4 laguny, které je k dal§imu vyuziti pozemku nutné srovnat do vysky
ptavodniho terénu. Bila ¢ast je na urovni puavodniho terénu a nebude nijak upravovana.
V situaci jsou vyznaceny dvé budovy, které budou dale vyuzity investorem jako

skladovaci a kancelarské prostory.

Modrou barvou je vyznacena Cast slepého ramena feky Moravy, tato plocha zatim

nebude vyuZita.

Hnédou barvou je v ¢asti laguny vyznacen piirodni biotop (zamyslené “lokalni
biocentrum” podle uzemniho planu mésta Staré M¢ésto), ktery z divodu vyskytu
chranénych druht rostlin nebylo mozné do terénnich tprav zahrnout. Bylo tedy nutné

jej ponechat v piivodnim stavu.

87 http://www.mapy.cz
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Umisténi lagun na pozemku ilustruje obrazek ¢. 5, tvar parcel v katastru nemovitosti

tomuto rozlozeni neodpovida.

Laguna 2

— T—
L] 0 20 30 40

Obrazek ¢. 5: Celkova situace pred zahdjenim terénnich uprav

Priimérna aroven po odtézeni humozni vrstvy hlinitych soli v mocnosti cca 200 mm
ze dna lagun byla minus 3.0 metru pod okolnim terénem. Na zakladé téchto udaji bylo
mozné odhadnout potiebné mnozstvi materiald pro provedeni terénnich Uprav

v planovaném rozsahu.

Tabulka ¢. 3: Vlypocet vymer

Oznaceni Plocha Objem
Neupravovany terén* 18 300 m? -
Laguna 1 17 250 m? 51 750 m®
Laguna 2 17 100 m? 51 300 m®
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Oznaceni Plocha Objem

Laguna 3 3100 m? 9 300 m?

Laguna 4 4124 m? 12372 m?
celkem 59 874 m? 124 722m3

* Cast pozemkl, ktera byla ponechana v pvodni stavu véetné budovy a panelovych

komunikaci.

Na pozemku ze nachazely 4 kalové pole/laguny, které ptedchozi majitel vyuzival

k odsazovani necistot (hlinitych sedimenttl) z odpadnich vod z primyslové vyroby.

Kaly byly v kalovych polich odsazovany a voda se nasledn¢ odéerpavala potrubim

do vyrovnavaci nadrze. Kaly se poté nechaly vyschnout a po odtézeni byly odvezeny

na skladku nebezpecného odpadu.

Tento stav vylucoval pouziti pozemki pro jiny nez pivodni ucel, vystavba

jakychkoliv objekt by na pozemcich nebyla mozZna. Byla tedy zdsadnim zptsobem

snizena hodnota pozemku a také kupni cena.
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Lagunal

Obrazek ¢. 6: F. otografie puvodniho stavu laguny cislo

Na Obr.¢. 6 je vidét puvodni stav laguny ¢islo 1 s vyhloubenym piikopem
pod hladinu podzemni vody. Pro vyrovnani na pozadovanou uroven bude pouZito

51 750 m® materialu.
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Laguna 2

Obrdzek ¢ 7: F. otografie piivodniho stavu laguny cislo 2

Laguna 3
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Laguna 4

Obrazek ¢. 9: Fotografie piivodniho stavu laguny cislo 4

Laguna ¢islo 4 slouzila jako pfeCerpavaci nadrz a jeji konstrukce byla provedena

z zelezobetonovych paneld, které bylo nutné pied terénnimi tpravami odstranit.

Aby bylo mozné prostor vyuzit pro dal$i podnikatelské aktivity bylo nutné odtézit
ze dna lagun piiblizné¢ 200 mm sedimentu, tim bylo dosazeno urovné dna lagun

3 000 mm pod trovni okolniho (pGivodniho) terénu.

Po vytéZeni a likvidaci hlinitych kald ze dna lagun bylo moZzné zahéjit ukladani zemin

do prostoru lagun a postupné vypliiovani prostoru az na troven okolniho terénu.

Diky pfedmétu podnikani firmy investora (mimo jiné demolice staveb, pfevzeti
arecyklace stavebnich odpadli, zejména zemin a stavebnich suti) nebyl problém
S ptisunem dostate¢ného objemu materiald pro planované terénni Gpravy, z finan¢niho
hlediska ptijem odpadu pro zpracovani piedstavoval kladny vynos. Vyuziti téchto
materiali pro terénni Upravy bylo soucasti podnikatelského zaméru pifi pofizeni

pozemkai.
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Ukladani materialu

Terénni upravy byly zahdjeny v roce 2005 na zakladé uzemniho souhlasu
a stavebniho povoleni vydaného Stavebnim ufadem ve Starém M¢sté. V izemnim
planu Starého M¢ésta je plocha pozemkii vedena jako plocha pro nakladani s odpady.

Se souvisejici vystavbou Uzemni plan pocita.

Celkovy ptfedpokladany objem materidli, ktery bude pouzit pro terénni upravy

v lokalit&, byl odhadovan na 120 000 m?.

Zéavozovy material byl ukladan do lagun po vrstvéch priblizné 500 mm tak, aby bylo
umoznéno dostatecné zhutnéni. Byl dodrzovan sklon povrchu vrstev alepon 3%,
aby byl umoznén odtok povrchové vody. Material byl pii ukladani zhutiovan

podle vlastnosti sypaného materialu a pozadované miry zhutnéni.

Aby byla zarufena poZadovand uUnosnost, byly pravidelné¢ provadény statické
zatézovaci zkousky, a to po ulozeni kazdych cca 1 000 m® sypaného materialu. Priibéh

zkousek byl zaznamenan ve stavebnim deniku.

Obrazek ¢. 10: Staticka zatezovaci zkouska
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Vyuzitelnost stavebniho odpadu pro terénni upravy

Nejvice odpadi (objemove€) vznika pii stavebni ¢innosti. Jde piedevsim o vykopové
zeminy a nebo suti z demoli¢nich praci, které se daji dale vyuzit. Pokud nejsou tyto
odpady znecistény nebezpeénymi latkami, 1ze je po upravé (drceni, tfidéni na frakce)
pouzit na Upravy terénu. Jednd se napiiklad o zasypavani dolin, Gpravy pii zakladani
parkil a mist pro relaxaci a odpocinek, pro zaklad na zatraviiovani ploch, zpeviiovani
cest, upravy v okoli novych staveb (napt. domd, dalnic) apod. Terénni Gipravy v rizném
rozsahu jsou nedilnou soucasti témet jakékoliv stavby. Bézné je potfeba vyrovnat
a upravit drobné terénni nerovnosti, které¢ jsou disledkem stavebni ¢innosti, resp. prace
a pohybu stavebnich strojii, bagra ¢i nakladnich aut, pfipadn¢ miize jit o rozsahlejsi
terénni Gpravy souvisejici se samotnou stavbou nebo jenom tpravami nezadouciho

sklonu ¢i snizeni pozemku.

Z pusobnosti zakona o odpadech® je podle § 2 odst. 1 pismeno j) vylouéena zemina
vytéZzena pii stavebni ¢innosti, pokud se pouZije v pfirozeném stavu, v misté stavby
a jeji pouziti neposkodi nebo neohrozi zivotni prostfedi. Pivodcem materidlu je tedy

stavebnik. Mistem stavby je mysleno stavenisté podle § 3 stavebniho zakona:

“(3) Stavenistem se rozumi misto, na kterém se provadi stavba nebo udrzovaci
prace; zahrnuje stavebni pozemek, popripadé zastavény stavebni pozemek nebo jeho
cast anebo cast stavby, popripade, v rozsahu vymezeném stavebnim uradem, téz jiny

pozemek nebo jeho cdst anebo st jiné stavby.

Pokud vytéZend zemina nebo jiny materidl nesplni podminky pro vylouceni
Z pusobnosti zakona o odpadech, pak je nutné s nim nakladat v souladu s timto
zakonem. Vykopové zeminy je mozno vyuzivat pro terénni upravy, ale je nutné,
aby byly terénni upravy povoleny rozhodnutim pfislusného stavebniho ufadu.
V povoleni musi byt jednozna¢né stanoveno, jaky odpad bude vyuZzivan pro terénni
Upravy, véetné jeho katalogového ¢isla (stanoveno zakonem) a v jakém mnozstvi. Také
musi byt splnény dalsi zdkonné pozadavky vztahujici se k danému vyuziti odpadu,

napi. vedeni odpadové evidence nebo splnéni kvalitativnich limitd pro odpady

38 Zakon ¢&. 185/2001 Sb., o odpadech a o zmé&né& né&kterych dalfich zikontl, ve znéni pozdéjsich
predpist

39 §3odst. 3 zakona &. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpist
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stanovené¢ vyhlaskou ¢. 294/2005 Sb., o podminkach uklddani odpadii na skladky
ajejich vyuzivani na povrchu terénu a zméné vyhlasky ¢. 383/2001 Sh.,

0 podrobnostech nakladani s odpady.

Dne 23.4.2004 nabyl ucinnosti zadkon ¢. 188/2004 Sb., ktery novelizuje zékon
¢. 185/2001 Sb., o odpadech a o zmén¢ nékterych dalSich zakont.

Podle novely zakona ¢. 188/2004 Sh. se zakon o odpadech nevztahuje na zeminy
vyhovujici limitdm znecisténi pro jejich vyuziti k terénnim Gpravam, stanovenych

provadécim pravnim piedpisem.

2.4 KUPNI CENA
Pozemky, které jsou piedmétem tUprav, byly pii nakupu soucasti vétSiho celku,

proto je nutné stanovit pofizovaci cenu vypoctem z jednotkové ceny. Vymeéra je urcena
podle udaji z Katastru nemovitosti. Pofizovaci cenu budu pouzivat jako zéaklad
pro vy¢isleni vlivu provedenych terénnich uprav. Ocenéni cenovym piedpisem v tomto
ptipad¢€ neni ucelné, protoze nelze dostatecné vyjadrit negativni vliv ptivodniho stavu
terénu na cenu pozemku. Stejné tak ocenéni piimym porovnanim by neposkytlo
relevantni vysledek, srovnatelné pozemky v podobném stavu se v lokalité nevyskytuji.
Proto je nutné pocatecni cenu urcit zcela individudlng, na zakladé skutecné dosazené

ceny pii prodeji pozemkd.
Vypocet porizovacich nakladi na zakladé jednotkové ceny

Tabulka ¢. 4: porizovaci cena

Celkova plocha (podle mapovych podkladi KN) 59 874 m?
Jednotkova cena 86 K¢&/m?
Porizovaci naklady v roce 2005 5149 164,- K&

2.5 OCENENi PODLE CENOVEHO PREDPISU
Vypocet zjisténé (administrativni) ceny po realizaci terénnich tprav k datu 30.6.2015

se provede podle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi.

V obci neni vydéna platnd cenovd mapa stavebnich pozemkl. Na ocefiovanych

pozemcich je podle tizemniho rozhodnuti vydaného Stavebnim tfadem ve Starém
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Mésté mozné provadét vystavbu souvisejici s predmetem cinnosti podnikatele.
Na pozemku p.¢. st. 3374 byla po dokonCeni terénnich tprav postavena hala
pro zpracovani komundalniho odpadu, v katastru nemovitosti zapséna jako stavba

pro vyrobu a skladovani.

Tabulka ¢.5: Pripustné vyuziti plochy podle Uzemniho plinu

Identifikace ploch: Plochy zastavéné
Zpusob vyuziti: Plochy technicke infrastruktury
Podrobnéjsi ¢lenéni: Plochy pro nakladani s odpady — TO.1

sbér, soustfedéni, tfidéni, zpracovani a likvidace

odpadu

Hlavni vyuziti:

souvisejici dopravni infrastruktura

vodni hospodéistvi, protipovoditova ochrana

Ptipustné vyuziti: . . o
P yu a protieroznl opatreni

doprovodna a izolacni zelen

veskeré Cinnosti, které nesouvisi s hlavnim

Nepiipustné vyuziti: e . . o ,
PHp yu vyuzitim a nejsou stanoveny jako pfipustné

Postup pfi ocenovani stavebniho pozemku neocenéného v mapé stavebnich pozemkt
stanovuje § 3 vyhlasky 441/2013 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisii:*°
((§ 3

Zakladni cena stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavend plocha a nadvori nebo pozemku k tomuto ucelu jiz uzivaného se

urci pro a) vyjmenované obce, nebo jeji oblasti v tabulce ¢. 1
v piiloze ¢. 2 k této vyhldsce uvedenou zdkladni cenou ZC v K¢ za m?,

b) obce nevyjmenované v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 2

k této vyhlasce podle vzorce

40§ 3 vyhlasky ¢&. 441/2013, o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani
majetku a o zméné nékterych zakonl ve znéni pozdéjSich predpisi (ocenovaci vyhlaska),
veznénipozdéjsich predpist
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kde

ZC ... zdkladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m?,

ZCv ..... zakladni cena ZC stavebniho pozemku v K¢ za m? uvedend v tabulce ¢. 1

prilohy ¢. 2 k vyhlasce 441/2013 Sbh.

1. vyjmenované obce okresu, ve kterém se obec nachazi, kromeé Frantiskovych Lazni,
Marianskych Lazni, Podebrad a Luhacovic, je-li vyjmenovana obec clenéna

na oblasti, povazuje se za zakladni cenu stavebniho pozemku

2. vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachazi,

Oo1.... koeficient velikosti obce, ve které se stavebni

pozemek nachazi, uvedeny v tabulce ¢. 2 v priloze ¢. 2 k vyhlasce,

02 ... koeficient hospoddrsko-spravniho vyznamu obce, ve které se stavebni

pozemek nachazi

’

03 ... koeficient polohy obce, ve které se stavebni pozemek nachazi’

Pozemky k ocenéni jsou uvedené na listu vlastnictvi ¢. 5053, k.u. Star¢ Mésto
u Uherského Hradisté. Vlastnikem je spole¢nost OTR Recycling s.r.0., ktera se zabyva

zpracovanim a recyklaci stavebnich a jinych odpadt.

Pozemek p.€. 717/5 neni soucasti terénnich tprav, nachazi se zde pfijezdova cesta

k aredlu.
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Obrazek ¢ 11: Katastralni mapa®!

Na vyiezu katastralni mapy jsou bilou barvou vyznaceny pozemky, které jsou

pfedmétem ocenéni. Konkrétné jde o tyto parcely:

st. 2805; st. 2806; st. 3374; 716/1; 716/3; 716/4; 716/8; 722/8; 722/9;722/10; 722/11;
722/12; 722/13; 722/14; 722/15; 722/16; 722/23; 722/25; 722/26; 722/27; 722/28;
6264; 6265/1; 6265/2.

4 http://nahlizenidokn.cuzk.cz
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Tabulka ¢ 6: Stanoveni zjistené ceny pozemkii podle 8 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.,

Ve znéni pozdéjsich predpisii

Oznaceni pozemki
(p.¢.)

st. 2805; st. 2806; st. 3374;716/1; 716/3;716/4; 716/8;
72218; 72219; 722/10; 722/11; 722/12; 722/13; 722/14;
722/15; 722/16; 722/23; 722/25; 722/26; 722/27; 722/28;
6264; 6265/1; 6265/2;

Druh pozemku podle
KN

ostatni plocha

Celkova vyméra

59 874 m?

Ocenéni podle

§ 3 vyhl ¢. 441/2013 Sb.

ZCyv 1 300,- K¢&/m?

O] 0.95 I.  Velikost obce podle poctu obyvatel:
Nad 5000 obyvatel

02 0.85 II1. Obce s poctem obyvatel na 5 tisic

Os 1.03 II. Obec jejiz nékteré katastralni izemi
sousedi s obci vyjmenovanou v Tabulce
¢. 1

Os4 1.00 I. Elektfina, vodovod, kanalizace
aplyn

Os 0.95 II. Zelezniéni zastavka a autobusova
zastavka

Os 1.00 I. Komplexni vybavenost

ZC ZC=ZCvx01x02x03x04x05x06

Pouzita ZC 1 027,-K¢&/m?

Cena pozemkii celkem

61 448 465,- K¢
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Zemédélsky pudni fond

Vsechny srovnavaci nemovitosti (pozemky) s vyjimkou jedné jsou v Katastru
nemovitosti vedeny jako orna ptida, zatimco oceniované pozemky jsou z pudniho fondu
vynaty, da se fici, Ze tim se cena pozemkii ze stavebniho hlediska zvysi
(za ptedpokladu, ze je vystavba umoznéna Uzemnim planem). Aby bylo mozné
pozemek vyuzit pro stavbu, je potieba provést vynéti ze zemeédélského ptdniho fondu.
Zem&ddlsky ptdni fond (dale jen ZPF) dle zakona Ceské narodni rady &. 334/1992 Sb.,
o ochran¢ zemédélského ptidniho fondu, v platném znéni, je zpiisob ochrany ptirodniho
bohatstvi, ktery tvofi pozemky, kterymi jsou orna puda, chmelnice, vinice, zahrady
a dalsi druhy pozemki dle § 1 odst. 2. zminéného zékona. Pozemek je mozné vyjmout
ze zemédélského pudniho fondu, ovSem za ptihlédnuti k zasaddm co nejméné narusovat
organizaci zemédé€lského pludniho fondu, odnimat jen nejnutné€j§i moznou plochu

a fadné zrekultivovat okolni misto odnéti ze zemédé€lského piadniho fondu.

K odnéti pozemku je zapotiebi podani zadosti k mistné piislusnému odboru
Zivotnimu prostiedi. Zadost obsahuje pfedeviim nazev a umisténim stavby s ozna¢enim
dotéenych pozemkii. Oznaceni zadatele, poptipad¢ zastupce zadatele na zaklad¢ plné
moci. K zadosti je nutno dolozit vypocet skryvky ornice, resp. jeji bilance a také feseni
uloZeni ornice pfipadné planovanych terénnich Uprav. Samotny vypocet tvoti piilohu
zadosti. V ptiloze je kromé& informaci obecného charakteru uvedeno, jak velka plocha
bude vyjmuta ze zeméd€lského pudniho fondu. V Zadosti je potieba i souhlasné
stanovisko mistné pfislusného stavebniho ufadu, kde je nutné vyjadieni, zda pozemek
lezi v zastavéném uzemi obce a jestli je dany stavebni zdmér v souladu s tzemné

planovaci dokumentaci.
Vypocet ceny trvalého vyjmuti pozemku ze ZPF

Postup pii vypoctu ceny vynéti ze Zeméd¢lského pudniho findu (ZPF) stanovuje
pfiloha Zikona Ceské narodni rady o ochrané zemédélského ptdniho fondu
¢. 334/1992 Sh.:

“CAST 4
Zakladni hodnotové ukazatele zemédelské pudy vychazeji ze zdkladni ceny

zemedelskych pozemkii podle bonitovanych piidné ekologickych jednotek stanovené

ocenovaci vyhlaskou.
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CAST D
Postup pri vypoctu odvodii za odnéti piidy ze zemédélského piidniho fondu

Zpracovatel vypoctu odvodii za odnéti piidy ze zemédélského pudniho fondu (§ 9

a 11) postupuje pri této cinnosti takto:

1. Zjisti zarazeni pozemku nebo jeho casti do bonitovanych pudné ekologickych

jednotek a jeho zakladni cenu podle ocenovact vyhlasky.

2. Zjisti, bude-li odnétim piidy ze zemédeélského piidniho fondu negativné ovlivnén
nektery z faktori Zivotniho prostredi, vyjmenovanych v ¢asti B, a v navaznosti na to
urci odpovidajici ekologickou vahu tohoto ovlivneni. V pripadech, ze bude ovlivnéno
vice faktorii zivotniho prostredi, uplatni se nejvyssi urcena ekologicka vaha vlivu.
Ekologicka vdaha vlivu se mnepouzije pri vypoctu odvodii za zemédelskou pudu

odnatou ze zemédelského piidniho fondu pro stavby

a) pro vyrobu, popripadé skladovani souvisejici s touto vyrobou, umistované
na plochach vyroby a skladovani uréenych k tomuto ucelu zdsadami vizemniho
rozvoje nebo vydanym platnym Gzemnim planem schvalenym do 31. prosince 2014

a

b) pro vyrobu, popripade skladovani souvisejici s touto vyrobou, umistované
na plochdach urcenych k podpore vyvazeného a dynamického hospodarského rozvoje
statu, které podle zdakona o investicnich pobidkdch schvaluje na navrh Ministerstva

prumyslu a obchodu viada.

3. Zakladni cenu zemédelské piidy dotcené odnétim ze zemedelského pudniho fondu
(bod 1.) vynasobi ekologickou vahou oviivaéni prislusného faktoru Zivotniho

prostredi. Tim je stanovena zakladni sazba odvodii za odnéti.

4. Vyslednou sazbu odvodii zjisti tak, Ze zakladni sazbu odvodii za odnéti pudy

ze zemédélského pudniho fondu zjistéenou podle bodu 2 a 3 vynasobi koeficientem

tiidy ochrany. ™

Piiloha zdkona Ceské narodni rady &. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského piidniho fondu,
ve znéni pozdéjsich piedpistt
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Tabulka ¢. 7: Koeficienty tridy ochrany™

Trida ochrany Koeficient
L. tfida 9
II. tfida 6
II1. tfida 4
IV. tfida 3
V. tfida 3

Néklady na vynéti pro ucely porovnani tedy pocitdm jako soucin jednotkové ceny
za m?z ocetiovaci vyhlasky &. 441/2013 Sb., ve znéni pozdé&jsich piedpist a koeficientu
stanoveného podle tfidy ochrany. Ve vyhodnoceni je tento naklad pro zjednoduseni

zohlednén koeficientem 0,9, tzn. srazka 10%.

2.6 STANOVENI OBVYKLE CENY POROVNANIM
Pro ziskéani udaji k ocenéni metodou pifimého porovnani budu pouzivat dva zdroje:

e Inzerce na realitnich serverech

o Udaje o uskutenénych prodejich z databaze katastru nemovitosti

43 P¥iloha zakona Ceské narodni rady ¢. 334/1992 Sb., o ochran¢ zeméd¢lského ptidniho fondu, ve znéni
pozdéjsich predpist
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Databaze nemovitosti pro metodu piimého porovnani

Tabulka & 8: srovnavaci nemovitosti

Zdroj: Realitni inzerce Popis

Prodej stavebniho pozemku
508m? Staré Mésto, okres
Uherské Hradisté

990 000 K¢ (1 949 K& za m?)

Datum:20.6.2015

Nabizime k prodeji stavebni pozemek ve Starém Mésté u Uherského Hradisté o vymeéte
508 m2. Uli¢ni §ife pozemku je 12,5 m a délka pozemku je 40,6 m. InZenyrské sité mimo
plynu jsou v dosahu pozemku. Tato ulice je uréena k zastavbé rodinnych domt, blizko

centra a dosahu veskeré ob¢anské vybavenosti.

Prodej komer¢niho pozemku
4 149 m2 Staré Mésto, okres
Uherské Hradisté

414 900 K¢ (100 K¢ za m?)
Datum: 23.09.2015
Napojeni na sité: Kompletni

Ptistupova cesta: Ano

Druh pozemku: Orna ptida

Nabizime k prodeji pozemek urceny ke komercni vystavbé, nachézejici se v okoli

nakupni zoény Starého M¢ésta.
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Prodej komer¢niho pozemku
24 780 m? Staré Mésto, okres
Uherské Hradiste

14 490 000 K¢ (585 K¢ za m?)
Datum: 10.07.2015

Napojeni na sité¢: Kompletni
Ptistupova cesta: Ano

Druh pozemku: Orna ptida

Prodej komer¢niho pozemku
11 458 m? Staré Mé&sto, okres
Uherské Hradisté

11 458 000 K¢ (1 000 K¢ za m?)

Vedeni VN pfes pozemek.
Datum: 10.07.2015

Napojeni na sité: Kompletni
Ptistupova cesta: Ano

Druh pozemku: Orné ptda

Prodej stavebnich pozemkt v primyslové zon€ ve Starém Mésté u Uherského Hradiste.
Celkova plocha je cca 11.458 m?. Kvalitni dopravni napojeni. Snadny vjezd a vyjezd.

Vsechny inzenyrské sité v dosahu.

Prodej komer¢niho pozemku
12 022 m2 Zlechov, okres
Uherské Hradisté

\

11 420 900 K¢ (950 K¢ za m?)
Datum: 16.08.2015

Napojeni na sité: Kompletni
Ptistupova cesta: Ano

Druh pozemku: Ostatni plocha
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Prodej stavebniho pozemku nachézejiciho se u silnice ve sméru od Slavkova u Brna
do Uherského Hradisté (silnice E50), piimo u sjezdu. Pozemek je objizdny vedlejsi
komunikaci a dobfe zapojitelny ke komunikaci. Pozemek je primarné urcen

pro motorest, motel apod., Cerpaci stanice.

Prodej komer¢niho pozemku
5 650 m2 Podoli, okres Uherskeé
Hradisté

5028 500 K¢ (890 K& za m?)
Datum: 10.09.2015

Napojeni na sité: Kompletni

Ptistupova cesta: Ano

Druh pozemku: Orna ptida

Nabizime k prodeji atraktivni stavebni pozemek v primyslové zéné v katastru obce
Podoli u Uherského Hradisté. Pozemek se nachazi u frekventovaného obchvatu
komunikace E 50. Celkova vyméra pozemku je 5650 m2. Dispoziéné se jedna o téméf
obdélnikovy tvar. Viechny inzenyrské sité jsou v tésné blizkosti pozemku. Uzemni plan
povoluje vystavbu pro lehkou priimyslovou vyrobu, sklady, haly, obchodu, sluzeb,

logistiky atd.

Prodej komer¢niho pozemku
8 806 m2 Podoli, okres Uherské
Hradisté

7 837 340 K¢ (890 K¢ za m?)
Datum: 14.09.2015
Napojeni na sité: Kompletni

Ptistupova cesta: Ano

Druh pozemku: Orna ptida
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Prodej oploceného pozemku v centru obce Podoli. Jedna se o rovinny, slunny pozemek

vhodny jak pro bydleni, tak pro komercni vystavbu. Celkova plocha ¢ini 8 806 m2.

Veskeré zasitovani (elektfina, vodovod, kanalizace, plynovod) jsou na hranici

pozemku.Taktéz transformator,ktery je nutnosti pii vystavbeé a provozovani vyrobnich

a skladovacich hal.

Prodej komer¢niho pozemku

18 000 m2 Napajedla, okres Zlin
14 400 000 K¢ (800 K¢ za m?)
Datum: 17.09.2015

Napojeni na sité: Kompletni
Ptistupova cesta: Ano

Druh pozemku: Orna pida

Komeréni pozemek v obci Napajedla na prodej. VSechny sité u pozemku. Pozemek je

na roviné, dostupny z hlavni asfaltové komunikace.

Prodej komeréniho pozemku
3 178 m? Ostrozska, Veseli nad
Moravou - Milokost’

2901 514 K¢ (913 K¢ za m?)
Datum: 07.09.2015
Napojeni na sité: Kompletni
Ptistupova cesta: Ano

Druh pozemku: Orna ptida
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Prodej komeréniho pozemku

TN y w
, é}}}}:& 3330 m? Staré Mésto, okres
== Uherské Hradisté
(700K¢ za m?)

Datum: 01.09.2015

N N
e AN
\ Napojeni na sité: Kompletni

SRR
\\\\!‘J
\ \

A\\\“\ Ptistupova cesta: Ano
V‘\\\‘\‘\\O\ ]
FETS Druh pozemku: Orna pida

Nabizime k prodeji stavebni pozemek pro komeréni vyuziti v primyslové zoné
ve Starém Mésté u Uh. Hradisté. Celkova vyméra pozemku je 3330 m? a je mimo
zaplavovou oblast, v tésné blizkosti obchvatu Starého Mésta u komunikace E 50, smér

Zlin -Brno. Uzemni plan povoluje vystavbu pro lehkou primyslovou vyrobu, sklady,

haly, logistiku atd. Vesker¢ inzenyrské sit¢ jsou v dosahu pozemku.

C. Zdroj: Databaze Katastru Nemovitosti Popis

11 Smlouva kupni ze dne 29.12.2014 Cena: 1 580 000K¢&, 708 K&/m?
Vyméra 2 230 m?, k.a. Staré Mésto u UH Druh pozemku: Orna piida

12 Smlouva kupni ze dne 02.02.2015 Cena: 400 000 K¢&, 460 K&/m?
Vyméra 870 m?, k.u. Staré Mésto u UH Druh pozemku: Orné ptida

13 Smlouva kupni ze dne 1.7.2015 Cena: 920 000 K¢&, 760 K&/m?
Vyméra 1 210 m?, k.4. Staré Mésto u UH Druh pozemku: Orna ptida

14 Smlouva kupni ze dne 7.8.2015 Cena: 340 000 K¢&, 557 K&/m?

Vyméra 610 m?, k.U. Napajedla

Druh pozemku: Orna ptida
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Tabulka ¢. 9: Stanoveni ceny obvyklé porovnanim

x Cena Koeficient
Cislo pozado K1 K2 K3 K4 Cena
pozemku 1\(/:232 pigﬁeicienni/ poloha pristup ZPF tvar 10 za m?
1 1949 0.95 0.80 0.80 1.00 1.00 | 0.64 2893
2 100 0.95 1.20 1.00 0.90 1.00 | 1.08 88
3 585 0.95 1.00 1.00 0.90 1.00 | 0.90 618
4 1000 0.95 1.10 1.00 0.90 1.00 | 0.99 960
5 950 0.95 0.80 1.00 1.00 1.00 | 0.80 1128
6 890 0.95 0.80 1.00 0.90 1.00 | 0.72 1174
7 890 0.95 0.80 1.00 0.90 1.00 | 0.72 1174
8 800 0.95 0.80 1.00 0.90 1.00 | 0.72 1056
9 913 0.95 0.75 1.00 0.90 1.00 | 0.67 1285
10 700 0.95 0.90 0.90 0.90 0.90 | 0.66 1014
11 708 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 | 1.00 708
12 460 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 | 1.00 460
13 760 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 | 1.00 760
14 557 1.00 0.90 1.00 1.00 1.00 | 0.90 619
Primér K&/m? | 9955
Jednotkova cena urcena porovnanim K¢&/m? 996

Koeficient polohy v porovndni s ocertovanym pozemkem a vzdalenosti od centra

K1 .
mesta
K2 Koeficient na pristup s ohledem na komercni vyuziti
K3 Koeficient zohlednéni nakladii na vynéti pozemku ze ZPF
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K4 Koeficient tvar pozemku
10 Index odlisnosti (KIXK2xK3xK4)
KR Koeficient redukcena pramen ceny: skutecna kupni cena: K = 1,00, u inzerce

primérené nizsi

Jednotkova trzni cena oceniovaného pozemku ce vypocita jako podil jednotkové
trzni ceny srovnavaného pozemku a indexu odli$nosti.

Nemovitosti ¢. 1 a 2 oznacené oranzovou barvou byly vyfazeny z porovnavaciho

ocenéni. Pozemek €. 1 se nachazi v ¢asti mésta uréené izemnim planem pro rezidencni

zastavbu. Nemovitost €. 2 byla vyloucena s pouZitim Grubbsova testu. Pfedpokladam,

Ze cena byla u této nemovitosti $patné stanovena prodavajicim nebo byla ovlivnéna

jinymi okolnostmi, které nebylo mozné zjistit.

Vyhodnoceni ocenéni porovnanim

Tabulka ¢. 10: Vyhodnoceni

Celkovy pocet srovavacich nemovitosti 14

Pocet pouzitych srovnavacich nemovitosti 12

Minimalni cena 460,- K&/m?
Maximalni cena 1 285,- K¢&/m?
Smérodatna odchylka 140,02 K¢&/m?
Celkova plocha oceniovanych pozemku 59 874 m?
Jednotkova cena urcend porovnanim 996,-K&/m?
Celkova cena 59 634 504,- K¢

V dGsledku provedeni terénnich uprav bylo mozné pozemky ocenit pfimym

porovnanim s podobnymi nemovitostmi v oblasti. Porovnavaci metodou s vyuzitim

historickych dat z uplynulého roku o prob&hlych prodejich a aktualnich nabidkovych

cen v realitni inzerci jsem stanovil jednotkovou trzni cenu stavebniho pozemku

v blizkosti Starého Mésta na 996,- K&/m?.
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Celkova cena oceniovanych pozemki 59 634 504 K¢.
Potizovaci cena pred terénnimi upravami byla 5 149 164 K¢.

Z porovnani téchto dvou cen je patrné navySeni ceny pozemku na 11,58 nasobek ceny

pofizovaci.

Nejvyznaméjsim faktorem, ktery bylo nutno pii porovnavani zohlednit, byla poloha
pozemku, moznost napojeni na inZenyrské sité a souvisejici dopravni dostupnost
s ohledem na vyuziti pro podnikatelské ucely, tedy moznost ptistupu nakladni dopravy
a moznost vystavby prumyslovych objektl. Jako podstatny faktor, alespon z hlediska
finan¢niho se téz ukazala ochrana pudy v Zemédélském pidnim fondu a souvisejici
naklady na vynéti. U srovnavacich nemovitosti vypoctené naklady nedosahovaly pfilis
vysokych ¢astek, ale v nékterych piipadech, zejména u pozemki v blizkosti vodnich
zdroji, mohou naklady na vynéti prevysit kupni cenu pozemku. Je nezbytné,

aby podnikatel pted investici do nemovitosti této problematice vénoval pozornost.

V minulosti provedené a pfipadna nutnost realizace dalSich terénnich uprav ma
zéasadni vliv na vyuzitelnost pozemku pro vystavbu a tim také na jeho cenu. Zatimco
puvodni stav pfevazné casti oceiiovanych pozemki vyluoval téméf jakoukoliv
vystavbu a limitoval jeho vyuzitelnost, tak novy stav po provedeni terénnich uprav

umoznuje libovolnou vystavbu, kterd je v souladu s Gzemnim planem.
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ZAVER

Cilem mé diplomove préce bylo vyhodnotit vliv terénnich Gprav na cenu pozemku
a popsat zakonna specifika, rizika a omezeni, se kterymi se stavebnik pii provadéni

terénnich Uprav mize setkat.

V teoretické Casti prace jsem se vénoval zdkladnim pojmim a legislativni uprave
problematiky souvisejici s terénnimi Upravami a jejich provadénim. V souvislosti
s cilem prace jsem se také vénoval ocenovani v teoretické roviné. Dalsi problematika,
kterou jsem popsal, se tykala zakona o odpadech a situaci, které nastavaji pii pouZiti
odpadovych stavebnich materialu pro terénni Upravy a vliv na naklady provadénych

Uprav.

4

Pro zpracovani praktické Casti prace jsem si zvolil pozemky ve Starém M¢sté.
Provedl jsem popis zajmové lokality, dokumentaci pivodniho stavu pozemku
a specifikoval jsem zamér a cil investora pro zvolené pozemky. Popsal jsem pribch
realizace terénnich Uprav na konkrétnim projektu a dosazeny vysledek. Protoze
pozemky terénnich uprav byly pfi nakupu soucasti vétsiho pozemkového celku, tak
jsem zajmovou oblast napted ocenil vypoctenou jednotkovou cenou, aby bylo mozné
provést cenové porovnani plochy, na které byly provedeny terénni Upravy. resp. stavu

pied a po provedeni uprav.

Dale jsem na zadkladé shromazdénych dat z realitnich serverli a databaze katastru
nemovitosti provedl stanoveni obvyklé ceny stavebnich pozemki v lokalité Staré
Me¢sto. Vypoctenou hodnotu jsem pouzil pro ocenéni pozemku po dokonceni terénnich
Uprav. Ziskana celkova trzni cena mé poslouzila jako hlavni udaj pro vy¢isleni vlivu

terénnich uprav v tomto konkrétnim piipadé.

Pfi posuzovani a vybéru srovnavacich nemovitosti zacalo byt ziejmé, Zze vliv zmén
provedenych terénnimi Gpravami na pozemcich bude zasadni. Rovinaty stavebni
pozemek v pomérné atraktivni lokalité jiz bylo mozné bez problému srovnavat
s komerénimi nemovitostmi v okoli a pouzit podobnou jednotkou cenu na valuaci celé

plochy ocenovanych pozemka.

Mym cilem bylo vyjadfit rozdil, ktery nastane v cené pozemku, jehoz hodnota
a vyuzitelnost je snizena vlivem pfedchozich terénnich tUprav a neodpovida

pozadavkim b&zného investora, takze dal$i terénni upravy je nutné v urcitém rozsahu
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provést. Toho jsem dosahl porovnanim znamé pofizovaci a stanovenim soucasné

obvyklé ceny.

Vypoétena cena zjisténa (administrativni) se zasadné nelis$i od stanovené obvyklé

ceny nemovitosti.
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