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Abstrakt

Diplomové prace se zabyva predevsim oceniovanim nemovitych véci - pozemkl ve
mésté Blansko. Text je roz¢lenén na teoretickou a praktickou ¢ast. Teoreticka ¢ast pojednava
o definicich jednotlivych zakladnich pojmt, které jsou definované v ¢eském pravnim fadu.
Nasledné jsou popsany procesy uzemniho planovani a piiblizeni vzniku izemniho planu ve
mésté Blansko. Posledni kapitolou teoretické ¢asti je cenové pravo a jeho rozbor. Prakticka
cast se nejprve vénuje rozboru zdjmové lokality, ve kterém je mésto Blansko podrobné
popsano a dale je zde provedena segmentace mistniho trhu s nemovitymi vécmi. Posledni ¢ast
tvofi ocenéni zvolené¢ho pozemku cenou zjiSténou a cenou obvyklou v navaznosti na
jednotlivé stupné uzemniho planovani. Uvedend ocenéni jsou mezi sebou vzijemné

porovnana a vyhodnocena.
Abstract

The thesis deals mainly with the evaluation of the real estate — land in Blansko. The
text is divided into theoretical and practical part. The theoretical part deals with the definitions
of the basic terms that are defined in the Czech law. Subsequently the processes of the land-
use planning and the approach of the ground plan creation in Blansko are described. The last
chapter of the theoretical part is the price law and its analysis. The practical part is analysing
the area of interest at first, where Blansko is described in detail and then the segmentation of
the local market with the real estate is carried out. The last part is dedicated to the evaluation
of the chosen land by the detected price and the usual price in relation to the various levels of

the land-use planning. These evaluations are compared to each other and analysed.

Klicova slova
Cena, ocenéni, pozemek, trh, izemni plan.
Keywords

Price, evaluation, land, market, ground plan.
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Uvod

Aby byly dosazeny cile diplomové prace, tedy vliv uzemniho planovani na zjisténé a
obvyklé ceny pozemku a provedeni rozboru zajmové lokality - mésta Blanska z hlediska
soucasné situace na trhu, je zapotiebi vhodné zvolit takové ukoly, kterymi se zvolené cile
naplni. Zejména se jednd o analyzu mésta Blanska v nejriznéjsich problematikach. Tim jsou
mysleny rozbory, jako jsou napf. obecné tidaje o mésté Blansko, situace na mistnim trhu
S nemovitymi vécmi, prostudovani izemniho planu aj. K provedeni téchto ukold je nezbytné
znat dané problematiky v teoretické roviné. Jednd se zejména o uzemni planovani, znalosti
zékladnich pojmil a skutecnosti definovanych v pradvnim fadu (napt. zdkony a vyhlasky).

Jednou z nemén¢ dilezitych povinnosti je znalost tzv. cenového prava.

V teoretické ¢asti zminim nékolik zékladnich pojmu, vysvétlim procesy uzemniho
planovani a uvedu dulezité skutecnosti tykajici se oceiovani. Tyto Gvodni casti diplomové
prace povazuji za nezbytné, nebot’ tento text neni uren pouze osobam, které se v dané
problematice pohybuji, ale je urcen Siroké vefejnosti, kterd tyto znalosti mit nemusi a pro

pochopeni praktické ¢asti jsou klicové.

Praktickda c¢ast je rozdélena do nékolika fazi. Zminil jsem, Ze pro provadéni
jednotlivych ukolu je zapotiebi se seznamit s danou lokalitou a prostudovat si nejrizné;si
prameny o mésté¢ Blansko. Nejprve popiSi zdjmovou lokalitu (napt. polohu obce, ob&anskou
vybavenost aj.), dale provedu segmentaci trhu s nemovitymi vécmi. Po poznani zjisténych
skute¢nosti ocenim vybrany pozemek, ktery se nachazi ve mésté Blansko. V 1. fazi provedu
ocenéni cenou zjiSténou. U daného pozemku budu simulovat, Ze se jedna o pozemek
zem&délsky, jiny a stavebni (dle oceniovacich predpisti). Posléze vyhodnotim ceny zjisténé dle
stupné tizemniho planovani. Ve 2. fazi se bude jednat o cenu obvyklou (trzni). Nasledné

vyhodnotim rozdily cen zjisténych a obvyklych.

V zavéru diplomové prace pojednam o tom, zda dosaZené vysledky byly ocekavané,
nebo zda urcitym zpisobem vybocuji z obecnych predpokladii a rovnéz pohovoifim o tom, co
mi diplomova prace pfinesla a ¢im miize byt pfinosna pro Sirokou vetejnost, tedy predevSim

pro ty, ktefi se o danou lokalitu zajimaji.

Stranka 12



1  DEFINICE ZAKLADNICH POJMU

Cilem nasledujicich odstavcu je definovat zakladni pojmy dle zakont a vyhlasek, které
se v této diplomové praci objevuji tak, aby se ¢tenafi dobie obeznamili s danou problematikou

rowr

pojmtl a pomohlo jim to se 1épe orientovat v praktické Casti této prace.

1.1 DLE ZAKONA O UZEMNIM PLANOVANI A STAVEBNIM RADU

Nasleduji vybrané pojmy definované v zakoné ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozd¢jsich predpist, dle § 2, odst. 1 a 3.

Dle odst. 1, v tomto zadkoné se rozumi:

Zména v uzemi:. ,, ..zména jeho vyuZiti nebo prostorového usporadani, vietné
umistovani staveb a jejich zmen,... 2

Stavebni pozemek: ,, ...pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny
K umisténi stavby vizemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem, ... 2

Zastavéné uzemi: ,, ...uzemi vymezené uzemnim planem nebo postupem podle tohoto
zdkona, nema-li obec takto vymezené zastavéné uzemi, je zastavénym uzemim zastavend cast

rvr

obce vymezena k 1. zari 1966 a vyznacena v mapdch evidence nemovitosti (dadle jen
"intravilan”), ... %

Nezastavitelny pozemek: ,, ...pozemek, jenz nelze zastavét na vzemi obce, ktera nemad
vydany uzemni plan, a to

1. pozemek verejné zelené a parku slouzici obecnému uzivani;

2. v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemkii o vymére

SV o4
vetsi nez 0,5 ha, ... )

Nezastavéné uzemi: ,, ..pozemky nezahrnuté do zastaveéného tizemi nebo do
zastavitelné plochy, ... * )
Zastavitelna plocha: ,, ...plocha vymezena k zastavéni v uzemnim planu nebo v
€« 6)

zasadach uzemniho rozvoje, ...

Dle odst. 3, v tomto zakon¢ se rozumi:

Stavba: ,, ...veskerd stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montdzni technologii,
bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a
konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni urad
predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby.

Stavba, ktera slouzi reklamnim uceltim, je stavba pro reklamu. “ R

1,2,3,4,5, 6, 7) Zdroj: zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zékon), ve znéni pozd¢jsich predpist, dle § 2, odst. 1 a 3. Stranka 13



1.2 DLE ZAKONA A VYHLASKY O KATASTRU NEMOVITOSTI

Nasleduji vybrané pojmy definované v zakon¢ ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisi.

Dle § 1, odst. 1:

Katastr nemovitosti: ,,Katastr nemovitosti (dale jen ,katastr®) je verejny seznam,
ktery obsahuje soubor udajii 0 nemovitych vécech (ddle jen ,,nemovitost “) vymezenych timto
zdakonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k

v . ‘8
temto nemovitostem. )

Dle § 2, v tomto zakoné se rozumi:

Pozemek: ,, ...pozemkem cast zemského povrchu oddélend od sousednich Casti hranici
uzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho uzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uizemnim souhlasem, hranici jiného prdva

podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhiu

pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkai, ... %

Parcela: ,, ...pozemek, ktery je geometricky a polohove urcen, zobrazen v katastralni
mapé a oznacen parcelnim cislem, ... 10)

Stavebni parcela: ,, ...stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvori,... )

Pozemkovd parcela: ,, ...pozemek, ktery neni stavebni parcelou, ... * 12)

Vyméra parcely: ,,...vyjadieni plosného obsahu primétu pozemku do zobrazovaci

roviny v plosnych metrickych jednotkach; velikost vyméry vyplyva z geometrického urceni
pozemku a zaokrouhluje se na celé ctverecni metry; vymeéra parcely je evidovana s presnosti

danou metodami, kterymi byla zjisténa, pricemz jejim zpresnénim nejsou dotcena prdava k

(X3 1
pozemku, ... 3

Katastralni uzemi: ,, ...technicka jednotka, kterou tvori mistopisné uzavieny a V

v v . , . , 14
katastru spolecné evidovany soubor nemovitosti, ... * )

Katastrdlni mapa: ,, ...polohopisnd mapa velkého méritka s popisem, kterd zobrazuje
VSechny pozemky, které jsou predmétem katastru, katastrdlni vzemi a dalsi prvky polohopisu;
pozemky se v katastralni mapé zobrazuji priumétem svych hranic do zobrazovaci roviny,
oznacuji se parcelnimi ¢isly a znackami druhii pozemkii, ... 1)

Geometricky plan: ,, ...technicky podklad pro vyhotovovani listin, na zaklade kterych

ma dojit ke zménam v souboru geodetickych informaci a v souboru popisnych informaci... 16)

8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16) Zdroj: zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu. Stranka 14



Nasleduji vybrané pojmy definované ve vyhlasce ¢. 357/2013 Sh., o katastru
nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpisti.
Dle § 3, odst. 1:

Katastralni mapa: ,, Katastralni mapa je statnim mapovym dilem velkého méritka. 17

Dle § 3, odst. 2:
Obsah katastralni mapy: ,, Obsahem katastralni mapy je polohopis a popis, které se

do ni vyznacuji v souladu s bodem 10 prilohy k této vyhlasce. “ 18)

Dle § 4, odst. 1:
Forma Kkatastralni mapy: ,, Katastralni mapa ma digitalni formu. Katastralni mapa

vvvvvv

folii. 1

Dle § 5, odst. 1:

Polohopis katastrdalni mapy: ,, Polohopis katastrdalni mapy obsahuje zobrazeni hranic
katastralnich vizemi, hranic uzemnich spravnich jednotek, statnich hranic, hranic pozemkaii,
obvodii budov a vodnich dél evidovanych v katastru, dalsi prvky polohopisu, hranice
chranénych uvzemi a ochrannych pdasem a body polohového bodového pole. Polohopis
katastralni mapy v digitalni formé obsahuje zobrazeni hranic rozsahu vécného bremene k

casti pozemku. 20)

Dle § 10, odst. 1:

Udaje evidované v katastru o pozemku: ,,a) prislusnost do katastrdlniho vizemi,
b) cislo listu vlastnictvi, €) rozliSeni a druh cislovani parcel podle bodu 8 prilohy k této
vyhldsce, d) parcelni cislo, e) vvmeéra parcely, f) kéd zpiisobu urceni vyméry, g) druh pozemku
a zpusob vyuZiti pozemku podle bodui 1 a 2 prilohy k této vyhlasce, h) udaje o budové podle
§ 11 odst. 1 pism. d), e), f), g) a m), ktera je soucasti pozemku a ktera je hlavni stavbou na
pozemku, nebo obdobné udaje o vodnim dile spojeném se zemi pevnym zdkladem, které je
soucdsti pozemku, i) udaje o jednotkach vymezenych podle obcanského zdkoniku, j) cislo listu
viastnictvi, na kterém je evidovina stavba jiného vlastnika, nez je vlastnik pozemku, pokud
tato stavba neni soucdsti prava stavby, k) typ a zpiisob ochrany nemovitosti podle bodu 7
prilohy k této vyhlasce, 1) udaje o pravech, m) upozornéni tykajici se pozemku, n) oznaceni

listu  katastralni  mapy, o) souradnice definicniho bodu v  S-JTSK.“ 21)

17, 18, 19, 20, 21) Zdroj: vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
vyhléaska), ve znéni pozdéjsich predpist. Stranka 15



1.3 DLE ZAKONA O OCENOVANI MAJETKU

Nasleduji vybrané pojmy definované v zakoné ¢. 151/1997 Sh., 0 ocenovani majetku a
o zmén¢ nékterych zakonu (zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist.
Dle § 9, odst. 1:
Clenéni pozemkii: ,, Pro iicely oceriovini se pozemky ¢leni na
a) stavebni pozemky,
b) zemédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd piida, chmelnice, vinice,
zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,
¢) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a zalesnéné
nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d)... 22)

Dle § 9, odst. 2:
Stavebni pozemky: ,, Stavebni pozemky se pro ucely oceinovani dale cleni na

a) nezastavené pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a nadvori,
2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkii, které byly
vydanym tzemnim rozhodnutim, regulacnim pldnem, verejnopravni smlouvou
nahrazujici vizemni rozhodnuti nebo tzemnim souhlasem urceny k zastaveni; je-li
zvlastnim predpisem stanovena NeJVYSSI pripustnd zastavénost pozemku, je stavebnim
pozemkem pouze cdast odpovidajici pripustnému limitu urcenému k zastaveni,
3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, v
Jjednotném funkcnim celku. Jednotnym funkcnim celkem se rozuméji pozemky v druhu
pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany
v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha a nddvori se stavbou, Se
spolecnym ucelem jejich vyuziti. V jednotném funkcnim celku miize byt i vice pozemkii
druhu pozemku zastavena plocha a nadvori,
4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,

b) zastavené pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a nadvori,
2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz

zastaveny,

22) Zdroj: zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont (zakon o
ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisi. Stranka 16



¢) plochy pozemkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru

L] IENYY 23
nemovitosti. )

Dle § 9, odst. 3:
Dalsi ¢lenéni pozemkii: ,, ...pro ucely ocenéni v ndvaznosti na druh pozemku a jeho
ucel uziti stanovi vyhlaska.“ *? Poznamka: jedna se o vyhlasku 441/2013 Sb., k provedeni

zakona o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpis.

Dle § 9, odst. 4:

Stavebnim pozemkem neni pozemek: ,, ...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 hospodarstvi netvoricimi soucdst pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem
pro ucely ocenovani neni téz pozemek zastavény stavbami bez zakladii, studnami, ploty,

v r . . r . 3 25
opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod. )

Dle § 9, odst. 5:
Posuzovani pozemku: ,, ...Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu
uvedeného v katastru nemovitosti. Pri nesouladu mezi stavem wuvedenym v katastru

Y v T . v 26
nemovitosti a skutecnym stavem se vychazi pri ocenovani ze skutecného stavu. “ )

Nasleduji vybrané pozemky a zakladni postup jejich ocenéni definované v zédkoné ¢.
151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocenovani
majetku), ve znéni pozdéjsich predpisa.

Dle § 10, odst. 1:

Oceriovani stavebniho pozemku: ,, Stavebni pozemek se ocenuje nasobkem vymery
pozemku a ceny za m? uvedené v cenové mapé, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek
ocenen v cenové mapé, oceni se nasobkem vymery pozemku a zdakladni ceny za m? upravené o
vliv polohy a dalsi viivy piisobici zejména na vyuzitelnost pozemkit pro stavbu, popripade
ceny urcené jinym zpusobem ocenovani podle § 2, které stanovi vyhlaska. 2D Poznamka:
jedna se o vyhlasku 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani majetku (ocenovaci

vyhléaska), ve znéni pozd¢jsich predpisi.

23, 24, 25, 26, 27) Zdroj: zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zékont (zakon o ocetiovani majetku), ve znéni pozd¢jsich predpist. Stranka 17



Dle § 11, odst. 1:
Oceriovdani zemédélského pozemku: , Zemédelsky pozemek se ocenuje cenou

stanovenou vynosovym zpuisobem podle bonitovanych piidné ekologickych jednotek. * 28)

Dle § 13:

Oceriovani pozemkit vodnich ploch a jinych pozemkii: ,, Pozemky vodnich ploch a
Jjiné pozemky se ocenuji cenami stanovenymi vyhlaskou. 29 Poznamka: jedné se o vyhlasku
441/2013 Sh., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni

pozdéjsich predpist.

2  UZEMNI PLANOVANI

Cilem nésledujicich odstavct je definovat zakladni pojmy dle zdkonti a vyhlasek
tykajici se izemniho planovani, dale ptiblizit procesy izemniho planovani a v neposledni fadé

priblizit proces uzemniho planovani ve studované lokalit¢ mésta Blanska.

21 DLE ZAKONA O UZEMNIM PLANOVANI A STAVEBNIM RADU

Nasleduji vybrané pojmy definované v zakoné ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani
a stavebnim tadu (stavebni zakon), ve znéni pozd¢jsich predpist.
Dle § 2, odst. 1, pismeno n, V tomto zakoné se rozumi:
Uzemné plinovaci dokumentace:
,» ... 1. zasady uzemniho rozvoje,
2. uzemni plan,

3. regulacni plan. 30)

Nasleduji vybrané pojmy definované v zdkoné ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim plédnovani a
stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Dle § 5, odst. 1:

Piisobnost ve vécech uzemniho planovani: , Pusobnost ve vécech uzemniho

planovani podle tohoto zakona vykonavaji organy obci a kraju, ministerstvo a na tizemi

31)

vojenskych ujezdit Ministerstvo obrany. Poznamka: ministerstvem je mysleno

Ministerstvo pro mistni rozvoj.

28, 29) Zdroj: zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nekterych zakonii
(zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjSich predpisu.

30, 31) Zdroj: zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zékon), ve znéni pozd¢jSich predpist. Stranka 18



Dle § 19, odst. 1, Ukolem tizemniho planovani je zejména:
Ukoly tizemniho plinovdni:

., @) zjistovat a posuzovat stav vuzemi, jeho prirodni, kulturni a civilizacni hodnoty,

b) stanovovat koncepci rozvoje iizemi, véetné urbanistické koncepce s ohledem na hodnoty a
podminky uzemi,

¢) provérovat a posuzovat potiebu zmeén v uzemi, verejny zajem na jejich provedeni, jejich
prinosy, probléemy, rizika s ohledem napriklad na verejné zdravi, Zivotni prostiedi,
geologickou stavbu uzemi, vliv na verejnou infrastrukturu a na jeji hospodarné vyuzivani,

d) stanovovat urbanisticke, architektonické a estetické pozadavky na vyuzivani a prostorové
usporadani uzemi a na jeho zmény, zejména na umisténi, usporadani a reseni staveb,

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

f) stanovovat poradi provadéni zmén v vizemi (etapizaci),

g) vytvaret v uzemi podminky pro snizovani nebezpeci ekologickych a prirodnich katastrof a
pro odstranovani jejich diisledkii, a to prirode blizkym zpiisobem,

h) vytvaret v uzemi podminky pro odstranovani diisledkii nahlych hospodarskych zmen,

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

J) proverovat a vytvaret v uzemi podminky pro hospoddrné vynakladani prostredkii z
verejnych rozpoctit na zmeny v uzemi,

k) vytvaret v uzemi podminky pro zajisteni civilni ochrany,

1) uréovat nutné asanacni, rekonstrukcni a rekultivacni zasahy do vizemi,

m) vytvaret podminky pro ochranu vizemi podle zvlastnich pravnich predpisi pred negativnimi
vlivy zameéru na uzemi a navrhovat kompenzacni opatreni, pokud zvlastni pravni predpis
nestanovi jinak,

n) regulovat rozsah ploch pro vyuzivani prirodnich zdroji,

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

A . . L w32
planovani a ekologie a pamatkové péce. )

Dle § 22, odst. 1:

Verejné projedndni: |, Verejné projednani pri porizovani uzemné planovacit
dokumentace narizuje porizovatel. Je-li to ucelné nebo vyzaduje-li to rozsah reseného uzemi,
naridi porizovatel vice verejnych projednani na jim urcenych mistech. Pro pocitani [hiit

’ ’ . . oy , v o. oy . 7 ¢ 33
stanovenych zakonem je rozhodny den konani posledniho verejného projednani. )

32, 33) Zdroj: zékon €. 183/2006 Sb., o0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zékon), ve znéni pozd¢jsich predpist. Stranka 19



Dle § 25:

Uzemné plinovaci podklady: ,, Uzemné planovaci podklady tvori vizemné analytické
podklady, které zjistuji a vyhodnocuji stav a vyvoj uzemi a uzemni studie, které overuji
moznosti a podminky zmén v uzemi; slouzi jako podklad k porizovani politiky uzemniho

. ’ v , , .. % oy ’ ; ¢ 34
rozvoje, izemné planovaci dokumentace, jejich zméné a pro rozhodovani v uzemi. )

Dle § 26, odst. 1:

Uzemné analytické podklady: , Uzemné analytické podklady obsahuji zjisténi a
vyvhodnoceni stavu a vyvoje uizemi, jeho hodnot, omezeni zmén v uzemi z duvodu ochrany
verejnych zajmu, vyplyvajicich z pravnich predpisii nebo stanovenych na zdaklade zvlastnich
pravnich predpisit nebo vyplyvajicich z vlastnosti uzemi (dale jen "limity vyuZiti vizemi"),
zaméru na provedeni zmeén v uzemi, zjistovani a vyhodnocovani udrZitelného rozvoje vizemi a
urceni problému k reSeni v uizemné planovaci dokumentaci (dale jen "rozbor udrzitelného

oy 35
rozvoje uizemi"). )

Dle § 30, odst. 1:

Uzemni studie: ,, Uzemni studie navrhuje, provéruje a posuzuje moznd rFeSeni
vybranych problémii, pripadné uprav nebo rozvoj nékterych funkcnich systémii v uzemi,
napriklad verejné infrastruktury, uizemniho systému ekologické stability, které by mohly
vyznamné ovliviiovat nebo podminovat vyuziti a usporddani vuzemi nebo jejich vybranych
casti. « *)

Dle § 30, odst. 2:
Uzemni studie: ,, Porizovatel pofizuje tizemni studii v pFipadech, kdy je to uloZeno
uzemné planovaci dokumentaci, z vlastniho nebo jiného podnétu. V zadani uzemni studie urci

Ve . .7 14 r v ““ 37
porizovatel jeji obsah, rozsah, cile a ucel. )

Dle § 31, odst. 1:

Politika uzemniho rozvoje:. ,, Politika uzemniho rozvoje urcuje ve stanoveném obdobi
pozadavky na konkretizaci ukolii vuzemniho planovani v republikovych, preshranicnich a
mezindarodnich souvislostech, zejména s ohledem na udrzZitelny rozvoj tzemi, a urcuje

strategii a zakladni podminky pro naplnovani téchto ukoli. * %)

34, 35, 36, 37, 38) Zdroj: zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovéni a stavebnim tadu
(stavebni zékon), ve znéni pozd¢jsich predpist. Stranka 20



Dle § 18, odst. 1:

Cile uzemniho planovani: ,, Cilem uzemniho planovani je vytvaret predpoklady pro
vystavbu a pro udrZitelny rozvoj uzemi, spocivajici ve vyvizemém vztahu podminek pro
priznivé Zivotni prostiedi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel
uzemi a ktery uspokojuje potieby soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky zivota

r 14 ““ 39
generacl budoucich. )

Dle § 43, odst. 1:

Uzemni plin: ,, Uzemni plan stanovi zdkladni koncepci rozvoje tizemi obce, ochrany
jeho hodnot, jeho plosného a prostorového usporddani (dale jen "urbanisticka koncepce"),
usporadani krajiny a koncepci verejné infrastruktury; vymezi zastavené uzemi, plochy a
koridory, zejména zastavitelné plochy a plochy vymezené ke zméné stdavajici zastavby, k

v v ’ Ve, ’ ’ ’ ’ . % « 40
obnové nebo opétovnému vyuziti znehodnoceného uzemi (ddle jen "plocha prestavby"), ... )

Dle § 44:
Poiizeni uzemniho planu: ,, O porizeni uzemniho planu rozhoduje zastupitelstvo obce
a) z vlastniho podnétu,
b) na navrh organu verejné spravy,
¢) na navrh obcana obce,
d) na navrh fyzické nebo pravnické osoby, ktera ma vlastnickd nebo obdobna prava k
pozemku nebo stavbé na uzemi obce,

. PV w41
e) na navrh opravnéného investora. )

Dle § 61, odst. 1:
Regulacni plan: ,, Regulacni plan v resené ploSe stanovi podrobné podminky pro
vyuziti pozemkii, pro umisténi a prostorové usporadani staveb, pro ochranu hodnot a

— I , . 42
charakteru uzemi a pro vytvareni priznivého Zivotniho prostredi. ... " )

Dle § 62, odst. 1:

Porizeni regulacniho planu: ,,Regulacni plan se vydava z podnétu nebo na Zadost

. , r ’ ’ oy « 4
formou opatieni obecné povahy podle spravniho radu. 3)

39, 40, 41, 42, 43) Zdroj: zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zékon), ve znéni pozd¢jsich predpist. Stranka 21



22 DLE VYHLASKY 0 UZEMNE ANALYTICKYCH
PODKLADECH, UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACI A
ZPUSOBU EVIDENCE UZEMNE PLANOVACI CINNOSTI

Nasleduji vybrané pojmy definované ve vyhlasce ¢. 500/2006 Sb., o tzemné
analytickych podkladech, Gzemné pldnovaci dokumentaci a zplsobu evidence Uzemné
planovaci ¢innosti, ve znéni pozd¢jsich predpisti.

Dle § 2, v tomto zakoné se rozumi:

Koordinacni vykres: ,, ...vykres zahrnujici navrZené reseni, nemenény soucasny stav a

o7 v , , . .. vels s , , , 44
dulezita omezeni v uzemi, zejména limity vyuziti uzemi (§ 26 odst. 1 stavebniho zdkona)... " )

Dle § 3, odst. 1:

Mapové podklady: ,, Mapovymi podklady pro zpracovani uzemné analytickych
podkladii a uzemné planovaci dokumentace (ddle jen "mapové podklady") jsou katastralni
mapa, Statni mapa, Zdakladni mapa Ceské republiky a Mapa Ceské republiky; mapovym
podkladem pro porizeni regulacniho planu miuze byt téz polohopisné a vyskopisné zaméreni
Feseného uzemi. Pro ucely uzemniho planovani je mozné mapovy podklad doplnit na zaklade
skutecnosti zjisténych vlastnim pruzkumem vzemi; zaznam o provedeném doplnéni se uklada u
porizovatele. Neni-li stdatni mapové dilo v digitalni forme k dispozici, lze s vyuzZitim statniho

mapového dila vytvorit mapovy podklad v digitalni formé. 49)

Dle § 6, odst. 1:

Zasady uzemniho rozvoje: ,,Zasady uzemniho rozvoje obsahuji textovou a grafickou
cast. Obsah zasad uzemniho rozvoje, vcetné jejich oduvodnéni, je stanoven v priloze ¢. 4
k této vyhlasce. Pro zdasady vizemniho rozvoje hlavniho mésta Prahy se pouzije obsah uvedeny

v priloze ¢. 4 k této vyhlasce obdobne, nevylucuje-li to povaha véci. * 46)

23 DLE VYHLASKY O OBECNYCH POZADAVCICH NA
VYUZIiVANI UZEMI
Nasleduji vybrané pojmy definované ve vyhlasce ¢. 501/2006 Sb., o obecnych

pozadavcich na vyuzivani uzemi, ve znéni pozdéjsich predpist.

44, 45, 46) Zdroj: vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o tzemné¢ analytickych podkladech, uzemné
planovaci dokumentaci a zptisobu evidence izemné& planovaci ¢innosti, ve znéni pozdéjsich
predpisi.
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Dle § 4, odst. 1:

Plochy bydleni: ,, Plochy bydleni se obvykle samostatné vymezuji za ucelem zajisteni
podminek pro bydleni v kvalitnim prostiedi, umoznujicim neruseny a bezpecny pobyt a
kazdodenni rekreaci a relaxaci obyvatel, dostupnost verejnych prostranstvi a obcanského

vybaveni. 40

Dle § 5, odst. 1:
Plochy rekreace: ,, Plochy rekreace se obvykle samostatné vymezuji za tcelem

zajistént podminek pro rekreaci v kvalitnim prostiedi. « *®

Dle § 14, odst. 1:

Plochy zemédélské: ,, Plochy zemédeélské se obvykle samostatné vymezuji za ucelem
zajisteni podminek pro prevazujici zemédélské vyuziti. 49)

Dle § 20, odst. 4:

Vymezeni stavebniho pozemku: ,, Stavebni pozemek [§ 2 odst. 1 pism. b) stavebniho
zakona] se vzidy vymezuje tak, aby svymi vlastnostmi, zejména velikosti, polohou, plosnym a
prostorovym usporadanim a zakladovymi poméry, umozioval umisténi, realizaci a uzZivani
Stavby pro navrhovany ucel a aby byl dopravné napojen na kapacitné vyhovujici verejné

V7 ’ . . 50
pristupnou pozemni komunikaci. )

24 PROCESY UZEMNIHO ROZVOJE

V nésledujicich odstavcich popisSi procesy, které probihaji pfi izemnim rozvoji od
urovné mezinarodni aZ k urovni obecni. A tim se dozvime, co vSe je zapotiebi, aby vzniknul
napf. uzemni plan.

., Pro potieby tizemniho rozvoje CR je mozno uvaZovat ¢tyFi urovné: mezindrodni,
republikova, krajskad, obecni. Na urovni mezinarodni to jsou dokumenty OSN, OECD, CoE a
EU, mezindrodni smlouvy apod. * > Poznamka: OSN - Organizace spojenych naroda (United
Nations), OECD - Organizace pro hospodaiskou spolupraci a rozvoj (Organisation for

Economic Co - operation and Development).

47, 48, 49, 50) Zdroj: vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi,

ve znéni pozdé&jSich predpisi.

51) Zdroj: Principy a pravidla izemniho planovani, internetova publikace, str. B.3 - 13
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., Na republikové iirovni to jsou strategie, politiky, koncepce, plany a programy CR.
Zvlastni misto zaujima Politika uzemniho rozvoje, ktera je v souladu se stavebnim zakonem
vyznamnym ndstrojem uzemniho planovani. Na dalsich urovnich (krajské a obecni) to jsou jak
nastroje z oblasti izemniho planovani — uzemné planovaci dokumentace a vizemné planovaci
podklady, tak nastroje z ostatnich oboru — strategie, politiky, koncepce, plany a programy

o PR
kraju a obci. ... )

Na nasledujicim obrazku mtzeme sledovat vazby a navaznosti jednotlivych nastroji

uzemniho rozvoje.
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obr. ¢. 1 -Vazby a navaznosti jednotlivych nastrojiu tizemniho rozvoje 53)

52) Zdroj: Principy a pravidla izemniho planovani, internetova publikace, str. B.3 - 13
53) Zdroj: Principy a pravidla izemniho planovani, internetova publikace, str. B.3 - 16
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Nastroje izemniho planovani tvoii: 54)

a) tzemné planovaci podklady UPP (§ 25 - § 30 zakona &. 183/2006 Sb.)

b) politika izemniho rozvoje PUR (§ 31 - § 35 zakona ¢. 183/2006 Sb.)

¢) tzemné planovaci dokumentace UPD (§ 36 - § 71 zakona &. 183/2006 Sb.)
d) uzemni rozhodnuti a izemni souhlas (§ 76 - § 96a zakona ¢. 183/2006 Sb.)
e) uzemni opatieni (§ 97 - § 100 zakona ¢. 183/2006 Sb.)

f) uprava vztahi v izemi (§ 101 - § 102 zakona ¢. 183/2006 Sb.)

UPD tvofi: zésady izemniho rozvoje, izemni plan a regulacni plan.

ad a) uzemné planovaci podklady tvori:
e Tlzemné analytické podklady UAP - zjist'uji a vyhodnocuji stav a vyvoj uzemi
e TUzemni studie US - ovéfuje moznosti a podminky zmén v izemi
Poznamka: uzemné analytické podklady a uzemni studie slouzi jako podklad pro
pofizovani politiky izemniho rozvoje (PUR), uzemné planovaci dokumentace (UPD), jejich

zmén a pro rozhodovani v uzemi.

ad b) politika tizemniho rozvoje koordinuje tvorbu a aktualizaci:
e zisad izemniho rozvoje
e zamérl na zmeény v Uzemi republikového vyznamu
Poznamka: politiku izemniho rozvoje pofizuje Ministerstvo pro mistni rozvoj pro celé

tizemi Ceské republiky a schvaluje ji vlada.

ad ¢) uzemné planovaci dokumentaci tvoii:
e zasady Gizemniho rozvoje ZUR - zpracovava se pro celé tizemi kraje
e tGzemni plan UP - fesi celé Gizemi obce
e regula¢ni plan RP - zpracovava vymezenou ¢ast izemi
Poznamka: uzemné¢ planovaci dokumentace se vydava formou opatteni obecné povahy
dle spravniho fadu. Uzemni plan zpiesiiuje a rozviji cile a tikoly uzemniho planovani

Vv souladu se zasadami izemniho rozvoje a s politikou uzemniho rozvoje.

54) Zdroj: SUPERATOVA, A. Stavebni pravo. 2. vydani, Brno: Vysoké ugeni technické v
Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi, 2014. 66 s. ISBN 978-80-214-5045-5. s. 16. Stranka 25



obr. ¢. 2 - Planovaci system CR - uzemni planovani
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55)

55) Zdroj: Principy a pravidla uzemniho planovani, internetova publikace, str. D.3 - 12
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Rozhodnuti zaswupitelstva obce o pofizeni UPD

Doplimjici rozbory a
prizkaumy

Uzemng analytické podklady

Kraj o o Vefejnost

DO Projednani ZADANI Projedndni | otoing vyhiatka,
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Zastupitelstvo ovéri a vydd

obr. ¢. 3 - Postup schvalovani a vydani uzemniho planu 56)

25 UZEMNI PLANOVANI VE MESTE BLANSKO

2.5.1 Obecné informace

Strategicky plan

Mésto Blansko zpracovava strategické plany, které slouzi jako podklad pro tzemni
planovani (napf. Strategicky plan rozvoje mésta Blanska na roky 2004 - 2013 ¢i 2013 - 2023).
,Strategicky plan je ,,navod* na rozvoj mésta. Strategie miize nabidnout vsem uZivatelum
mésta ramcovou osnovu, jak do budoucna pristupovat k rozvoji mésta a jakym zpiisobem
dosahovat synergie pri realizaci konkrétnich aktivit. Strategicky plan je politickym
dokumentem, je to zavazek vsech, kteri se na pripraveé dokumentu podileji a kteri ho schvaluji.
Zavazek, ktery neni vymahatelny, ale kdokoli se na nej muzZe odvolavat a od predstavitelii

y . : . .57
mésta vyzadovat jeho napliiovani. )

56) Zdroj: Ing. Alena Superatova, Ph.D., aktualita z pfedmétu Stavebni pravo na USI VUT
Brno

57) Zdroj: www.praha7.cz, z brozury Smysl planu, aktualizace strategického planu Prahy
2014, IPR 14. 1. 2014 Stranka 27



Casovy vyhled iizemniho planovini

Od roku 2006 jsou uzemni plany navrhovany na krat$i obdobi, kde se v izemnim
planu objevuji pouze dilezité skute¢nosti (napf. vyhled na 4, 12 a 16 let). Uzemni plan totiz
rozdéli projektant na etapizace, které nejdou zaménovat. Ale mnoho starosti tuto podstatu
etapizace neeviduje a zacinaji tak planovat rozvoje téch lokalit, které maji dle etapizace pftijit
na fadu az pozd¢ji a sami tak ,,vyvolavaji® zmatek. 58)

Dohadovani nesouhlasu

Vedouci odboru zpracuje dokumentaci a zasle k vyjadieni dotCenym organiim. Pokud
nektery nesouhlasi, probihda dohadovani nesouhlasu, dokud néktera ze stran neustoupi (napf.
zménou dokumentace aj.). %)

Uzemni plin nemusi byt piekdzkou

Navrhované skutecnosti v izemnim planu vSak nemusi byt pifekazkou napt. k uréitému
stavebnimu zaméru, ktery neni v souladu s izemnim planem, nebot’ rozhodujici slovo ma

vedeni mésta. %%

2.5.2 Uzemni plan mésta Blansko z roku 1998
Jednalo se o izemni plan sidelniho ttvaru z 2. 3. 1998. Tomuto vydani ptedchazelo
projednavani této dokumentace a to vletech 1996 - 1998. Byl nahrazen dokumentaci

Uzemniho planu mésta Blansko z konce roku 2011.

2.5.3 Uzemni plan mésta Blansko 2012

Na zakladé ukondeného Rizeni o Navrhu uzemniho planu Blansko s vefejnym
projednanim 10. 11. 2011 a s piislusnym dokonéenim schvalovacich podkladii byl Uzemni
plan Blansko vydan formou Opattfeni obecné povahy (¢. 1/2011, 37 stran) dne 6. 12. 2011.
Nasledujici den byla tato skutetnost zvefejnéna formou oznimeni na Gfedni desce M&U
Blansko. Dale jsou popsany tkony od prvotnich fazi az do vstoupeni v platnost nového

uzemniho planu (ktery je v soucasné dob¢ platny):

Poiizeni:
., Porizeni UP Blansko schvdlilo, dle § 6, odst 5, pism.a) a § 44 pism.a) zdkona
¢.183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu (dale jen stavebni zdakon) v platném

znéni, Zastupitelstvo mésta Blansko na 5.zasedani konaném dne 26.06.2007, prijetim usneseni

¢7.«%

58, 59, 60) Zdroj: osobni konzultace s: Mésto Blansko, Odbor stavebni ufad, Oddéleni
uzemniho planovani a regionalniho rozvoje, Ing. Arch. Jifi Koufil
61) Zdroj: Opatieni obecné povahy €. 1/2011, mésto Blansko Stranka 28



Zadani:

., PoFizovatelem byl zpracovin navrh Zadani UP Blansko, ktery byl vystaven k
verejnému nahlédnuti po dobu 30 dnii ode dne vyveseni oznameni tj. od 06.01.2010. Zadani
bylo projedndano a nasledné schvaleno Zastupitelstvem mésta Blansko na 17. zasedani

konaném dne 09.03.2010, usnesenim cislo 221.* 62)

Koncept:

. Na zdkladé schvdleného Zadani Porizovatel UPD, v soucinnosti s odborem INV MU
Blansko, zajistil zpracovini Konceptu UP Blansko a ndsledné dne 03.01.2011 ozndmil jeho
verejné projednani na 03.02.2011 dle §48 stavebniho zdakona, dotéenym organiim, krajskému
uradu, sousednim obcim a obci, pro kterou je UPD porizovina. Verejnou vyhliskou pak
Porizovatel UPD misto a dobu kondni verejného projedndni oznamil verejnosti a dalsim
dotcenym subjektiim s tim, Ze do 15 dnii od verejné projednani miize kazdy uplatnit své
pripominky a vlastnici pozemkit a staveb dotcenych navrhem verejné prospésnych staveb,
verejné prospésnych opatieni a zastavitelnych ploch a zdstupce verejnosti uplatnit své
namitky. Dotcené organy byly vyzvany k uplatnéni stanovisek ve lhiite 15 dnit ode dne
jednani, tj. do 18.02.2011. Ve stejné lhiite mohly uplatnit své pripominky sousedni obce. Do
dne verejného projednani nebyla uplatnéna ZzZadost o prodlouzeni lhiuty pro uplatneni
stanoviska. Stanoviska dotcenych organii obsahujici pripominky, nesouhlasy a podminky byla
zohlednéna v Pokynech pro zpracovani Navrhu UP Blansko. Nékteré casti reSeni byly
samostatné dohodovany. Obdobnym zpiisobem byly reseny uplatnéné pripominky sousedni
obce (Spesov), Meésta Blansko a nékterych dotcenych subjekti, obcanit a vlastniku
nemovitosti. Zpiisob vyporadani je ziejmy z Pokymi pro zpracovini Navrhu UP Blansko,
jejichz obsah a rezim projednani je predepsdan v ust. §49 stavebniho zdkona. Pokyny pro
zpracovani Navrhu UP Blansko byly poskytnuty projektantovi k vyhodnoceni v predstihu pied
projednanim a schvalenim na 4. zasedani Zastupitelstva mésta Blansko 07.06.2011 (usneseni

&.36).« %

Posouzeni navrhu Krajskym uradem:

., Dopisem ze dne 30 8.2011 byl pozidin KrU Jmk, Odbor tizemniho planovani a
stavebniho Fddu, o posouzeni Navrhu UP Blansko. Po konzultaci obsahu podkladii - zejména
probihajici dohodovini s OD KrU Jmk a soubéh s vydanim Zdasad vizemniho rozvoje

Jihomoravského — kraje  (dile jen ,ZUR Jmk) byla aktualizovina  Zprdva

62, 63) Zdroj: Opatieni obecné povahy ¢. 1/2011, mésto Blansko Stranka 29



o projedndni Ndavrhu UP Blansko a tato byla pripojena k dodatku pivodni Zddosti
22.09.2011, na zdkladé néhoz KrU Jmk dne 23.09.2011 vydal doporucujici stanovisko k
Navrhu UP Blansko JMK 122366/2011, dorucené 26.09.2011. Toto stanovisko umoznilo
Porizovateli UPD pristoupit k vefejnému projednavani v Fizeni o vizemnim pldnu v souladu s

ust.§52 odst. 1 stavebniho zakona. “ 64)

Rizeni o tizemnim plinu:

., Vzhledem k pribéhu dohodovani stanovisek OD a OUPSR KrU Jmk rozdélil
Porizovatel UPD ozndmeni vefejného projedndni verejnosti verejnou vyhlaskou (verejnd
vyhlaska o vystaveni a verejném projednani byla vyvésena 23.09.2011) a samostatné
oznameni (prizvani k verejnému projednani) dotcenym organiim, obci, pro kterou porizuje,
sousednim obcim a ostatnim organum a subjektiim (dopis ze dne 05.10.2011). Termin
verejného projedndni byl stanoven na 10.11.2011 s tim, Ze podklady UP Blansko byly

zvefejnény 10.10.2011.“%

Vydani uzemniho planu:

Na zékladé ukondeného Rizeni o Navrhu uzemniho planu Blansko s vefejnym
projednanim 10. 11. 2011 a s piislusnym dokonéenim schvalovacich podklada byl Uzemni
plan Blansko vydan formou Opatieni obecné povahy (¢. 1/2011, 37 stran) dne 6. 12. 2011.
Nasledujici den byla tato skutetnost zvefejnéna formou oznimeni na Gfedni desce M&U

Blansko.

Financni ramec projektu

,, Celkové vydaje projektu: 2 220 000 K¢
Uznatelné naklady projektu: 1 740 000 K¢
Dotace: 1 740 000 K¢*

64, 65) Zdroj: Opatieni obecné povahy ¢. 1/2011, mésto Blansko
66) Zdroj: www.blansko.cz Stranka 30



3  CENOVE PRAVO

Pod pojmem ,,cenové pravo* rozuméjme dva zakladni zdkony pojednavajici o cenach.
Prvnim z nich je zdkon €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdé&jsich predpist a druhym
zakonem je zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont (zdkon
o ocenovani majetku), ve znéni pozd¢jSich predpisii. Dale si Vv nésledujicich odstavcich 0
cenovém pravu dovolim pouzivat néasledujici zkratky:

zakon €. 526/1990 Sb., o cenéch, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen ZOC),

zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakonli (zdkon o
ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ZOM).

V nasledujicich bodech této kapitoly vysvétlim, ¢emu se tyto piedpisy vénuji a

s jakymi pojmy se v nich setkdvame.

3.1 OCENOVANI, HODNOTA x CENA

Oceiriovani:

Pod timto pojmem rozumé¢jme ¢innost s cilovym chovanim, ktera ndm k nécemu
slouzi. Touto ¢innosti chapejme Cinnost:

e spojenou s realizaci obchodu,
e spojenou se stanovenim hodnoty majetku pro jiny ucel nez je koupé ¢i prode;j.

Docent Kledus uvadi, Ze pod pojmem oceflovani rozumime: ,, ...7eSeni odbornych a
ekonomickych problémil, které souviseji s potirebou priradit vymezenému objektu (majetku ci
sluzbé) penézitou castku, ktera vyjadruje hodnotu objektu stanovenou s ohledem na typ a stav
posuzovaného objektu, stav jeho okoli a vymezeny zajem o objekt, dany zdjmem subjektu, pro

Jjehoz potreby se zpracovani posudku provadi. * &)

Hodnota:

Tento pojem se obtizné vyjadiuje a neumime jej podiazovat pod jiné pojmy.
Rozuméme jim tedy penéZitou castku. Dale tzce souvisi s pojmem hodnoceni, kdy
pfifazujeme urcité entit€¢ vyznam pro jinou entitu (tzn. vyznam entity - napf. uZitecna,
dualezita, pfinosna aj. pro jinou entitu - napi. pro toho kdo hodnoti, pro spole¢nost aj.). Pti
oceniovani pod pojmem hodnota rozumime veliCinu, kterou umime kvantifikovat, ktera
Vv penézich vyjadiuje uzitek néjakého objektu pro nékoho jiného z pohledu toho, pro koho to
ma n¢jaky vyznam, ale ptedevsim a hlavn€ pro toho, kdo mé k danému predmétu opravnéni

(mySleno napf. vlastnické opravnéni). 68)

67) Zdroj: Kledus, Robert. Oceriovani movitého majetku. 1. vydani, str. 7. - 8.
68) Zdroj: vlastni zapisky z prednasek z predmétu Uvod do ocenovani movitého majetku a
podnikt, VUT Brno, Ustav soudniho inZzenyrstvi, doc. Ing. Robert Kledus, Ph.D.  Stranka 31



Cena: ,, ...se vztahuje k urcité obchodni transakci na trhu s majetkem nebo sluzbami.
Cena vzdy predstavuje urcitou, zpravidla historickou realitu, ktera na daném trhu existovala
nebo existuje, a to bez ohledu na skutecnost, zda byla ¢i nebyla zverejnéna. ... * %)
Pfi ocefiovani vztahujeme pojem cena k pozadované, nabizené nebo skutecné

zaplacené ¢astce za zbozi nebo sluzbu.

3.2 ZAKON ¢&.526/1990 Sh., O CENACH

Nasleduji vybrané pojmy definované v zakoné ¢. 526/1990 Sb., 0 cenach, ve znéni
pozd¢jsich predpisi.

Predmeét upravy:

Dle § 1, odst. 1:

., Zakon se vztahuje na uplatiiovani, regulaci a kontrolu cen vyrobku, vykonu, praci a
sluzeb (dale jen "zbozi") pro tuzemsky trh, véetné cen zbozi z dovozu a cen zbozi urceného pro
Vyvoz. 70

Dle § 1, odst. 2:

,, Cena je penézni cdstka

a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) urcena podle zvidstniho predpisu k jinym uceliim nez k prodeji. * B

Poznamka: zvlastnim piedpisem je mySlen zakon &. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nekterych zdkonl (zédkon o ocetlovani majetku), ve znéni pozd¢jSich
ptredpisil. Sjednana cena se stanovuje dohodou, mtize se jednat o cenu volnou ¢i regulovanou,
a upravuje ji ZOC. Zjisténa cena se stanovuje ocenénim a upravuje ji ZOM.

Dle § 1, odst. 2:

,Spravni organy prislusné k regulaci cen podle zakona upravujiciho piisobnost
organii Ceské republiky v oblasti cen (ddle jen ,, cenové organy ) mohou regulovat ceny podle
tohoto zdkona
a) je-li trh ohroZen ucinky omezeni hospoddrské soutéze,

b) vyzaduje-li to mimoradna trzni situace,

¢) pro ucely odvodu spotiebni dané z cigaret podle zviastniho pravniho predpisu,

d) vyzaduji-li to predpisy Evropskych spolecenstvi, nebo

e) wzaduje-li to verejny zdjem spocivajici v udrzeni vyvizeného postaveni prodavajiciho a
kupujictho u zbozi zcela nebo zcasti dotovaného z prostredkii statniho rozpoctu nebo z

Jjinych verejnych rozpoctii. 72)

69) Zdroj: Kledus, Robert. Ocerniovani movitého majetku. 1. vydani, str. 17.
70, 71, 72) Zdroj: zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdé&jSich piedpisu. Stranka 32



Poznamka: regulaci cen mohou v Ceské republice provadét pouze ptislusné cenové &i
mistni organy. Cenové organy jsou napiiklad: Ministerstvo financi nebo zdravotnictvi, Cesky
telekomunika¢ni ufad, Energeticky regulacni tfad aj. Mistni organy jsou naptiklad: kraje a
obce. Mistni organy vSak mohou stanovit pouze maximalni cenu. Jiné regulace mohou

provadét pouze cenové organy.

Sjedndvani ceny:

Dle § 2, odst. 1:

., Cena se sjednava pro zbozi vymezené nazvem, jednotkou mnozZstvi a kvalitativnimi a
dodacimi nebo jinymi podminkami sjednanymi dohodou stran, popripadé ciselnym kodem
prislusné jednotné klasifikace, pokud tak stanovi zvlasimi predpis (ddle jen "urcené
podminky"). Podle urcenych podminek mohou byt soucdsti ceny zcela nebo zéasti naklady
porizeni, zpracovani a obéhu zbozi, zisk, prislusna dan a clo. “ )

Poznamka: pti oceniovani i pti sjednavani ceny je zapotiebi stanovit cenu uplnou, tedy
véetné dang, pripadné véetné cla. Dan je vzdy soucasti ceny.

Dle § 2, odst. 2:

,,Dohoda o cené je dohoda o vysi ceny nebo o zpiisobu, jakym bude cena vytvorena za
podminky, ze tento zpiisob cenu dostatecné urcuje. Dohoda o cené vzmnikne také tim, Ze
kupujici zaplati bezprostiedné pred prevzetim nebo po prevzeti zboZi cenu ve vysi pozadované
prodavajicim. * 4

Dle § 2, odst. 3:

., Prodavajici ani kupujici nesmi zneuzit svého vyhodnéjsiho hospodarského postaveni
k tomu, aby ziskal nepriméreny majetkovy prospéch. “ )

Poznamka: nebezpeci vzniku monopolu, ktery plyne z prodeje, a nikoliv z vyroby.

Dle § 2, odst. 6:

,, Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska
uziti  porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjedndvand mezi
prodavajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitilove nebo
personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni hospodarské soutéze.
Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti
vwhodnejsiho hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky oprdavnénych
nakladu a priméreného zisku. )

Poznamka: definice obvyklé ceny je rozdilna v ZOC a v ZOM.

73, 74, 75, 76) Zdroj: zakon €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpisi.
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Regulace cen:

Dle § 3, odst. 1:

., Regulaci cen se rozumi stanoveni cen, mezi, ve kterych mohou byt sjedndvany,
usmernovani vyse cen nebo i stanoveni postupu pri sjednavani, uplatiiovani a vyuctovani cen
nemovitosti, jejich c¢asti a sluzeb spojenych s jejich uzivanim cenovymi organy. “ 7

Poznamka: ceny mohou regulovat cenové organy nebo mistni organy.

Zpiisoby regulace cen:

Dle § 4, odst. 1:

., Zpusoby regulace cen podle tohoto zakona jsou
a) stanoveni cen (dale jen "uredné stanovené ceny"),
b) usmérnovani vyvoje cen v ndvaznosti na vécné podminky (dale jen "vécné usmérnovani

cen"),
r * 6“ 78)

¢) cenové moratorium.

Poznamka: ufedné stanovené ceny spocivaji ve stanoveni maximalni, minimalni ¢i
pevné ceny. Vécné usmérnovani cen spociva ve stanovovani podminek cenovymi organy pro
sjednavani cen. Cenové moratorium je casové omezeny zakaz zvySovani cen nad dosud

platnou troven na trhu daného zbozi. Smi jej vyhlasit pouze vlada a to nafizenim a lze

stanovit na dobu nejdéle dvanacti mesicu.

3.3 ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., 0 OCENOVANI MAJETKU

Nésleduji vybrané pojmy definované v zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a
o zmén€ nekterych zakonl (zdkon o oceniovani majetku), ve znéni pozdé€jsich predpisii.

Predmeét upravy:

Dle § 1, odst. 1:

., Zakon upravuje zpiisoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen
"majetek”) a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Odkazuji-li tyto predpisy na
cenovy nebo zvlastni predpis pro oceneni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej,
rozumi se timto predpisem tento zdakon. Zakon plati i pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy
uvedenymi v ¢asti ctvrté az devaté tohoto zdkona a dale tehdy, stanovi-li tak prislusny organ v

ramci svého opravnéni nebo dohodnou-|i se tak strany. )

77, 78) Zdroj: zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich piedpist.
79) Zdroj: zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont (zakon o
ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisi. Stranka 34



Dle § 1, odst. 2:

., Zakon se nevztahuje na sjednavani cen a neplati pro ocenovani prirodnich zdroju
kromé lesii. “ &

Dle § 1, odst. 3:

,, Ustanoveni tohoto zdkona se nepouZiji
a) v pripadech, kdy zvlastni predpis stanovi odlisny zpiisob ocenovani,

b) pri prevadeni majetku podle zvlastniho predpisu. 81)

Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb:

Dle § 2, odst. 1:

,Majetek a sluZba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpiisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovaini 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 pomeérii prodavajicitho nebo kupujiciho ani viiv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeéji napriklad stav tisne prodavajiciho
nebo kupujicitho, diisledky 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 prikladand majetku nebo sluzbé vyplhvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim. * 82)

Poznamka: definice obvyklé ceny je rozdilna v ZOC a v ZOM. Pod pojmem majetek
rozumé&jme véci, prava a jiné majetkové hodnoty. Pod pojmem sluzba rozuméjme poskytovani
¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti. Pokud zédkon nestanovi jinak, majetek
a sluzba se ocenuji obvyklou cenou.

Dle § 2, odst. 2:

,, Mimorddnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimorddné okolnosti
trhu, osobni pomeéry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby. 83)

Dle § 2, odst. 3:

,, Cena urcena podle tohoto zdakona jinak nez obvykla cena nebo mimoradna cena, je
cena gjisténd. 84)

Poznamka: pii pouziti oceniovani cenou zjisténou jde o to, Ze stat ma urcitou piedstavu

o vysi hodnoty dané véci.

80, 81, 82, 83, 84) Zdroj: zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmeéné nékterych
zékont (zakon o ocetiovani majetku), ve znéni pozd¢jsich predpisti. Stranka 35



Dle § 2, odst. 5:
., Jinym zpiisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zaklade je

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychdzi z ndkladi, které by bylo nutno vynalozit na porizeni
predmétu ocenéni v miste ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z predmeétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo
z vynosu, ktery lze z predmeétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (urokové miry),

C) porovndvaci zpitsob, ktery vychdzi z porovndni predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téZ ocenéni veéci
odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici veci,

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

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychdzi ze zpusobu ocenovdni stanovenych na
zaklade predpisii o ucetnictvi,

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

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednanda pri jeho prodeji,

4 v r . 4 ‘“ 85
popripadé cena odvozend ze sjednanych cen. )

85) Zdroj: zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont (zakon o
ocenovani majetku), ve znéni pozd¢jsich predpisi. Stranka 36



4  ROZBOR ZAJMOVE LOKALITY

4.1
4.1.1 Poloha mésta

POPIS VYBRANE LOKALITY

Mésto Blansko je jednim z okresnich mést Ceské republiky v Jihomoravském kraji.

Mésto se rozprostira kolem toku feky Svitavy. Nadmoiskd vyska je v centru mésta piiblizné

280 m n. m. Blansko je nazyvano Branou Moravského krasu. Jedna se o obec s rozsitenou

pusobnosti a Zije zde téméf 21 000 obyvate

I 86)

Vzdalenosti mésta Blansko od vybranych lokalit dulezitych pro jeho ob¢any (méfeno

po silni¢nich komunikacich):

Tab. & 1 - Vzddalenosti mést &7

Odkud Kam Vzdalenost
Z Blanska Do Adamova 14 km
Z Blanska Do Kufimi 18 km
Z Blanska Do Boskovic 23 km
Z Blanska Do Brna 30 km
Zemépisné umisténi mésta Blansko v mapé:
Kunstat S
[19] vitavka
Emn  Boskovice Protivanoy
Nedvédice lysice 7
Doubravice
nad Svitavou
g Cerna Hora
Lomnice
Réjecko -, ¥
P Lipovec
'_ﬂ Blansko
Tisnov ¢ L 4 n."Jedovnice
Drésov ‘
Cebin i Vranov
Kurim Adamov
Veverska
Bityska Brmo-Jehnice
Brno-Reckovice Ochoyu Bma
a Mokra Hora
Brno-Kralovo
aslav e | Mokra-Horakov
oS Brno-Zebét Role Pozofice
gt B Rousinov
RoSi rno Podoli 5
osice . X £463
€ Brio-Bosonohy Brno-jih onice L 4
Zbys : avkov
it SHSes Moravany Brno-Turany u Bma
Oslavany M'?dﬁce D i sa[atirp

obr. ¢. 4 - Mapka zajmovych lokalit

86) Zdroj: Maly lexikon obci 2014

88)

87) Zdroj: vlastni tabulka s vyuzitim podkladi ze serveru www.mapy.cz

88) Zdroj: www.mapy.cz
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4.1.2 Obyvatelstvo
Pocet obyvatel mésta Blansko je 20 845 8) v nasledujicim grafu mizeme vidét trend

rustu a poklesu poc¢tu obyvatel. Hustota obyvatelstva je 428 obyvatel na 1 km?.

21 200
W poiet obyvatel

20 5900

20 800

20 300

20 000

2001 2003 2005 2007 2009 201 2012
2002 2004 Pl ki 2008 2010 2012

obr. ¢. 5 - Vyvoj poctu obyvatel %0)

Nasledujici graf pojednava o migraci ob¢ant ve mésté Blansko. Od roku 2009 se opét
vraci trend vystéhovavani ob¢anii z mésta. Diivod mizeme vidét v rostouci nezaméstnanosti
zejména od roku 2009, kdy nezaméstnanost o proti roku 2008 (prosinci) se zvysila o 3,7 % na
hladinu 10,2 % (Cerven 2009). V prub¢hu dalSich let nezaméstnanost kolisa kolem hranice
9 % a k datu 31. 3. 2014 je vySe nezamé&stnanosti na hodnoté 7,6 % a na jedno pracovni misto
je 15 uchazecu o praci =

Graf ¢ 1 - Migrace obyvatelstva

Migrace obyvatelstva mésta Blanska
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89) Zdroj: Maly lexikon obci 2014

90) Zdroj: www.blansko.cz

91) Zdroj: www.czs0.cz

92) Zdroj: vlastni graf s vyuzitim dat ze serveru www.blansko.cz Stranka 38



4.1.3 Rozloha mésta

Meésto Blansko je ¢lenéno na 8 katastralnich uzemi a 12 méstskych ¢asti. Celkova

katastralni vyméra vetné méstskych ¢asti je 4 497,2277 ha, coz je piiblizn¢ 44,972 km?®.

v ’ o ’ v r vr .93
Tab. ¢. 2 - Katastralni uzemi a méstske casti

)

Cislo kat. izemi | Néazev katastralni uzemi M¢stska Cast Vyméra kat. uz. (ha)
605 018 Blansko Blansko 761,0893
629 529 Dolni Lhota Dolni Lhota 470,0458
643 271 Horni Lhota u Blanska Horni Lhota 470,6768
710 300 Hofice u Blanska Hofice 674,8379
666 157 Klepacov Klepacov 237,4179
679 453 Lazanky u Blanska Lazanky 613,4896
710 318 Olesna u Blanska Olesna 385,9788

Ceskovice
Oburka
765 520 Téchov Skalni Mlyn 883, 6916
Téchov
Zizlavice

LEGENDA

CLEMEN MESTA BLANSKA NA &

o~ &

\ o’
Blansko

[ 4 f
* Réjec-Jestieb| )

Axe

Blansko

AddIHUV_}

WATAS TRALNICH UZEM] \

93) Zdroj: vlastni tabulka s vyuzitim dat ze serveru www.cuzk.cz

obr. ¢. 6 - Katastralni vizemi mésta Blansko

94) Zdroj: vlastni tiprava obrazku ze serveru www.blansko.cz
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4.1.4 InZenyrské sité

Ve mésteé Blansko jsou vybudovany nésledujici inzenyrské site:
o elektricka energie (zemni a nadzemni vedeni)
o plynovod
. kanalizace (destova a splagkova), dale COV
o spoje (telekomunikace 02)
e  vodovod

(VSechny c¢asti mésta Blansko nejsou plné zasitovany, napi. v ¢asti Hofice neni

splaskova kanalizace.)

Silné stranky inzenyrskych siti ve mésté Blansko dle Uzemné analytickych podkladii:
95)
o funkéni vodovod
o  elektrifikace

) plynofikace

4.1.5 Obcanska vybavenost
Podil ploch obc¢anského vybaveni na celkovém vyuziti zastavéného uzemi mésta
Blansko je 9,46 % .
A) Socidlni sluZby
Komunitni planovani socidlnich sluzeb mésta Blansko bylo zahajeno v roce 2007.
Najdeme zde nésledujici organizace:
o SENIOR centrum Blansko, pfispévkova organizace
o Okno dokotan
o Poradna pro rodinu, manZelstvi a mezilidské vztahy
. Sjednocena organizace nevidomych a slabozrakych CR
. Domov Olga
o Charitni pecovatelska sluzba Blansko
o Nizkoprahovy klub pro déti a mladez
o Cesky Gerveny kiiz

o aj.

95) Zdroj: Uzemné analytické podklady, Blansko, II. Rozbor udrZitelného rozvoje tizemi,

Textova cast, str. 6

96) Zdroj: Uzemné analytické podklady ORP Blansko - Uplné aktualizace, Indikétor ¢&. 4
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B) Skolstvi
., Zajisteni vzdelanosti a vychovy déti a mladeze predstavuje klicovy predpoklad pro
formovani konkurenceschopnych lidskych zdroju, umoziujicich rozvoj mésta v budoucnosti.
97)
Ptedskolni zatizeni:
e 5 matefskych skol
e 2 matefské skoly, kde tuto ¢innost vykonavaji 2 zékladni skoly
(ztizovatelem téchto zatizeni je mésto Blansko)
Zakladni skoly:
e 4 zakladni skoly (zfizovatelem téchto zatizeni je mésto Blansko)
e 2 specialni zakladni §koly (zfizovatelem téchto zafizeni je Jihomoravsky kraj)
Stfedni Skoly:
e 1 Gymnazium (zfizovatelem tohoto zatizeni je Jihomoravsky kraj)
e 1 Obchodni akademie a Stfedni zdravotnickd Skola (zfizovatelem tohoto
zafizeni je Jihomoravsky kraj)
e 1 Stfedni odbornid Skola a Stfedni odborné ucilisté¢ (zfizovatelem tohoto
zafizeni je Jihomoravsky kraj)
e 1 Stfedni Skola gastronomickd (zfizovatelem tohoto zafizeni je soukromy
sektor)
Dale se ve mésté Blansko nachazeji Skolska poradenska zatizeni, Skolska zafizeni pro
zajmoveé vzdélavani a jiné vzdélavaci zatizeni.
C) Zdravotnictvi
Pfednemocnic¢ni neodkladna péce:
e Zdravotnickd zachrannd sluzba Jihomoravského kraje s vyjezdovym
stanoviStém v Blansku koordinované operanim stfediskem v Brné.
Primérni zdravotni péce:
e privatni ambulance
e odborné ambulance v objektu Nemocnice Blansko
Nemocni¢ni péce:
¢ Nemocnice Blansko, zdravotnické zatizeni kategorie B (zdravotnické zatizeni,

kterd maji v dané oblasti vyjime&ny - monopolni charakter). °

97) Zdroj: Strategicky plan rozvoje mésta Blanska na léta 2013-2023, str. 39
98) Zdroj: 93N, Odpovéd’ na interpelaci poslance Jozefa Wagnera na vladu CR ze dne 23.
dubna 1993 Stranka 41



D) Bezpecnost

K zajisténi bezpecnosti slouzi:

Policie CR

Méstska policie Blansko

Komise pro prevenci kriminality Rady mésta Blansko
Bezpecnostni rada Mésto Blansko

Hasi¢sky zachranny svaz Blansko

E) Kultura

Pro kulturni vyuziti slouzi:

Kulturni stfedisko mésta Blanska
Dé¢lnicky diim Blansko

Kino Blansko

Galerie mésta Blanska

Muzeum Blansko

Meéstské knihovna Blansko

aj.

F) Vyhledavané lokality a pamadtky

CHKO Moravsky kras

Kostel sv. Martina, Rimskokatolicka fara, Dfevény kostelik

Hut’ Klamovka
Zamek se zameckym parkem

aj.

G) Sportovni a rekreacni zaiizeni

Kryty bazén, aquapark, kryty zimni stadion, sportovni haly, fotbalova hiisté,

volejbalové a tenisové kurty, kuzelna, bowling, rekreacni oblast Palava,

vetejna hiisté, baseballovy stadion aj.

H) Obchody, banky aj.

Kromé menSich obchodl s riznym sortimentem zboZi jako napft. potraviny,

textil, auta, farmaceutické vyrobky, technické vyrobky a opravny aj., se zde

nachazi také 6 supermarket.

S ohledem na financ¢ni sektor jsou zde banky, spofitelna, pojistovny aj.
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D) U¥ady a instituce
e Me¢stsky urad - radnice (vedeni mésta, investicni odbor aj.)
e Obecni tfad (odbor stavebni ufad, odbor zivnostensky ufad, odbor Zivotniho
prostiedi aj.)
e Katastralni pracovisté¢ Blansko
e Okresni soud v Blansku
e Okresni statni zastupitelstvi Blansko
¢ Financ¢ni ufad Blansko
o 3.
J) Doprava
J. 1 Silni¢ni doprava
e /43 Brno - Svitavy (nachazi se cca 17 km zapadné od Blanska, je
jednou z dulezitych komunikaci v CR)
e [I/379 Velka Bites - Tisnov - Blansko - Vyskov
e 11/374 Jevicko - Boskovice - Blansko - Brno

e silnice niz§ich stupnt

Ujezdu
Gerne Hory

Lazany

Jedovnice

319 lipuvka

N—

2 Svinosice
‘Z

Tare
TN 379
| SebrovzKater UENNY /\J

v ’ S B . 9
obr. ¢. T - Vyznamné silnicni komunikace

1
Olomucany

9)

99) Zdroj: www.google.cz/maps Stranka 43



J. 2 Zelezniéni doprava
e trat’ & 260 Ceska Ttebova - Blansko - Brno (stala se souéasti tzv. 1. koridoru

modernizované Zelezniéni sit¢ Dé&in - Praha - Ceska Tiebova - Brno - Bieclav
jako soudast IV. Panevropského multimodalniho koridoru). Zeleznice
predstavuje vyznamny dopravni prvek predevsim ve vazb¢é na Brno. Ve mésté
Blansko jsou dvé Zelezni¢ni zastavky.

e podnikové Zeleznice

,v"‘/" =2 [B\\ )m_}} /) Horni
“ Dolni Lhota A ‘ \ Lhota Ce%kO\{iCer s
” ! Z . Obd
Yok Blansko '\
/ Zavist f
/ I 3 ‘ ~ Téchov \\ |
ZiZlavice /-
L9 i —2 7 9
1 ‘ F
\
/ ‘ ‘Klepacov
. Olegna N )
‘ - ’ SN
_~'rSvinosice ; O\
el | ‘ 7
100)

obr. & 8 - Poloha Zeleznicnich zastdvek ve mésté Blansko

J. 3 Jina doprava
Z pohledu sirsich vztahi ma pro uzemi mésta Blansko vyznam doprava silni¢ni a
zelezni¢ni. Doprava vodni ani leteckd se zde nevyskytuji. Sportovni rekreacni letisté se

nejblize od mésta Blansko nachdzeji v obcich Bofitov a Kotvrdovice.

Silné stranky mésta Blansko z hlediska dopravy:
e dobra dopravni dostupnost
e vefejna doprava IDS JMK

Slabé stranky meésta Blansko z hlediska dopravy:

e dopravni z4t€z zminénych silnic I. a II. t¥idy

100) Zdroj: www.mapy.cz Stranka 44



K) Historie mésta Blansko

Podle cetnych archeologickych ndlezli mizeme soudit, ze oblast Blanenska byla jiz
osidlovana v pravéku. V mistech dneSniho Starého Blanska nejprve vznikla na zapadnim
biehu feky Svitavy osada, ze které se postupnym vyvojem stalo mésto Blansko. Od konce 14.
stoleti se objevuji zpravy o osidlovani vychodniho bichu feky Svitavy. Zde vznikala tzv.
osada Nové Blansko. Ob¢ tyto osady se vyvijely samostatné az do roku 1526. Pfed koncem
16. stoleti povysil Matyas Zalkovsky osadu na méstys. Od konce 17. stoleti vlastnil blanenské
panstvi rod Gellhornti. Tento rod zde zalozil zelezarskou vyrobu. Od této chvile se Blansko
zaCalo postupné proménovat ve strojirenské ,,velkomésto jak jsme jej znali ve 20. stoleti.
Roku 1766 koupil blanenské panstvi rod Salm-Reifferscheidt. Tento rod pokracoval v rozvoji
blanenského strojirenstvi. Béhem let prodali své zelezarny prazské firmé Breitfeld - Danék,
ktera se roku 1927 spojila s Kolbenovou EAS (Elektrotechnicka a.s.) a vzniknul podnik CKD.
V letech 1843 - 1849 se zde stavéla zeleznice. Dnes vlaky stale jezdi po této trase, ktera byla
postupné v case vzdy rekonstruovana. Vyznamnym rokem pro Blansko je rok 1905, kdy cisaft
FrantiSek Josef 1. povysil Blansko na mésto. V této oblasti plisobili védci jako Wankel ¢i
Absolon a objevili krasu dnesniho Moravského krasu. Behem 2. svétové valky bylo mésto
bombardovano. V roce 1949 se stalo okresnim méstem. V dobach od 60. az 80. let se stava
Blansko doslova synonymem centra strojirenského pramyslu. V té dobé dochazi i ke stavbam
sidlist a $kol. Po revoluci vroce 1989 se velké podniky v Blansku, jako napf. CKD,
rozpadaji. Roku 2003 se stalo Blansko obci s rozSifenou plsobnosti. Jeji spravni obvod
zahrnuje 42 obci a mést, kde Zije vice nez 50 tisic obyvatel. V soucasné dobé je zde dobra
obCanska vybavenost a mésto laka také turisty predevsim do Moravského krasu. Blansko se

o . 101
nazyva Branou Moravského krasu. ° )

101) Zdroj: historie mésta Blansko psana dle pramenu ze serveru www.blansko.cz Stranka 45



42 SEGMENTACE TRHU MESTA BLANSKO

Jak jsem jiz uvedl dfive, mésto Blansko se ¢leni na 8 Kkatastralnich tzemi. Pro
zopakovani to jsou: Blansko 605018, Dolni Lhota 629529, Horni Lhota u Blanska 643271,
Hoftice u Blanska 710300, Klepac¢ov 666157, Lazanky u Blanska 679453, Olesna u Blanska
710318 a Téchov 765520.

Segmentaci trhu mésta Blansko provedu zvlast’ u kazdého katastralniho uzemi, a poté
provedu prunik vSech téchto uzemi v jednom souhrnném celku. Segmentaci délim zvlast’ pro:
pozemky, budovy (tzn. stavby) a jednotky (pokud se v daném katastralnim tzemi vyskytuji).
Pfed samotnou segmentaci povazuji za vhodné uvést jednotlivé definice druhli a zpasobu
vyuziti pozemkd, typl a zpiisobl vyuziti staveb a jednotek.

4.2.1 Druh pozemku

Tab. ¢ 3 - Druh pozemku 1%

Kod | Nazev Charakteristika druhu pozemku pro ucely katastru
2 orna puda Pozemek orné pidy podle zakona o zemédélstvi.
3 chmelnice Pozemek chmelnice podle zakona o zemédélstvi.
4 vinice Pozemek vinice podle zakona o zemédélstvi.
Pozemek,

a) na némz se trvale a ptrevazné péstuje zelenina, kvétiny a jiné

zahradni plodiny, zpravidla pro vlastni potiebu,

5 zahrada . ‘ o
b) souvisle osdzeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi kefi, ktery
zpravidla tvoti souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi
budovami.
6 ovocny sad Pozemek ovocného sadu podle zdkona o zeméd¢lstvi.
trvaly travni
7 Pozemek trvalého travniho porostu podle zdkona o zeméed€lstvi.
porost
Pozemek s lesnim porostem a pozemek, u néhoz byly lesni porosty
odstranény za Ucelem jejich obnovy, lesni prisek a nezpevnéna
10 lesni pozemek lesni cesta, neni-li $irSi nez 4 m, a pozemek, na némz byly lesni

porosty doCasné¢ odstranény na zakladé rozhodnuti organu statni

spravy lest [§ 3 odst. 1 pism. a)zdkona €. 289/1995 Sb.].

Pozemek, na némz je koryto vodniho toku, vodni nddrz, mocal,
11 | vodni plocha )
mokftad nebo bazina.

102) Zdroj: vlastni tabulka s texty z vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
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Pozemek, na némz je

a) budova vcetné nadvofi (tj. Casti zastavéného stavebniho
pozemku, obsahujici dvir, vjezd, drobné stavby, bazén, zatravnéné
plochy, okrasné zahony a jiné ptiléhajici plochy, které slouzi k

lepsimu uzivani stavby), vyjma skleniku, ktery je v katastru

zastavéna ) )
13 evidovan jako budova, postavené¢ho na zemédélském nebo lesnim
plocha a nadvorti
pozemku, budovy postavené na lesnim pozemku a budovy
evidované na pozemku vodni plocha,
b) spole¢ny dvir,
c) zbofeniste,
d) vodni dilo.
14 ostatni plocha Pozemek neuvedeny v ptedchazejicich druzich pozemkd.
4.2.2 Zpisob vyuziti pozemku
Tab. ¢. 4 - Zpiisob vyuziti pozemku 103)
Koéd | Nazev Vyznam
sklenik, ‘ _
1 _ Na pozemku je ztizen sklenik nebo pafeniste.
parenisté
) eolk Na pozemku je zfizena Skolka ovocnych, lesnich nebo okrasnych
Skolka
stromd, vini¢na $kolka nebo skolka pro chmelovou sad’.
Na pozemku je semenna plantaZ, plantaZ energetickych dievin,
) vano¢nich stromkd, porost urcitého dfevinného druhu, zpravidla
3 plantaz dievin ] . _
monokultura, s intenzivnim agrotechnickym obdélavanim pudy pro
dosaZeni rychl¢ a vysoké produkce difevni hmoty apod.
4 les jiny nez Pozemek zatazeny do kategorie lesy ochranné a lesy zvlastniho
hospodaisky urceni podle § 7 a 8 zadkona €. 289/1995 Sb.
lesni pozemek, )
. Lesni pozemek, na kterém je budova, ale pozemek neni odnat
5 na kterém je
plnéni funkeci lesa.
budova
Uméla vodni nadrz ur€ena piedevsim k chovu ryb s moznosti
6 rybnik

uplného a pravidelného vypousténi.

103) Zdroj: vlastni tabulka s texty z vyhlasky €. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
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koryto vodniho

Koryto vodniho toku, které vzniklo ptisobenim tekouci vody a

dalsich piirodnich faktord (bystiina, potok, feka) nebo jehoz

7 toku pfirozené . _ ‘
prirodni charakter je zménén technickymi zasahy (napi. biehovym
nebo upravené
opevnénim) nebo ohrazovanim.
g koryto vodniho | Koryto vodniho toku, které bylo vytvoteno uméle (napiiklad
toku umelé opevnéné koryto vodniho toku, priplav, kanal apod.).
Pozemek, na kterém je vodni nadrz, kterd nebyla vytvotrena
vodni nadrz _ . '
9 zamérnou lidskou ¢innosti (naptiklad jezero, pfirodni deprese
ptirodni
naplnéné vodou apod.).
Pozemek, na kterém je vodni nadrz vytvofend zamérnou lidskou
10 vodni nadrz ¢innosti s vyjimkou rybniku a bazénu ke koupani (napiiklad velka
uméla vodni nadrz vytvorend ptehradou, mald vodni nadrz, nadrz
vytvorena zatopenim vytézenych ploch apod.).
1 zamokiena Zemsky povrch trvale nebo po pievaznou ¢ast roku rozbiedly
plocha (mocal, mokiad, bazina).
Spole¢ny dviir v podilovém spoluvlastnictvi vlastnikli bytovych
12 spole¢ny dvur
domd, které s timto pozemkem sousedi.
13 zbotenisteé Pozemek se zbotenou budovou nebo zficeninou.
Pozemek, na kterém je draha Zelezni¢ni, tramvajova, trolejbusova
14 drédha nebo lanova (§ 1 zakona €. 266/1994 Sb.) s vlastni dopravni
cestou.
. Pozemek, na kterém je dalnice a jeji soucasti (§ 4 zékona ¢.
15 dalnice
13/1997 Sh.).
o Pozemek, na kterém je silnice 1. az II1. tfidy a jeji soucasti (§ 5
16 | silnice
zékona €. 13/1997 Sb.).
Pozemek, na kterém je mistni nebo ucelova komunikace (vCetné
ostatni
17 ) zpevnéné lesni komunikace) a jeji soucasti (§ 6 a 7 zdkona ¢.
komunikace
13/1997 Sh.).
Letiste, piistav, vefejné plocha parkovisté (pokud neni soucasti
18 ostatni dopravni '
pozemni komunikace).
Okrasna zahrada,
19 zelen uli¢ni sidliStni zelen, park a jina

plocha funkéni a rekreacni zelené.
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20 sportoviste a Hfiste, stadion, koupalisté, sportovni draha a jizdarna, stielnice,
rekreacni plocha | autokemp, tabofisté apod.
hibitov, urnovy . _
21 ‘ Hibitov, urnovy ha;.
haj
2 kulturni a Botanicka a zoologicka zahrada, skanzen, amfiteatr, pamétnik
osvétova plocha | apod.
manipulacni )
23 Manipula¢ni a skladova plocha.
plocha
Prostor jednoho nebo vice vyhradnich lozisek nebo prostor jen
24 | dobyvaci prostor ‘ ‘
¢asti vyhradniho loziska.
25 skladka Skladka odpadu.
Pozemek nevyuzivany zadnym z ostatnich vyjmenovanych
26 | jina plocha zpusobl véetné pozemku, na kterém je postavena stavba, kterd se v
katastru neeviduje.
Pozemek, na némz se nachazi prudky svah, skéla a jiné neplodné
pudy, kterymi se rozumi zejména zarostlé rokle, vysoké meze s
kfovinami nebo s kamenim, kamenity terén, ochranné hraze,
bermy u regulovanych vodnich toki a pozemek, ktery neposkytuje
27 neplodna ptida | trvaly uzitek z jinych diivodt, zejména plocha zarostla kfovinami
nebo zanesena Stérkem nebo kamenim, s vyjimkou piipadi, kdy
stav pozemku je dusledkem lidské ¢innosti nebo necinnosti a
pozemek l1ze opét uvést do stavu umoziujiciho jeho trvalé
hospodatské vyuziti.
vodni plocha, na _
28 _ Pozemek vodni plochy, na kterém je postavena budova.
které je budova
fotovoltaicka _
29 Fotovoltaicka elektrarna.
elektrarna
Poznamka:

parcela s druhem pozemku vodni plocha, ostatni plocha a zastavéna plocha a nadvoii bez

pfipojené budovy nebo vodniho dila musi mit vyznacen zpiisob vyuZiti pozemku.
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4.2.3 Typ stavby Tab. ¢. 5 - Typ stavby ¥
Koéd | Nazev Zkracené
1 budova s ¢islem popisnym C.p. ...
2 budova s ¢islem eviden¢nim c.e. ...
3 budova bez ¢isla popisného nebo eviden¢niho bez Cp/Ce
6 vodni dilo vod. dilo
4.2.4 Zpisob vyuziti stavby
Tab. ¢ 6 - Zpiisob vyuziti stavby %)
Koéd | Nazev Vyznam
5 zemédélska Zemeédelska usedlost (statek), soubor staveb, ktery tvofi zejména
usedlost budova s obytnou ¢asti, stodola, chlévy apod.
Stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy
6 bytovy diim odpovidé pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu ur¢ena
[§ 2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.].
Stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy
odpovida pozadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto
7 rodinny dim ucelu uréena; rodinny diim mulize mit nejvyse tfi samostatné byty,
nejvyse dveé nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a
podkrovi [§ 2 pism. a) bod 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.].
Stavba pro rodinnou rekreaci, jejiz objemové parametry a vzhled
odpovidaji pozadavkim na rodinnou rekreaci a ktera je k tomuto
stavba pro _ .
g rodinnow ucelu ur€ena; stavba pro rodinnou rekreaci miize mit nejvyse dveé
] nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a podkrovi [§ 2 pism.
rekreacl b) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.]; naptiklad rekreacni domek, chata,
rekreacni chalupa, zahradkaiska chata.
stavba pro Stavba, ve které se nachazi prostor ur¢eny pro shromazd’ovani
shromazd’ovani | osob, v némz pocet a hustota osob pievysuji mezni normové
? vétsiho poctu hodnoty a je ur¢ena ke kulturnim, sportovnim a obdobnym ucelim
osob [§ 3 pism. b) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb.].
Stavba s prodejnami a jinymi obchodnimi prostory,
10 Z:::jdpro velkoprodejny, ndkupni stfediska, obchodni domy apod.

[§ 3 pism. c) vyhlasky & 268/2009 Sb.].

104, 105) Zdroj: vlastni tabulky s texty z vyhlaSky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
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Stavba nebo jeji cast, kde je poskytovano ubytovani a sluzby s tim

spojené (hotel, motel, penzion, turistickd ubytovna, kolej, internat,

stavba
kemp a skupina chat-bungalovii, kulturni nebo pamatkovy objekt
11 ubytovaciho
o vyuzivany pro prechodné ubytovani apod.); stavbou ubytovaciho
zafizeni
zafizeni neni bytovy a rodinny dim a stavba pro rodinnou rekreaci
[§ 2 pism. ¢) vyhlasky ¢.501/2006 Sb.].
Stavba urcena pro praumyslovou, femeslnou a jinou vyrobu,
stavba pro '
popftipad¢ pro sluzby majici charakter vyroby, a dale pro
12 vyrobu a i
skladovani vyrobku, hmot a materialti, kromé zeméd¢€lskych staveb
skladovani
uréenych pro skladovani [§ 3 pism. e) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb.].
Stavba pro chov hospodarskych zvitat, ptipravu a skladovani
produkti Zivo¢isné vyroby, piipravu a skladovani krmiv a steliva,
pestovani rostlin, skladovani a poskliziiovou tpravu produktt
zemédélska ) .
13 avb rostlinné vyroby, skladovani a pfipravu prostiedkd vyzivy,
Stavba
ptipravkll na ochranu rostlin a rostlinnych produktii a pro
zemédé@lské sluzby [§ 3 pism. f) vyhlasky €. 268/2009 Sb., ve znéni
vyhlasky €. 20/2012 Sb.].
Stavba pro spravni a fidici slozky podnikii a organizaci,
stavba pro S
14 . ) viceucelova stavba pro administrativni uc¢ely, budova orgénu statni
administrativu
spravy a izemni samospravy apod.
Stavba pro sluzby, télesnou vychovu a rekreaci, kulturu,
stavba ' . '
zdravotnictvi a socialni péci, predskolni zatizeni, Skolstvi a
15 | obcanského .
ucilisté, védu a vyzkum apod. [§ 2 odst. 1 pism. k) bod 3 zakona ¢.
vybaveni
183/2006 Sh.].
Stavba, ktera je soucasti sit¢ technického vybaveni, tj. sité
stavba energetické (elektrické silové vedeni, plynovod a teplovod),
16 technického vodovodni, stokové a telekomunikacni, poptipad€ jiného vedeni
vybaveni (naptiklad produktovodu) [§ 2 odst. 1 pism. k) bod 2 zékona ¢.
183/2006 Sb. ve znéni zékona ¢. 350/2012 Sb.].
17 stavba pro Stavba pro zabezpeceni dopravy [§ 2 odst. 1 pism. k) bod 1 zédkona
dopravu ¢. 183/2006 Sb.].
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Objekt poptipadé prostor, ktery slouzi k odstavovani nebo

18 garaz
parkovani silni¢nich vozidel (jednotliva, fadova nebo hromadna).
19 | jina stavba Stavba jiného nez v této tabulce uvedeného zpiisobu vyuziti.
vicetucelova Stavba slouzici vice ucelim (naptiklad obchodnimu,
20 stavba administrativnimu, bytovému, rekreaénimu apod.).
21 sklenik Sklenik, ktery je budovou.
22 piehrada Vodni dilo podle § 2 pism. a) vyhlasky ¢. 23/2007 Sb.

hréaz piehrazujici
23 vodni tok nebo | Vodni dilo podle § 2 pism. b) bod 1 vyhlasky ¢. 23/2007 Sb.

udoli

hraz k ochran¢

nemovitosti pred
24 ~ | Vodni dilo podle § 2 pism. b) bod 2 vyhlasky ¢. 23/2007 Sb.
zaplavenim pfi

povodni

hraz ohrazujici
25 umélou vodni Vodni dilo podle § 2 pism. b) bod 3 vyhlasky ¢. 23/2007 Sb.

nadrz

26 jez Vodni dilo podle § 2 pism. ¢) vyhlasky €. 23/2007 Sb.

stavba k plaveb.
ucelim

27 | v korytech nebo | Vodni dilo podle § 2 pism. d) vyhlasky ¢. 23/2007 Sb.
na brezich vod.

toku

stavba k vyuziti
vodni energie

28 (vodni Vodni dilo podle § 2 pism. e) vyhlasky ¢. 23/2007 Sb.
vodni

elektrarna)

29 stavba odkalist¢ | Vodni dilo podle § 2 pism. f) vyhlasky ¢. 23/2007 Sb.
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4.25 Typ jednotky

Tab. ¢&. 7 - Typ jednotky 1%

Kaéd | Nazev Zkracené
3 jednotka vymezena podle zdkona o vlastnictvi byti byt. z.
4 jednotka vymezena podle ob¢anského zakoniku ob¢. z.

4.2.6 Zpusob vyuziti jednotky

Tab. é. 8 - Zpiisob vyuziti jednotky %7

Koéd | Nazev

byt

ateliér

garaz

dilna nebo provozovna

jiny nebytovy prostor

rozestavéna jednotka

skupina bytd

skupina nebytovych prostorti

O OO N|OO|O| B WN -

skupina bytli a nebytovych prostorti

K sestaveni téchto tabulek jsem vyuzil informace z vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o
katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska).

V této praci se bude velmi Casto vyskytovat i dalsi zptisob vyuziti stavby a to objekt
k bydleni. Tento termin se vyskytoval jesté ve vyhlasce ¢. 190/1996 Sb. Tento piedpis nabyl
ucinnosti 10. 7. 1996 a pozbyl uc¢innosti dne 1. 3. 2007 s novou vyhlaskou ¢&. 26/2007 Sb.
Tzn., Ze tento pojem se v dnes$ni dobé€ jiz nepouZziva pii zapisu do katastru nemovitosti, ale
muzeme se s nim stale setkat u starSich objekt. Definice objektu k bydleni je nasledujici:
, Budova pro bydleni (napr. bytovy dum, rodinny domek) nebo budova pro individualni
rekreaci oznacend evidencnim cislem.“ *® Jiz zminéna vyhlaska z roku 1996 tehdy neznala
pojmy zpusobu vyuZziti nemovitosti jako bytovy dim, rodinny dim ¢i stavbu pro rodinnou
rekreaci. Tyto pojmy zavadi az vyhlaska z roku 2007. ® Pokud se tedy setkame s pojmem
objekt k bydleni, nemtizeme si byt jisti, zda se jedna o rodinny diim, bytovy dim ¢i stavbu pro
rodinnou rekreaci. V tuto chvili jiz zname vSechny mozné druhy, typy a zptsoby vyuziti,
které soucasna legislativa pouziva.

Nyni se budu vénovat segmentaci trhu jednotlivych katastralnich tizemi.

106, 107) Zdroj: vlastni tabulky s texty z vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
108) Zdroj: vyhlaska &. 190/1996 Sb., Vyhlagka Ceského uadu zeméméiického a
katastralniho

109) Zdroj: vyhlaska ¢. 26/2007 Sb., (katastralni vyhlaska) Stranka 53



4.2.7 Katastralni uzemi Blansko 605 018

Graf ¢. 2 - Segmentace pozemkii kat. viz. Blansko 110)

Segmentace pozemkii kat. iz. Blansko (%)

B Orna puda
B Zahrada
1,00% B Ovocny sad
B Travni porosty
B Lesni pozemky
¥ Vodni plochy
m Zastavéné plochy

B Ostatni plochy

2,34%

Analyza grafu segmentace pozemki v katastralnim tizemi Blansko 605 018:

V daném katastralnim Uzemi jsou nejvice zastoupeny tyto druhy pozemki: ostatni
plochy 41,34 % (co je v téchto plochach zaclenéno uvedu na zavér bodu 4.2),
orna puida 17,44 % a zastavéné plochy 12,43 %.

Graf ¢. 3 - Segmentace budov kat. uz. Blansko 11)

Segmentace budov kat. uz. Blansko (%)
2,51%

0,38% — 3,51%

B administrativa
28’7,6 1% B bytové domy
¥ obcanské vybaveni
B gardze
B primyslové objekty
3.46% ¥ rodinné domy
= stavby pro rodinnou rekreaci
¥ objekty k bydleni

4,03% ostatni

Analyza grafu segmentace budov v katastralnim uzemi Blansko 605 018:

V daném katastralnim uzemi jsou nejvice zastoupeny tyto zptuisoby vyuziti staveb:
stavby pro bydleni 36,22 % (bytové domy 3,51 %, rodinné domy 3,46 %, stavby pro rodinnou
rekreaci 7,50 % a objekty k bydleni 21,75 %), ostatni 28,61 % (co je v téchto plochach

zaclenéno uvedu na zavér bodu 4.2) a garaze 28,23 %.

110, 111) Zdroj: vlastni grafy s vyuzitim dat z webového portalu www.cuzk.cz Stranka 54



Graf ¢. 4 - Segmentace jednotek kat. 1iz. Blansko 112)

Segmentace jednotek kat. uz. Blansko (ks)

71 35
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Analyza grafu segmentace jednotek v katastralnim tizemi Blansko 605 018:
V daném katastralnim uzemi jsou nejvice zastoupeny tyto zpisoby vyuziti jednotek:

4664 bytu, 271 garazi a 71 jinych nebytovych prostort.

4.2.8 Katastralni uzemi Dolni Lhota 629 529

Graf ¢. 5 - Segmentace pozemkii kat. iz. Dolni Lhota 113)

Segmentace pozemki kat. iz. Dolni Lhota
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Analyza grafu segmentace pozemku v katastralnim tzemi Dolni Lhota 629 529:
V daném katastralnim tzemi jsou nejvice zastoupeny tyto druhy pozemkul: lesni

pozemky 57,11 %, ornd pida 21,36 % a ostatni plochy 14,46 %.

112, 113) Zdroj: vlastni grafy s vyuzitim dat z webového portalu www.cuzk.cz Stranka 55



Graf ¢. 6 - Segmentace budov kat. uiz. Dolni Lhota 114)
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Analyza grafu segmentace budov v katastralnim uzemi Dolni Lhota 629 529:

V daném katastralnim tzemi jsou nejvice zastoupeny tyto zpusoby vyuziti staveb:
stavby pro bydleni 70,85 % (bytové domy 1,11 %, rodinné domy 8,49 % a objekty k bydleni
61,25 %), ostatni 13,65 % a garaze 10,33 %.

Graf ¢ 7 - Segmentace jednotek kat. ¢iz. Dolni Lhota ™
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Analyza grafu segmentace jednotek v katastralnim tizemi Dolni Lhota 629 529:
V daném katastralnim izemi jsou nejvice zastoupeny tyto zptusoby vyuziti jednotek:

11 byti (z toho 6 hotovych a 5 rozestavénych).
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4.2.9 Katastralni uzemi Horni Lhota u Blanska 643 271

Graf ¢. 8 - Segmentace pozemkii kat. viz. Horni Lhota u Blanska 116)
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Analyza grafu segmentace pozemki v Katast. uzemi Horni Lhota u Blanska 643 271:
V daném katastralnim Uzemi jsou nejvice zastoupeny tyto druhy pozemkul: lesni
pozemky 77,89 %, ornd pida 11,35 % a ostatni plochy 4,39 %.

Graf ¢. 9 - Segmentace budov kat. viz. Horni Lhota u Blanska 1)
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Analyza grafu segmentace budov v katast. izemi Horni Lhota u Blanska 643 271:

V daném katastralnim Uzemi jsou nejvice zastoupeny tyto zplsoby vyuziti staveb:
stavby pro bydleni 64,82 % (bytové domy 0,42 %, rodinné domy 8,05 %, objekty k bydleni
49,15 % a stavby pro rodinnou rekreaci 7,20 %), garaze a ostatni budovy shodné po 15,68 %.

116, 117) Zdroj: vlastni grafy s vyuzitim dat z webového portalu www.cuzk.cz Stranka 57



Graf ¢. 10 - Segmentace jednotek kat. uz. Horni Lhota u Blanska 118)
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Analyza grafu segmentace jednotek v katastralnim tizemi Horni Lhota u Blanska 643
271:
V daném katastralnim izemi jsou nejvice zastoupeny tyto zplisoby vyuziti jednotek:

celkove 7 hotovych bytt.

4.2.10 Katastralni uzemi Ho¥ice u Blanska 710 300

Graf ¢. 11 - Segmentace pozemkii kat. uz. Horice u Blanska 119)
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Analyza grafu segmentace pozemkl v katastralnim tizemi Hoftice u Blanska 710 300:
V daném Kkatastralnim uzemi jsou nejvice zastoupeny tyto druhy pozemki: lesni
pozemky 91,59 %, orna puda 5,35 % a ostatni plochy 1,08 %.

Povsimnéme si, ze v této lokalité zabiraji lesni pozemky a orna ptada 96,94 % z celku.

118, 119) Zdroj: vlastni grafy s vyuzitim dat z webového portalu www.cuzk.cz Stranka 58



Graf ¢. 12 - Segmentace budov kat. viz. Horice u Blanska 120)
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Analyza grafu segmentace budov v katastralnim tzemi Hofice u Blanska 710 300:

V daném katastralnim tzemi jsou nejvice zastoupeny tyto zplsoby vyuziti staveb:

stavby pro bydleni 88,50 % (rodinné domy 8,85 %, objekty k bydleni 23,01 % a stavby pro

rodinnou rekreaci 56,64 %), jiné stavby 5,31 % a zemé&dé€lské stavby 2,65 %.

Poznamka k bytovym jednotkdm v katastralnim tizemi Hofice u Blanska 710 300:

nevyskytuji se.

120) Zdroj: vlastni graf s vyuzitim dat z webového portalu www.cuzk.cz
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4.2.11 Katastralni uzemi Klepacov 666 157

Graf ¢. 13 - Segmentace pozemkaii kat. uz. Klepacov 121)
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Analyza grafu segmentace pozemk v katastralnim uzemi Klepacov 666 157:
V daném katastrdlnim uzemi jsou nejvice zastoupeny tyto druhy pozemki: lesni
pozemky 65,30 %, orna puda 13,56 %, zahrady a travni porosty shodné po 5,82 %.

Graf ¢. 14 - Segmentace budov kat. uiz. Klepacov 122)
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Analyza grafu segmentace budov v katastralnim tzemi Klepacov 666 157:

V daném katastralnim tzemi jsou nejvice zastoupeny tyto zplisoby vyuziti staveb:
stavby pro bydleni 80,95 % (rodinné domy 80,16 % a stavby pro rodinnou rekreaci 0,79 %),
garaze 7,14 % a jiné stavby 3,57 %.

Poznamka k bytovym jednotkdm v katastralnim tizemi Klepacov 666 157: nevyskytuji
Se.

121, 122) Zdroj: vlastni grafy s vyuzitim dat z webového portalu www.cuzk.cz Stranka 60



4.2.12 Katastralni uzemi Lazanky u Blanska 679 453

Graf ¢. 15 - Segmentace pozemkii kat. vz. Lazanky u Blanska 123)
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Analyza grafu segmentace pozemku v katastralnim uzemi Lazanky u Blanska 679 453:
V daném Kkatastralnim uzemi jsou nejvice zastoupeny tyto druhy pozemki: lesni
pozemky 44,66 %, orna puda 31,18 % a ostatni plochy 10,43 %.

Graf ¢. 16 - Segmentace budov kat. iz. Lazanky u Blanska 124)
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Analyza grafu segmentace budov Vv katastralnim tzemi Lazanky u Blanska 679 453:

V daném katastralnim tzemi jsou nejvice zastoupeny tyto zplisoby vyuziti staveb:
stavby pro bydleni 78,26 % (rodinné domy 75,49 %a stavby pro rodinnou rekreaci 2,77 %),
garaze 5,93 % a jiné stavby 3,95 %.

Poznamka k bytovym jednotkdm v katastralnim uzemi Lazanky u Blanska 679 453:

nevyskytuji se.
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4.2.13 Katastralni uzemi OleSna u Blanska 710 318

Graf ¢. 17 - Segmentace pozemkaii kat. uiz. Olesnd u Blanska 129)
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Analyza grafu segmentace pozemku v katastralnim uzemi Olesné u Blanska 710 318:
V daném Kkatastralnim uzemi jsou nejvice zastoupeny tyto druhy pozemki: lesni
pozemky 67,33 %, orna puda 16,03 % a ostatni plochy 7,00 %.

Graf ¢. 18 - Segmentace budov kat. iiz. Olesna u Blanska 126)
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Analyza grafu segmentace budov v katastrdlnim tizemi Ole$na u Blanska 710 318:

V daném katastralnim Uzemi jsou nejvice zastoupeny tyto zplsoby vyuziti staveb:
stavby pro bydleni 81,28 % (rodinné domy 6,40 %, objekty k bydleni 23,65 % a stavby pro
rodinnou rekreaci 51,23 %), garaze 5,93 % a jiné stavby 3,95 %.

Poznamka k bytovym jednotkdm v katastralnim tzemi Ole$na u Blanska 710 318:

nevyskytuji se.
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4.2.14 Katastralni uzemi Téchov 765 520

Graf ¢. 19 - Segmentace pozemkii kat. vz. Téchov 127)
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Analyza grafu segmentace pozemku v katastralnim izemi Téchov 765 520:
V daném katastrdlnim uzemi jsou nejvice zastoupeny tyto druhy pozemki: lesni
pozemky 68,32 %, orna puda 18,03 % a ostatni plochy 4,89 %.

Graf ¢. 20 - Segmentace budov kat. viz. Téchov 128)
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Analyza grafu segmentace budov v katastralnim uzemi Téchov 765 520:

V daném katastralnim tzemi jsou nejvice zastoupeny tyto zplisoby vyuziti staveb:
stavby pro bydleni 64,82 % (rodinné domy 43,19 a stavby pro rodinnou rekreaci 38,90 %),
gardze 4,90 % a rozestavéné objekty 3,68 %.

127, 128) Zdroj: vlastni grafy s vyuzitim dat z webového portalu www.cuzk.cz Stranka 63



Graf ¢. 21 - Segmentace jednotek kat. uz. Téchov 129)
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Analyza grafu segmentace jednotek v katastralnim tzemi Téchov 765 520:
V daném katastralnim Gzemi jsou nejvice zastoupeny tyto zplisoby vyuziti jednotek:

10 byt a 6 garazi.

4.2.15 Prinik vSech predchozich 8 katastralnich izemi

Graf ¢. 22 - Segmentace pozemkii 130)
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Analyza grafu segmentace pozemku priniku vSech 8 katastralnich uzemi:

Z grafu vyplyva, ze vice jak 1/2 vSech pozemki tvofi lesni pozemky (ptesné 57,86 %).
Tato skute¢nost vSak neni ptekvapivou, nebot’ tato oblast je jednou z nejhustéji zalesnéné
oblasti v CR. Na pomysiném druhém misté jsou pozemky druhu orna puda (17,06 %). Tato
oblast je stale zemédélsky hojné vyuzivana. Dale se za pozemky s ornou ptidou fadi ostatni
plochy (12,46 %).

129, 130) Zdroj: vlastni grafy s vyuzitim dat z webového portalu www.cuzk.cz Stranka 64



Graf ¢ 23 - Segmentace budov *%
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Analyza grafu segmentace budov priniku vSech 8 katastralnich uzemi:

Z grafu vyplyva, ze nejvice vyuZzivany zplsob stavby jsou stavby pro bydleni 56,36 %
(bytové domy 3,25 %, rodinné domy 14,75 %, stavby pro rodinnou rekreaci 13,47 % a
objekty k bydleni 24,89 %), tvofi tedy vice nez 1/2 vSech budov. Poté se nejcastéji vyskytuji
garaze (27,39 %) a dale ostatni zptisoby vyuziti budov.

Graf ¢ 24 - Segmentace jednotek *?
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Analyza grafu segmentace jednotek praniku vSech 8 katastralnich uzemi:
Z grafu vyplyva, Ze nejvice je byti, a to 4687, dale gardzi (277) a jinych nebytovych
prostoru (71).
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4.2.16 Tabulky s daty

Uvadim souhrnné tabulky pro prinik dat vSech 8 katastralnich izemi, kde je téz

uvedeno, co vSe je zahrnuto v druhu pozemku ,,ostatni plochy* a rovnéz co vse je zahrnuto ve

zpusobu vyuziti stavby ,,ostatni‘.

Tab. & 9 - Pozemky ¥

Druh pozemku Zpusob vyuziti Pocet Vyméra
parcel (m?)
ornd puda sklenik-pafreniste 9 11 695
orna pida 3 446 7 661 359
orna piida celkem 7673 054
zahrada 3869 1917 129
ovocny sad 74 175 987
travni porost 1 856 1 829 450
lesni pozemek ostatni komunikace 1 126
lesni pozemek les s budovou 1 27
lesni pozemek 1162 | 26021519
lesni pozemky celkem 26 021 672
vodni plocha nadrz ptirodni 1 1607
vodni plocha nadrz uméla 32 66 939
vodni plocha rybnik 4 21 705
vodni plocha tok pfirozeny 169 269 991
vodni plocha tok umély 9 29 616
vodni plocha zamokiena plocha 5 1004
vodni plochy celkem 390 862
zastavéna plocha spole¢ny dvir 35 8372
zastavéna plocha zbotenisté 37 9 804
zastavéna plocha 7 002 1344 527
zastavéné plochy a nadvoti celkem 1362 703
ostatni plocha dobyvaci prostor 153 453 879
ostatni plocha draha 20 180 348
ostatni plocha hibitov-urnovy haj 5 33 585
ostatni plocha jina plocha 1618 990 098
ostatni plocha manipulaéni plocha 493 589 624
ostatni plocha neplodna ptida 1323 916 062
ostatni plocha ostatni dopravni plocha 5 4799
ostatni plocha ostatni komunikace 2 487 1249 761
ostatni plocha silnice 318 464 359
ostatni plocha skladka 5 31 409
ostatni plocha sportovni a rekreacni pl. 153 226 964
ostatni plocha zelen 781 460 532
ostatni plochy celkem 5601 420
Celkem KN 25073 | 44972277

133) Zdroj: vlastni tabulka s vyuzitim dat z webového portdlu www.cuzk.cz
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Tab. ¢ 10 - Budovy ¥

Typ budov celkovy pocet
administrativa 25
bytové domy 216
obcanské vybaveni 198
garaze 1822
primyslové objekty 211
rodinné¢ domy 981
bydleni 1 656
stavby pro rodinnou rekreaci 896
Ostatni: 648
dopravni stavby 21
jiné stavby 282
obchody 8
stavby technické vybavenosti 136
sklenik 1
ubytovaci zatizeni 4
viceucelové stavby 4
vyrobni objekty 44
zemeédelské stavby 64
rozestavéné objekty 76
vodni dila 3
zemédelské usedlosti 5
Celkem 6 653
Tab. ¢ 11 - Jednotky ***
Typ jednotky celkovy pocet
ateliér 1
byt 4 687
dilna 18
gardz 277
jiné nebytové prostory 71
rozestavéné jednotky 40
Celkem 5094

Data z tabulek byla pouzita pro vyhotoveni vlastnich statistik - grafii (v bod¢ 4.2
Segmentace trhu mésta Blansko). Uvedena data v tabulkach jsou aktualni k datu 17. 10. 2014.

134, 135) Zdroj: vlastni tabulky s vyuzitim dat z webového portalu www.cuzk.cz
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43 TRHSNEMOVITYMI VECMI

V této Casti prace se zaméfim na rozbor nemovitych véci ve mésté¢ Blansko. Uvedu
procentudlni cCislo, které zabira dand nemovitd véc z celku, dale pojedndm o tom, zda se
S nemovitou véci na tomto méstském trhu obchoduje a uvedu jeji ptiblizné cenové rozptyly.
4.3.1 Zemédélské pozemky

Jak jsem zjistil z grafu segmentace pozemki pruniku vSech 8 Kkatastralnich tzemi,

zemédé€lské pozemky zabiraji 26,32 % z celku, viz nasledujici tabulka.

Tab. ¢. 12 - Zemedelske pozemky 136)

Druh zeméd¢€lského pozemku Zastoupeni (%)
Orna ptida 17,60
Zahrada 4,26
Ovocny sad 0,39
Trvaly travni porost 4,07
326,32 %

Uzemni plan mésta Blansko z roku 2012 poéita se zaborem &asti zemédélské pudy pro
plochy: bydleni, ob¢anské vybaveni, plochy smiSené, vyrobu, rekreaci, dopravni a technickou
infrastrukturu, vefejna prostranstvi, plochy systému sidelni zelené, plochy pfirodni a téZbu.
Pro nenaruSeni vyuzivani zemé&délskych ploch jsou tyto plany navrhovany v tésné blizkosti
zastavéného Uizemi.

Zemé&dé€lstvi na Blanensku je jiz od praddvna hojné rozsifené a neni ptekvapenim, Ze
vétSina zemedélskych pozemki je vyuZivana zemédélskymi ¢innostmi a neleZi ladem. Tam,
kde je orna puda, se péstuji obiloviny jako je je¢men, pSenice aj., dale kukufice, slunecnice,
fepka €1 brambory a mnoho dalSich. Trvalé travni porosty jsou seceny a vyuzivany pro zisk
sena. Zemédelské pozemky v zdjmové lokalité jsou obhospodafovany jednak zemédélskymi
podniky ¢i subjekty, ale také samotnymi obCany pro své domaci potieby. Zemédélstvi je
pievazné vice rozsifeno v okrajovych meéstskych ¢astech Blanska, jako je napi. méstska cast
Hofice.

Se zemeédeélskymi pozemky se v Blansku obchoduje primémé. Jednak z divodu
provozovani zemédelské Cinnosti €¢i ze zdjmu mozného budouciho vyuziti jako stavebni
pozemek. Béhem navitévy na odboru Uzemniho planovani v Blansku mi bylo sdéleno, Ze je

zde vétsi mira zastoupeni spekulantti s pozemky.

136) Zdroj: vlastni tabulka s daty z vlastniho grafu Stranka 68



Déle uvadim seznam katastralnich uzemi s pfifazenymi primérnymi zakladnimi
cenami zemédé€lskych pozemkd dle lokality uvedené ve vyhlasce ¢. 298/2014 Sbh. a
S ptirazkami z ptilohy ¢. 5 z vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. ve znéni pozdé&jsich predpist.

Tab. ¢. 13 - Priumérné ceny a prirazky zemédeélskych pozemkii 137)
Cislo kat. izemi | Nazev katastralni (izemi Pramema zél;ladni Prirazka v %
cena Vv K¢/m
605 018 Blansko 7,05 120
629 529 Dolni Lhota 10,00 120
643 271 Horni Lhota u Blanska 5,87 120
710 300 Hofice u Blanska 2,36 120
666 157 Klepacov 4.47 120
679 453 Lazanky u Blanska 6,72 120
710 318 Olesna u Blanska 3,67 120
765 520 Téchov 5,48 120
Primér za mésto Blansko 5,70 120

Trzni ceny zemédélskych pozemkl (druh pozemku ornd puda) ve mésté Blansko
kolisaji v cenovém rozpéti dle blizkosti inzenyrskych siti nebo budouci moznosti zmény dle
uzemniho planu na pozemky stavebni ¢i jiné. Podle cenovych nabidek realitnich kancelafi se

ceny za 1 m? zem&dé&lského pozemku pohybuji v rozmezi cca 15 - 50 K¢.

4.3.2 Pozemky urcéené uzemnim planem k zastavéni a stavebni pozemky

Pod tento druh pozemku zaclenuji jednak plochy rezerv k vystavbé a plochy zmén
(pozemky urcené uzemnim planem k zastavéni a dle zakona ¢. 151/1997 Sb., se jedna o
pozemky jin€) a dale stavebni pozemky. ,,Pozemky jiné* jsou velmi specifické typy pozemkad.
Jejich povaha sice pfipousti mozné budouci vyuziti pozemku jako stavebniho, ale to zalezi na
samotném tizemnim planu. Souéasti UP by méla byt vzdy etapizace nové vystavby. Tato
etapizace vSak muze pocitat s vyuzitim rezervnich ploch az ve vzdalené budoucnosti. Rovnéz
tyto plochy nahravaji spekulantim s pozemky, kteifi pak netimérné zvysSuji jejich ceny.
V samotném meésté Blansko se mizeme setkat s nékolika plochami rezerv, ale jak mi bylo
popsano na Oddéleni izemniho planovani, tak ze i kdyz se jednd o plochu rezerv, neznamena
to, ze se tam bude v budoucnu stavét, ¢i uz vubec ne v blizké dobé. Zalezi to vSak na lokalité

a pozadavcich izemniho planu a také na predstavach vedeni mésta.

137) Zdroj: vlastni tabulka s daty z vyhlasky ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu
katastralnich uzemi s pfifazenymi primérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemk.
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(zemédelsky pozemek, ¢i ,,pozemek jiny*). Mésto Blansko ve svém tzemnim planu ptichazi
s n€¢kolika novymi lokalitami, kde si umi pfedstavit novou vystavbu (at’ uz rodinnych domd,
bytovych domut aj.). Mnoho pozemki se tak na zadkladé¢ napi. hromadného tzemniho
rozhodnuti razem stalo stavebnimi. Uzemni plan mésta Blansko je zpracovan pro celé spravni
uzemi meésta, které zahrnuje celkem 8 katastralnich izemi. Jsou to ta katastralni Gizemi, ktera
jsem jiz zminoval dfive v textu. Nejvice se nyni obchoduje se stavebnimi pozemky
Vv katastralnim uzemi Blansko (605 018). Jedna se o lokality Luhy, Zborovec a Na Piskach. V

téchto lokalitach bude situovano jak bydleni hromadné, tak i bydleni individualni v rodinnych

domech.
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obr. & 9 - Lokalita Luhy a lokalita Zborovec **¥

138) Zdroj: obrazek zpracovan pomoci Koordina¢niho vykresu UP mésta Blanska Stranka 70
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BH BH (BH) bydlenl hromadné s pfevahou bytovych doma
BI Bl (BI) bydleni individuélni s pfevahou RD méstského typu
BV BV (BV) bydlen( Indviduéinf - zdstavba venkovského typu
obr. ¢. 10 - Lokalita Na Piskdch =
Ceny stavebnich pozemku:
Tab. ¢. 14 - Priimerné ceny stavebnich pozemkii 140)
Cislo kat. uzemi | Nazev katastralni izemi | Cenové rozpéti za 1 m* v K¢&
605 018 Blansko 800 - 2 000
629 529 Dolni Lhota vyrazn¢ se neobchoduje
643 271 Horni Lhota u Blanska vyrazné se neobchoduje
710 300 Hofice u Blanska vyrazné€ se neobchoduje
666 157 Klepacov 1200 - 1500
679 453 Lazanky u Blanska vyrazné se neobchoduje
710 318 Olesna u Blanska vyrazné€ se neobchoduje
765 520 Téchov 1700 - 2 000

Cena je dana piedevsim lokalitou. Ve zminéné lokalité Zborovec v kat. Gz. Blansko se

ceny stavebnich pozemkii pohybuji okolo 2 000 K&/m?.

139) Zdroj: obrazek zpracovan pomoci Koordina¢niho vykresu UP mésta Blanska Stranka 71
140) Zdroj: vlastni tabulka s cenami zjisténymi vlastnim prizkumem trhu



4.3.3 Pozemky s rodinnymi domy

Jak jsem zjistil z grafu segmentace budov priniku vSech 8 katastralnich tizemi,
rodinné domy zabiraji 14,75 % z celku. K tomu vSak je$t¢ musime pfipocitat uréité procento
zpusobu vyuziti stavby jako objekty k bydleni, nebot’ u tohoto zplsobu vyuziti nelze fici
presné, zda se jednd o rodinné domy, byty ¢i jiné.

Tab. ¢. 15 - Primérné rozpéti trinich cen prodeje rodinnych domii v Ké/m* uzité plochy 141)

Katastradlni vizemi Blansko (605 018)

Uzit. pl. do 180 m* | Uzit. pl. 181-230 m® | Uzit. pl. 231-260 m* | Uzit. pl. nad 261 m*

18 000 - 25 000 K&m?® | 21 000 - 28 000 K&/m? | 20 000 - 27 000 K&/m? | 16 000 - 20 000 K&/m?

K ur€eni cenového rozpéti byli pouZiti reprezentanti novostaveb a rekonstruovanych RD.

Katastralni uzemi Dolni Lhota (629 529)

V katastralnim tzemi Dolni Lhota se vyrazné neobchoduje s rodinnymi domy.

Katastralni uzemi Horni Lhota u Blanska (643 271)

V katastralnim tizemi Horni Lhota u Blanska se vyrazné neobchoduje s rodinnymi domy.

Katastralni uzemi Hovice u Blanska (710 300)

V katastralnim uzemi Hofice u Blanska se vyrazné neobchoduje s rodinnymi domy.

Katastralni uzemi Klepacov (666 157)

Uzitna plocha 220 m? Uzitna plocha 225 m* Uzitna plocha 330 m*
(novostavba) (rekonstruovany objekt) (rekonstruovany objekt)
27 300 K&/m® 13 300 K&/m” 8 800 K&/m”

Katastralni uzemi LaZanky u Blanska (679 453)

V katastralnim uzemi Lazanky u Blanska se vyrazné neobchoduje s rodinnymi domy.

Katastralni uzemi OleSna u Blanska (710 318)

V katastralnim Gzemi OleSna u Blanska se vyrazné neobchoduje s rodinnymi domy.

Katastralni vizemi Téchov (765 520)

Uzitna plocha 80 - 99 m? Uzitna plocha 100 - 119 m? Uzitné plocha 120 - 149 m*

34 000 - 48 800 K¢&/m? 28 400 - 35 000 K&/m”? 34 600 - 38 500 K¢&/m?

K urceni cenového rozpéti byli pouziti reprezentanti novostaveb.

Uvedené ceny zavisi predevsim na lokalit¢ a mohou se individualné lisit. Dalsi aspekt,
ktery ma vliv na vysi ceny rodinného domu, je jeho vybavenost (zejména garaz) a dale
velikost pozemku, ktery k rodinnému domu pfislusi. Napt. v katastrdlnim tzemi Téchov

(765 520) jsou ceny nejvyssi u rodinnych domi suzitnou plochou 80 - 90 mA

141) Zdroj: vlastni tabulka s cenami zjisténymi vlastnim priazkumem trhu Stranka 72




4.3.4 Pozemky se stavbami pro rodinnou rekreaci

Jak bylo zjisténo z grafu segmentace budov priniku vSech 8 katastralnich uzemi,
stavby pro rodinnou rekreaci zabiraji 13,47 % z celku. K tomu vsak je$t¢ musime pfipocitat
ur¢ité procento ze zpusobu vyuziti stavby jako objekty k bydleni, nebot’ u tohoto zpisobu

vyuziti nelze fici presné, zda se jedna o stavby pro rodinnou rekreaci, rodinné domy ¢i byty.

Tab. ¢ 16 - Trzni ceny prodeje staveb pro rodinnou rekreaci v K¢/stavbu s pozemkem 42
Katastralni uzemi Vymeéra pozemku Uzitna plocha Trzni cena
335 m* 70 m* 550 000 K&
Blansko (605 018) 387 m* 29 m? 180 000 K&
533 m° 24 m? 360 000 K¢&

Dolni Lhota
(629 529)

vyrazné se neobchoduje

Horni Lhota u

Blanska (643 271)

vyrazné se neobchoduje

Hoftice u Blanska
(710 300)

V této lokalité se nachazi velké mnoZzstvi staveb pro rodinnou
rekreaci. Tvoti 56,64 % ze vSech budov, které jsou v daném
katastralnim izemi. S témito objekty se vSak témét neobchoduje,
nebot’ vlastnici nejsou ochotni tyto stavby prodavat vzhledem
k vyborné lokalité a sami je vyuzivaji. Jedna se o velmi vyznamnou

rekreacni oblast.

Klepacov (666 157)

vyrazné se neobchoduje

LaZanky u Blanska
(679 453)

vyrazn¢ se neobchoduje

Olesna u Blanska

vyrazn¢ se neobchoduje

(710 318)
530 m* 34 m* 390 000 K&
Téchov (765 520) 898 m? 40 m? 650 000 K¢&
914 m* 40 m* 650 000 K¢&

Trzni ceny staveb pro rodinnou rekreaci jsou zavislé zejména na velikosti pozemku,

ktery piislusi k objektu, dale na uzitné plose stavby a rovnéz na technickém vybaveni objektu
jako je napt. voda, elektfina atd. Vyznamny faktor rovnéz predstavuje to, zda je stavba zdéna,

dfevénd ¢i  montovand. U zdénych objekti musime pocitat svyss§i cenou.

142) Zdroj: vlastni tabulka s cenami zjisténymi vlastnim prizkumem trhu Stranka 73



4.3.5 Pozemky s bytovymi domy
S timto segmentem trhu se v dané obci Blansko pfili§ neobchoduje. S prodejem celého
bytového domu (at’ jiz zdéného ¢i panelového) se muzeme setkat vyjimecné. Mnohem

v

lukrativnéjsi je zde prodej ¢i prondjem samotnych byti.

4.3.6 Pozemky s administrativnimi budovami
Do tohoto segmentu trhu zafazuji jednak stavby pro meéstskou a statni spravu (tj.
budovy tradut, soudu, statniho zastupitelstvi aj.) a objekty s komerénim vyuzitim (kancelaie).
Stavby pro méstskou a statni spravu jsou ve vlastnictvi mésta a neobchoduje se s nimi.
Na objekty s komerénim vyuzitim - dil¢i prostory administrativnich budov - kancelate
(zejména tedy pro Ucely podnikani) se zaméfim na méstskou ¢ast Blansko.
A) prodej kancelafi: v dané lokalité se nevyskytuje.

B) pronajem kancelaii:

Tab. ¢ 17 - Trzni ceny pFi prondjmu kancelari v K¢&/m*/mésic 143)
Rozpéti uzitné plochy v m* Cena za prongjem v K&/m®/mésic
15-19 83 -125
20-29 125 - 285
30-39 216 - 229
40 - 49 83 -125
50-59 108 - 125
nad 60 75 -152

Primérna cena za pronajem kancelafe v méstské &asti Blansko: 134,50 K&/m®/mésic.

Z vyslednych cen prongmit kancelafi mohu konstatovat, ze nejdrazsi pronijem
vychazi u t&ch kancelaf, které maji uzitnou plochu v rozmezi 20 - 39 m% O tyto prostory je

nejvetsi zajem.

4.3.7 Pozemky s vyrobnimi objekty

S vyrobnimi objekty se v mé zajmové lokalité pfili§ neobchoduje. Na ukazku mohu
uvést cenu prondjmu skladového prostoru v méstské c¢asti Horni Lhota. Objekt je
jednopodlazni s uzitnou plochou 380 m®. Jedna se o zdénou stavbu, kterd je napojena na
vodovod a elektiinu. K objektu vede asfaltova komunikace. V objektu se dale nachazi socialni
mistnosti a vratnice. Sklad - hala se nachazi na oploceném pozemku o vyméie 760 m.

Cely objekt se nabizi k prongjmu za 25 K&/m?/mésic.

143) Zdroj: vlastni tabulka s cenami zjisténymi vlastnim prizkumem trhu Stranka 74



4.3.8 Byty

Ze segmentace bytl vyplyva, ze v 8 feSenych katastralnich tizemich se vyskytuje
celkem: 4 687 byt, 277 byt s garazi, 71 jinych nebytovych prostori, 40 rozestavénych byta,
18 bytii s dilnou a 1 byt s ateliérem.

Ceny byt nasledné rozdélim na ceny prondjma a prodeji, dale byty rozdélim na
zdéné a panelové a v neposledni fadé byty rozdélim na byty v soukromém vlastnictvi a na
byty méstskeé.

A) Byty v soukromém vlastnictvi, zdéné, prodej:

Tab. ¢. 18 - Trzni ceny pri prodeji zdénych bytii v soukromém vlastnictvi 144)

Dispozice | 1+1/1+kk | m? | K&m? | 2+1/2+kk | m? | K&m?® | 3+1/3+kk | m* | K&m?

849000 | 28| 30321 | 1350000 |50 | 27000 | 2399000 | 86 | 27 895

740000 | 30| 24667 | 1200000 |65 | 18462 | 1859700 | 72 | 25829

690000 |28 | 24643 | 1290000 |62 | 20807 | 1590000 | 70| 22714

820000 | 30 | 27333 1590000 | 65 | 24462

840000 | 27| 31111

840000 | 30 | 28 000

719000 | 32 | 22469

Detaily inzerovanych nabidek

770000 | 32| 24063

Pramérné
783 500 30| 26576 | 1280000 |59 | 22090 | 1859675 | 73| 25225
vysledky

B) Byty v soukromém vlastnictvi, panelové, prodej:

Tab. ¢. 19 - Trzni ceny pri prodeji panelovych byt v soukromém viastnictvi 149)

Dispozice | 1+1/1+kk | m? | K&m® | 2+1/2+kk | m* | K&m? | 3+1/3+kk | m* | K&/m?
1290000 |38 | 33947 | 1250000 |48 |26042| 1650000 | 75 | 22 000
E | 1150000 |33 34849 | 1250000 |50 | 25000 [ 1900000 | 73 | 26027
> =
3z £ é 820000 |32 | 25625 | 1200000 |59 [ 20339 | 1785000 | 85 | 21000
(6]
Q E’ £ [ 1250000 | 28 | 44 643
Priumérné
1127500 |33 | 34766 | 1233333 |52 |23794| 1778333 | 78 | 23009
vysledky

144, 145) Zdroj: vlastni tabulky s cenami zjisténymi vlastnim prizkumem trhu Stranka 75




C) Byty v soukromém vlastnictvi, zdéné, prondjem:

Tab. ¢. 20 - Trzni ceny pri pronajmu zdeénych bytii v soukromém vlastnictvi v Ké¢/mésic 146)

] _ 1+1/ 1+kk ) , | 2+1/2+kk | , | 3+1/3+kk | )
Dispozice m* | K&/m m® | K¢&/m m” [ K&/m
Ké&/mésic K¢&/mésic K¢&/mésic

= 6 500 35 | 185,71 9 000 85 | 105,88 --- --- ---
o
= E‘ é 6 500 34 | 191,18 7000 60 | 116,67
S > N
o ° g 5000 32 | 156,25 8 000 66 | 121,21
[a) S =
= 7 800 35 | 222,86
Primérné
6 450 34 | 189,00 8 000 70 | 114,59 --- --- ---
vysledky

D) Byty v soukromém vlastnictvi, panelové, prondjem:

Tab. ¢. 21 - Trzni ceny pri pronajmu panelovych bytit v soukromém vlastnictvi v Ké/mésic

147)

) _ 1+1/ 1+kk ) , | 2+1/2+kk | , | 3+1/3+kk | )
Dispozice m*® | K&/m m* | Ké/m m® | Ké/m
K¢/mésic K¢/mésic K¢/mésic
= 8 000 38 | 210,53 8 500 57 | 149,12 7000 75| 93,33

o
> 7 % 8500 | 60 | 141,67
s £ =
o =2
QO g &

N

=
Primérné

8 000 38 | 210,53 8 500 59 | 145,40 7 000 75 | 93,33

vysledky

F) Byty v majetku mésta Blansko

148)

Mésto Blansko privatizovalo v minulosti méstské byty ve dvou fazich. Béhem prvni

faze v letech 1997 - 1999 mésto Blansko prodalo 1 528 bytd. Méstu tehdy ztstalo 715 byti

v 27 bytovych domech a 7 bytli v rodinnych domech. 2. fize privatizace probé&hla v roce

2010, kdy mésto odprodalo 180 byt a 2 nebytové prostory. Do konce roku 2011 se prodalo

dalsich 36 bytt. Blansku ztistalo po druhé fazi 8 bytovych domu:

e na ulici Antonina Dvotéaka 4a: 48 byt (pfevazné byty 1+1, 7 bytt 2+1, 1 byt

3+1, 2 bezbariérové byty a 1 nebytovy prostor)

e naulici Udolni 23: 24 bytd dispozice 1+1

e naulici 9. kvétna 24: 24 byta dispozice 1+1

e naulici Okruzni 3a, b, c: 33 bytl

146, 147) Zdroj: vlastni tabulky s cenami zjisténymi vlastnim pruzkumem trhu

148) zdroj: www.blansko.cz
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¢ naulici Jasanova 30, 32, 34: 3x 12 bytt (dispozice 1+1 az 4+1)

e na ulici Jungmannova 10: 26 holobytt (1 mistnost, kuchyi a socidlni zafizeni
spolec¢né na patte, do téchto bytl se stéhuji neplati¢i ndjemného)

e naulici 9. kvétna 1: 56 bytl s peCovatelskou sluzbou

e naulici Pod Javory 32: 71 bytl s pecovatelskou sluzbou

Byty, které jsou v majetku mésta Blansko, se pfid€éluji zdjemcim na zakladé¢
poradniku. Pfihlésit se vSak mohou jen ti obyvatelé mésta, ktefi v Blansku trvale bydli
alespont 3 roky nebo zde alesponi 3 roky trvale pracuji a dale se mohou hlasit jen ti, ktefi
nemaji zadné dluhy vici méstu Blansko.

Rozpocet mésta Blansko na rok 2014 pocital s pfijmem z ndjml z méstskych byti a
nebytovych prostor v bytovych domech ve vysi 9 820 000 K¢&.

Rozpoctovy vyhled mésta Blansko pocita s odproddvanim bytd cca 20 byt roéné.

V soucasné dob¢ (inor 2015) mésto nabizi k odprodeji 5 bytt:

e Dbyt & 5 vbytovém domé na ulici Udolni 19, Blansko (dispozice 1+1)

e Dyt & 18 v bytovém domé na ulici Udolni 19, Blansko (dispozice 1+1)
e byt & 23 v bytovém domé na ulici Udolni 19, Blansko (dispozice 1+1)
e byt & 21 v bytovém domé na ulici Udolni 21, Blansko (dispozice 1+1)
e byt & 22 v bytovém domé na ulici Udolni 21, Blansko (dispozice 1+1)

(z4jemci musi nabidnout kupni cenu ve vysi minimaln€ 650 000 K<)

4.3.9 Ostatni pozemky a stavby
V tomto odstavci se zamé&fim na ceny prodejli a prondjmi gardzi v méstské casti
Blansko. Garaze v katastralnim tizemi Blansko (605 018) zastupuji segment budov s 28,23 %.

Tab. ¢& 22 - Trzni ceny pii prodeji a prondjmu garazi **°

Prodej Pronajem

Radova garaz 20 m° 140 000 K¢ | Dvougaraz 1 600 K¢/mésic
Radova garaz 20 m* 140 000 K¢ | Radova garaz 700 K¢/mésic
Radova garaz 15 m? 123 000 K¢ | Radova garaz 800 K¢/mésic
Radova garaz 21 m° 144 000 K¢

Primérna cena prodeje 136 750 K¢ | Priimérnd cena prondjmu 775 K¢/mésic

Pozn.: v odstavci bodu 4.3 Trh s nemovitymi vécmi byly pouzity trzni ceny zjisténé z

inzerci a jsou aktualni ke dni 3. 2. 2015.

149) Zdroj: vlastni tabulka s cenami zjisténymi vlastnim prizkumem trhu Stranka 77




4.3.10 Zhodnoceni trhu s nemovitymi vécmi

Mésto Blansko, €lenici se na 8 katastralnich uzemi (Blansko 605018, Dolni Lhota
629529, Horni Lhota u Blanska 643271, Hofice u Blanska 710300, Klepacov 666157,
Lazanky u Blanska 679453, Olesna u Blanska 710318 a Téchov 765520), nabizi Siroké

vefejnosti velké mnozstvi nejriznéjSich druhtt pozemk a budov. Téchto 8 katastralnich

uzemi zahrnuje nasledujici sloZzeni pozemku a budov:

Tab. ¢ 23 - Podil jednotlivych druhii pozemkii *>°

Podil v % Druh pozemku Vymeéra v ha
57,86 Lesni pozemek 2 602,1672
17,06 Orna puda 767,3054
12,46 Ostatni plochy (silnice, draha, zelen aj.) 560,1420
4,26 Zahrada 191,7129
4.07 Trvaly travni porost 182,9450
3,03 Zastavéna plocha a nadvori 136,2703
0,87 Vodni plocha 39,0862
0,39 Ovocny sad 17,5987
> 100,00 % > 4497, 2277
Tab. ¢. 24 - Podil jednotlivych zpusobui vyuZiti staveb 151)
Podil v % | Zplsob vyuziti stavby Pocet budov
56,36 Bytovy dim (3,25 %), Rodinny dim (14,75 %), Stavba pro 3749
rodinnou rekreaci (13,47 %) a Objekt k bydleni (24,89 %)
27,39 Garaz 1822
9,74 Ostatni (stavba technického vybaveni, jina stavba aj.) 648
3,17 Primyslové objekty 211
2,98 Stavby ob¢anského vybaveni 198
0,38 Stavby administrativy 25
> 100,00 % > 6653

150, 151) Zdroj: vlastni tabulky s hodnotami zjisténymi z vlastnich grafii segmentace trhu
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Trzni ceny zemédé€lskych pozemkt (druh pozemku orna puda) ve mésté Blansko

kolisaji v cenovém rozpéti 15 - 50 K¢. Cenu zvedaji spekulanti.

Me¢ésto Blansko tuto rezervu, jakou skytaji zeméd€lské pozemky, postupné vyuziva
V urbanistickém rozvoji mésta. Vytvari nové navrhové plochy - a to plochy zmén a uzemnich
rezerv. Cena pozemkd, které spadaji do ploch zmén a uzemnich rezerv, a tim je tedy dan
ptedpoklad, Ze na nich bude moznost budouci vystavby, kolisa s ohledem na lokalitu. Pro ucel
vystavby novych objektt k bydleni se méstska ¢ast Blansko zaméfila predev§im na lokality
Luhy, Zborovec a Na piskach. V lokalit¢ Zborovec se ceny stavebnich pozemkd pohybuji
okolo 2 000 K&/m?. V dalsich méstskych &astech jsou ceny nasledujici:
méstska ast Klepacov 1 200 - 1 500 K&/m?,
méstsk &ast Téchov 1 700 - 2 000 K&/m?,

Vv ostatnich méstskych ¢astech nedochazi k vyraznému obchodovani se stavebnimi pozembky.

Ceny rodinnych domt, se kterymi se na trhu obchoduje, jsou v nésledujicich mezich:
méstska Cast Blansko: podle priizkumu jsou nejdrazsi RD s uZitnou plochou 181 - 230 m?, kde
se jejich cena pohybuje v rozmezi 21 000 - 28 000 K&/m?,
méstska Sast KlepaGov: napf. novostavba RD s uZitnou plochou 220 m? za 27 300 K&/m?,
meéstska ¢ast Téchov: nejdrazsi jsou zde novostavby RD s uzitnou plochou 80 - 99 m? za
34 000 - 48 800 K&/m’,

Vv ostatnich méstskych ¢astech nedochéazi k vyraznému obchodovani s touto nemovitou véci.

Trzni ceny staveb pro rodinnou rekreaci jsou zavislé zejména na velikosti pozemku,
ktery piislusi k objektu, dale na uZitné ploSe stavby a rovnéz na technickém vybaveni objektu
jako je napf. voda, elektfina atd. Vyznamnym faktorem je také skutecnost, zda je stavba

zdéna, difevéna ¢i montovand. U zdénych objektil jsou ceny vyssi.
S bytovymi domy se ve vybrané lokalité v soucasné dobé obchoduje jen ziidka.

Z realitni inzerce je patrné, ze kancelaiské prostory Vv administrativnich, piipadné i
jinych, budovach se spiSe nabizi k pronajmu nez k prodeji. Nejvice Zzadané kancelaie
k prondjmu jsou ty, které maji uZitnou plochu v rozmezi 20 - 39 m? Néjemné za jejich

uzivani se pohybuje v rozmezi 125 - 229 K&/m?/mésic.
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S vyrobnimi objekty a jejich pozemky se v dané lokalité témét neobchoduje. Mésto se
snazi prilakat investory do vyrobniho sektoru, kde vyclefiuje UP nové plochy pro tento

segment.

Pti analyze jednotkovych cen pii prodeji byt vychazeji u dispozice 1+1 a 2+1
panelové byty drazs$i. Levnéj$i jsou az naopak u dispozice 3+1. Tato situace plyne
z jednoduchého vysvétleni. VétSina bytt dispozice 1+1 a 2+1 ve zdénych budovach se
nachazi v lokalitach, o které neni pfili§ zajem, nebot’ v nich Ziji pfedev§im obyvatelé s nizsi
socialni urovni. Tato situace se opakuje rovnéz u pronajmi bytt.

Byty méstské postupné mésto Blansko odprodava a to se zamérem cca 20 bytd ro¢né,

kdy u byti 1+1 je vsoucasné dobé stanovena nejniz$i mozna nabidnuta cena zdjemcem
650 000 K¢.

Ceny u prodeje garazi se pohybuji v rozmezi 123 000 - 144 000 K¢ podle velikosti
gardze, pfi¢emZ uvazuji uZitnou plochu v rozmezi od 15 - 21 m®. Primémé cena prondjmu

garazi ve mésté Blansko je 775 K¢/mésic.

Trh s nemovitymi vécmi ve mésté Blansko je po strance obchodni celkem silny.
Obchoduje se zde téméf s kazdym segmentem nemovité véci. Dikazem je pomérné velky

pocet realitnich kancelaii pasobicich v této lokalité.

Timto rozborem jsem se pokusil proniknout do blanenského trhu s nemovitymi vécmi

a snad jsem i vytvofil ,,orienta¢ni voditko* pro ty, ktefi chtéji v Blansku vstoupit na trh.
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5 OCENENI ZVOLENEHO POZEMKU

51 ZAMER OCENENI ZVOLENEHO POZEMKU

Mnou vybrany pozemek ocenim cenou zjiSténou, tj. cena urcend, podle zakona C.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o oceniovani majetku)
jinak nez obvykla cena nebo mimoiadna cena. Dale tento pozemek ocenim obvyklou cenou
podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakond (zdkon o
ocenovani majetku). Na zvoleném pozemku budu simulovat nasledujici situace:

1.) zvoleny pozemek bude urcen jako zeméd¢€lsky pozemek,

2.) zvoleny pozemek bude urcen jako pozemek jiny (urceny k zastavéni),

3.) zvoleny pozemek bude urcen jako stavebni (s vydanym tizemnim rozhodnutim).

Bude tedy provedeno celkové Sest ocenéni. Tti ocenéni cenou zjisténou a tfi ocenéni
cenou obvyklou. Pozemky byly rozélenény podle zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefovani
majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku), dle § 9 Clenéni pozemki.

Nasledné po ocenéni pozemkii bude provedeno vyhodnoceni a srovnani vysledkl

z hlediska odlisnosti vypocétenych cen pozemkd mezi sebou a z hlediska rozdilt vyse cen

mezi cenou zjisténou a cenou obvyklou.

5.2 POPIS ZVOLENEHO POZEMKU
5.2.1 Vybér pozemku

Pro ucely ocenéni jsem si zvolil pozemek, ktery se nachdzi v Blansku v méstské casti

Blansko. Pozemek je situovan v lokalité Zborovec, ktera v souc¢asné dob¢ piedstavuje velice

zadanou lokalitu pro vystavbu objektl k bydleni.

S\

-

obr. ¢ 11 - Zakresleni zvoleného pozemku do Uzemniho planu mésta Blanska 152)

152) Zdroj: obrazek zpracovan pomoci Koordina¢niho vykresu UP mésta Blanska Stranka 81



5.2.2 Informace o pozemku
A) Poloha

1\

obr. ¢. 13 - Zvoleny pozemek v katastralni mape, M 1:2000 154)

153, 154) Zdroj: vlastni Giprava obrazku ze serveru www.cuzk.cz Stranka 82
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1855

obr. ¢. 14 - Zvoleny pozemek v katastralni mape, M 1:800 155)

B) Informace z katastru nemovitosti
Informace o pozemku

= 3

Parcelni dislo: 935/1 &

Obec; Blansko [581283]# BREZ,NKA‘CTHT"";( O

Katastralni uzemi: Blansko [605018 3*366'5 “
Cislo LV: 1300

Vymeéra [m?]; 6393 1\

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti ‘ g

Mapovy list: DKM >\ N
Urceni vymery: Graficky nebo v digitalizovane mape 3;\ 5 A 7007
Druh pozemku: orna ptda A

Sousedni parcely ‘

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnickeé pravo

Smrckova Lenka, Horice 14, 67801 Blansko 1/2
Sevcikova Petra, Olesna 18, 67801 Blansko 1/2

obr. & 15 - Informace o pozemku /. ¢dst *%®

155, 156) Zdroj: vlastni Giprava obrazkt ze serveru www.cuzk.cz Stranka 83



Zptsob ochrany nemovitosti

Nazey

zemeédélsky ptdni fond

Seznam BPEJ
EPEJ VYmera

32911&# 6393

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

Typ

| Zména dislovani parcel

Nemovitost je v uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj

Katastralnt pracoviste Blansko &#

Zobrazene tlciaje maji informativni charakter. Platnost k 04.02.2015 14:40:03.

obr. ¢ 16 - Informace o pozemku 2. ¢dst *”

C) Popis pozemku

Zvoleny pozemek ma parcelni ¢islo 935/1, nachazi se v katastralnim tzemi Blansko
(605 018), v obci Blansko. Pozemek méa vyméru 6 393 m?. Tento pozemek je v soucasné dobé&
veden jako uzemni rezerva pro budouci vystavbu rodinnych domu dle platného uzemniho
planu mésta Blansko. JelikoZ se nejedna dle platného uizemniho planu o pozemek zaclenény
V plochach zmén, nelze jej ocenovat dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zédkona o
ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist, dle § 9 odstavce 4.
Dale rovnéz jeho trzni cena bude vyssi nez cena zemédélského pozemku, ale nizsi nez u
pozemku ur¢eného izemnim planem k zastavéni. Tento pozemek bude zajimavy zejména pro
spekulanty. Pokud bychom chtéli tento pozemek ocenit cenou zjiSténou, postup by byl dle
vySe zminéné vyhlasky a to dle § 9 odstavce 6.

Pozemek je jiz nekolik let vyuzivan k zemédelskym ucelim. Dale je tento pozemek
mirn¢ svazity. Z jizni strany pozemek mirné stoupa smérem k severu az do své poloviny, kde
horizont méni orientaci svahu. Od horizontu klesd smérem k severu. Na vychodni strané od
tohoto pozemku jiz probihd nova vystavba rodinnych domd, v blizkosti pozemku se tedy
nachazeji inzenyrské sité (vodovod, kanalizace, plynovod, elektro a spoje O2). V blizkosti
pozemku vedou nové asfaltové komunikace vybudované za uclelem nové vystavby jiz

zminénych rodinnych dom?.

157) Zdroj: vlastni uprava obrazku ze serveru www.cuzk.cz Stranka 84



Tab. ¢. 25 - Tabulkovy prehled o zvoleném pozemku

158)

Parcelni ¢islo

935/1

Obec

Blansko (581 283)

Katastralni uzemi

Blansko (605 018)

Vyuzivani pozemku

zemedélska ¢innost

Vymeéra pozemku 6393 m* Inzenyrské sité v tésné blizkosti
Druh pozemku orna pida Pfistupova cesta v tésné blizkosti
Zemédélsky pudni fond | ano Svazitost pozemku mirna

Cislo BPEJ 32911

Na obr. ¢. 17 je zakreslena plocha zluté vyznacena (dale jen vychodni ¢ast), kterda musi
byt nejprve zastavéna, aby mohlo dojit k vystavbé rodinnych domt v zapadni ¢asti lokality

Zborovec, kterd je vyzna¢ena modrou barvou. Ve vychodni ¢asti se v soucasné dobé

doprodéava poslednich par pozemka z celkového poctu 32 pozemkd.

Sarw v )‘.

»
RN BN

Legenda

Ocenovany pozemek parc. ¢. 935/1

Oblast zahrnujici pozemky, na kterych je mozZno v
soucasné dobé dle uzemniho planu stavét nové RD

Oblast zahrnujici pozemky v uzemnich rezervach dle
uzemniho planu vcetné ocenovaného pozemku

Pozn.: dokud nebude zastfavéna Ziuté znazornéna plocha, neize
sfavéf na plose vykresiené modrou barvois.

obr. & 17 - Zakresleni zvoleného pozemku do Uzemniho planu mésta Blanska 159)

158) Zdroj: vlastni tabulka
159) Zdroj: obrazek zpracovan pomoci Koordinacniho vykresu UP mésta Blanska Stranka 85




Dle nésledujiciho obr. ¢. 18 si miizeme detailné¢ prohlédnout situaci prodanych ¢i
neprodanych pozemkl ve vychodni casti lokality Zborovec. Prestoze se Vv inzerci hovoti o
stavebnich pozemcich, u vS§ech pozemkii tomu tak neni. Dle § 9, odst. 2a, zakona ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zadkont (zakon o ocenovani majetku), ve znéni
pozdéjsich predpist, se nejednd o pozemky stavebni, nebot’ na né nebylo vydané tizemni
rozhodnuti, regulacni plan, vefejnopravni smlouva nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo
uzemni souhlas. Jedna se tedy dle vySe zminéného zdkona o pozemky jiné. Dle informaci
ziskanych na Odboru stavebniho ufadu v Blansku, odd¢€leni stavebniho fadu, se na tyto
pozemky vydava spole¢né uzemni rozhodnuti s povolenim stavby ¢i spole¢ny tizemni souhlas
s ohlasenim stavby, a to jednotlivé na kazdy pozemek zvIast’ az pii zdméru daného vlastnika
pozemku, ktery zada o povoleni k vystavbé rodinného domu. Pokud tedy danému vlastniku
pozemku nebylo jesté vydano napt. izemni rozhodnuti, stile se nejedna o pozemek stavebni,
nybrz o pozemek jiny. K dneSnimu dni 1. 3. 2015 bylo jiz vydano nékolika vlastnikiim

uzemni rozhodnuti, a tim se jejich pozemky staly stavebnimi.

32 pozemiai na vystavbu
rodinnych domi
BLANSKO - ZBOROVCE

)

/;:/

/
|

817

/i ESREALITNI
/= SPOLECNOST

vl 8. ;

obr. ¢. 18 - Doprodej pozemkii urcenych k vystavbé rodinnych domii v lokalité Zborovec 160)

160) Zdroj: realitni server www.sreality.cz Stranka 86



D) Fotodokumentace pozemku a jeho okoli

Legenda symbolii:

Misto poftizeni fotografie
Smér fotografovani

Cislo fotografie

obr. ¢. 19 - Mista porizeni fotografii 161)

161) Zdroj: vlastni iprava obrazku ze serveru www.cuzk.cz Stranka 87




Tab. ¢ 26 - Fotodokumentace, fotografie ¢. 1 -6 %2

C. fot. 1, vstup do lokality Zborovec

C. fot. 2, vstup do lokality Zborovec

T

C. fot. 4, inzenyrské sité

C. fot. 5, asfaltova komunikace

C. fot. 6, inZenyrské sitd

Fotografie ¢. 3 - 6 jsou zaméfeny na vychodni ¢ast lokality Zborovec, kde probiha vystavba RD.

162) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnimi fotografiemi
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Tab. ¢. 27 - Fotodokumentace, fotografie ¢. 7 - 12 163)

C. fot. 7, destova kanalizace C. fot. 8, prodej pozemku pro vystavbu RD

C. fot. 9, probihajici stavba RD C. fot. 10, probihajici stavba RD

C. fot. 11, asfaltova komunikace C. fot. 12, asfaltova komunikace

Fotografie ¢. 7 - 12 jsou zaméfeny na vychodni ¢ast lokality Zborovec, kde probiha vystavba
RD.

163) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnimi fotografiemi Stranka 89




Tab. ¢. 28 - Fotodokumentace, fotografie ¢. 13 - 18 164)

C. fot. 15, pohled na zijmovy pozemek C. fot. 16, pohled na zajmovy pozemek

C. fot. 17, pohled na zajmovy pozemek C. fot. 18, pohled na zdjmovy pozemek

Fotografie ¢. 13 - 18 jsou zaméteny na z4jmovy pozemek parcelniho Cisla 935/1.

164) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnimi fotografiemi Stranka 90




Tab. ¢. 29 - Fotodokumentace, fotografie ¢. 19 - 24 165)

C. fot. 21, pohled na zdjmovy pozemek

C. fot. 23, pohled na zajmovy pozemek

C. fot. 24, pohled na zajmovy pozemek

Fotografie ¢. 21 - 24 jsou zaméteny na z4jmovy pozemek parcelniho ¢isla 935/1.

165) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnimi fotografiemi
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Tab. ¢. 30 - Fotodokumentace, fotografie ¢. 25 - 30 166)

C. fot. 25, pohled na zajmovy pozemek C. fot. 26, pohled na zajmovy pozemek

C. fot. 27, pohled na zdjmovy pozemek C. fot. 28, pohled na zajmovy pozemek

C. fot. 29, pohled na zajmovy pozemek C. fot. 30, pohled na zajmovy pozemek

Fotografie ¢. 25 - 30 jsou zaméteny na z4jmovy pozemek parcelniho cisla 935/1.

166) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnimi fotografiemi Stranka 92



Tab. ¢. 31 - Fotodokumentace, fotografie ¢. 31 - 34 167)

C. fot. 33, doposud nedokon¢ena komunikace

Fotografie ¢. 31 - 34 jsou zaméfeny na okoli zdjmového pozemku parcelniho ¢isla 935/1.

Mistni Setfeni a pofizeni fotodokumentace prob&hlo dne 5. 2. 2015 ve mésté Blansko

v lokalité Zborovec.

167) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnimi fotografiemi Stranka 93




53 OCENENI ZVOLENEHO POZEMKU CENOU ZJISTENOU

5.3.1 Ocenéni zemédélského pozemku

Tab. & 32 - Zadani ocenéni a vidaje o oceitovaném zemédélském pozemku

Zaddani: Ocenit nemovitou véc - pozemek parc. ¢. 935/1 k. 0. Blansko 605 018, obec

Blansko, okres Blansko, ke dni ocenéni 2. 3. 2015, dle platného ocefiovaciho piedpisu.

Parcelni ¢islo 935/1

Katastralni tzemi Blansko (605 018)
Vymeéra pozemku 6 393 m*

Druh pozemku orna pida

Zpiisob ochrany nemovitosti Zeméd¢lsky padni fond
Cislo BPEJ 32911

Pocet obyvatel obce Blansko 20 845

Technicka infrastruktura obce | vodovod, kanalizace, elektro, plynovod, spoje O2

Cenova mapa Blansko nemé vydanou cenovou mapu stavebnich pozemki
Obcanska vybavenost Blansko poskytuje komplexni ob¢anskou vybavenost.
Doprava v obci Blansko je soucasti IDSIMK, Zelezni¢ni a autobusova dopr.
Zastavénost pozemku Na pozemku neni zadna stavba.

Napojeni pozemku na inz. sit¢ | Pozemek nenapojen na IS (vedou 29 m od pozemku).

Ptistup k pozemku Ptes sousedni pozemky. V tésné blizkosti od pozemku

(29 m) vede asfaltova komunikace.

Vyskyt povodni Pozemek se nachazi v zoné se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav

Postup ocenéni:

1.) uréeni pozemku: 151/1997 Sb., § 9 Clenéni pozemkul, odst. 1b: , ... zemédélské pozemky

evidované v katastru nemovitosti jako orna piuda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a

trvaly travni porost, ... 169)

2.) zputsob vypoctu: 441/2013 Sh., § 6 Zemédelsky pozemek, odst. 1: ,,Cena zemédélského

o e o . , , . 2 « 170
pozemku se urci jako soucin jeho vymery a zakladni ceny upravené v K¢ za m”. )

168) Zdroj: vlastni tabulka

169) Zdroj: zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nekterych zakont (zakon
o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist.

170) Zdroj: vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhléaska), ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.. Stranka 94



3.) uréeni zdkladni ceny: 441/2013 Sb., § 6 Zeméd¢€lsky pozemek, odst. 2a: ,,... podle
bonitovanych pudnée ekologickych jednotek, které jsou uvedeny v priloze ¢. 4 k této vyhlasce,
je-li pozemek bonitovan, ... “ '™
4.) vySe zakladni ceny: 441/2013 Sb., Piiloha ¢. 4, pro ¢islo BPEJ 32911 je stanovena
zakladni cena 8,74 K&/m”.
5.) uprava zakladni ceny: 441/2013 Sb., § 6 Zemédélsky pozemek, odst. 4: ,, Zdkladni cena
zemedeélského pozemku se urci podle odstavcii 2 a 3 a upravi se véetné zdivodnéni prirazkami
a srazkami podle prilohy ¢. 5 k této vyhlasce. 172)
6.) velikost p¥irazky/srazky: dle polozky 1.6.1 ptilohy ¢. 5 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zakona o ocefovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢.
199/2014, pro uzemi obce s poctem obyvatel 10 - 25 tisic je velikost pfirazky 120 %.
Zdivodnéni: velikost pfirazky nebude upravena Zadnou srazkou. Neni zjistén zadny davod
pro potiebu srazky.
7.) vypocet ceny zjisténé zemédélského pozemku:
A) Zakladni cena upravena (ZCU) = Zékladni cena (ZC) v K&/m? x pFirazka 2,20
=8,74x 2,20
= 19,23 K¢&/m?

Pozn.: hodnota ptirazky je slozena ze zakladu 100 % a ptirazky 120 %.

B) Cena zem&délského pozemku = Zékladni cena upravena v K&/m? X vyméra v m?
=19,23 x 6 393
=122 937,39 K¢

Dle § 50 ,, Celkova cena zjisténa se zaokrouhli na desetikoruny. “ 173)

122 940 K¢

Cena 7jisténd zemédélského pozemku parcelniho Cisla 935/1 v katastralnim vuzemi

Blansko (605 018), v obci Blansko ke dni ocenéni 2. 3. 2015 je 122 940 K¢.

171, 172, 173) Zdroj: vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku
(oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpisu. Stranka 95



5.3.2 Ocenéni jako pozemek jiny

Tab. ¢. 33 - Zadani ocenéni a udaje o ocefiovaném pozemku - pozemek jiny

174)

Zaddni: Ocenit nemovitou véc - pozemek parc. ¢. 935/1 k. 0. Blansko 605 018, obec

Blansko, okres Blansko, ke dni ocenéni 2. 3. 2015, dle platného ocenovaciho piedpisu.

Parcelni ¢islo 935/1

Katastralni tzemi Blansko (605 018)
Vymeéra pozemku 6393 m°

Druh pozemku orna puda

Zpusob ochrany nemovitosti

Zemédelsky pudni fond

Cislo BPEJ

32911

Pocet obyvatel obce Blansko

20 845

Technicka infrastruktura obce

vodovod, kanalizace, elektro, plynovod, spoje O2

Cenova mapa

Blansko nemé vydanou cenovou mapu stavebnich pozemki

Obcanska vybavenost

Blansko poskytuje komplexni ob¢anskou vybavenost.

Doprava v obci

Blansko je soucasti IDSIMK, Zelezni¢ni a autobusova dopr.

Zastavénost pozemku

Na pozemku neni zadna stavba.

Napojeni pozemku na inz. sité

Pozemek 1ze napojit na inZzenyrské sité.

Ptistup k pozemku

Ptes sousedni pozemky. V té€sné blizkosti od pozemku

(29 m) vede asfaltovd komunikace.

Vyskyt povodni

Pozemek se nachédzi v zoné€ se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zéplav

Postup ocenéni:

1.) uréeni pozemku: 151/1997 Sb., § 9 Clenéni pozemkd, odst. le: ,, ... jiné pozemky, které
nejsou uvedeny v pismenech a) az d). '™

2.) zpiisob vypoctu: 441/2013 Sb., § 9 Jiny pozemek, odst. 1: ,, Cena jiného pozemku se urci
Jjako soucin jeho vyméry a zakladni ceny upravené. “ 176)

3.) zdkladni cena upravena: 441/2013 Sb., § 9 Jiny pozemek, odst. 4: , Zdkladni cena
upravend pozemku nebo jeho casti, ktery neni podle §9 odst. 2 zdkona o ocenovani majetku
stavebni, ale je zahrnut do platného uzemniho planu nebo platného regulacniho planu jako
pozemek urceny k zastaveni, nebo cast pozemku, kterou nelze zastavét z ditvodu stanoveni

nejvyssi pripustné zastavénosti jinym predpisem, je cena urcend podle § 4 odst. 1,

174) Zdroj: vlastni tabulka

175) Zdroj: zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont (zakon
o ocenlovani majetku), ve znéni pozd¢jsich predpist.

176) Zdroj: vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhléaska), ve znéni pozdéjsich predpist. Stranka 96



vyndsobend koeficientem 0,30. Takto Upravend zdkladni cena cini nejméné 20 K¢ za m®. < X'

4.) cenova mapa stavebnich pozemkii: mésto Blansko nema vydanou cenovou mapu
stavebnich pozemk.
5.) zakladni cena: 441/2013 Sb., § 3 Stavebni pozemek neocenény v cenové map¢ stavebnich
pozemk, odst. a: ,, Vyjmenované obce, nebo jeji oblasti v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 2 k této
vyhldsce uvedenou zdkladni cenou v K¢ za m?. 178)
6.) vySe zdakladni ceny: 441/2013 Sb., Ptiloha ¢. 2, tabulka ¢. 1, pro mésto Blansko je
stanovena zékladni cena 1 610 K&/m?®.
7.) zdkladni cena upravend stavebniho pozemku: 441/2013 Sb., § 4, odst. 1: ,, Zdkladni cena
upravend stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd
plocha a nadvori, kromé pozemku uvedeného v odstavci 5, nebo pozemku k tomuto ucelu jiz
uzivaného a pozemky v jednotném funkcnim celku s nim se urci, neni-li dale stanoveno jinak,
podle vzorce ZCU = ZC x I,... “ 17
8.) index cenového porovndni: dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., § 4, se index cenového
porovnani ur¢i dle vzorce I = I X lp X Ip. Kde I7 je index trhu, lo je index omezujicich vliva
pozemku a Ip je index polohy.
9.) vypocet indexu trhu: dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., § 4, se index trhu ur¢i dle vzorce
It = Pg x (1 + X3_, Pi). Jednotlivé hodnoty kvalitativnich pasem Pi se uréi dle vyhlasky &.
441/2013 Sh., Priloha ¢. 3, tabulka ¢. 1.
Kvalitativni pasma Pi:
e P1 - Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi, zafazuji pod ¢islo
[1. - Poptavka je vys8i neZ nabidka, hodnota P1 = 0,03. Odivodnéni: jedna se
0 pozemek situovany ve velmi zadané lokalité¢ Zborovec.
e P2 - Vlastnické vztahy, zatazuji pod ¢islo III. - Pozemek ve spoluvlastnictvi
(mimo spoluvl. podilu pozemku k jednotce), hodnota P2 = -0,01. Odivodnéni:
pozemek je ve vlastnictvi 2 osob.
e P3 - Zmeény okoli, zatazuji pod cislo Ill. - Pozitivni nebo stabilizovana uzemi
Vv historickych jadrech obci, hodnota P3 = 0,03. Odtivodnéni: V dané lokalité je
vV uzemnim planu navrZena postupna vystavba staveb pro bydleni, kterd jiz
probiha. V okoli se nikde nevyskytuji vlivy, které¢ by mély negativni dopad na
okoli napft. vystavba tovaren ¢i jinych objektl s negativnim dopadem na okoli.
e P4 - Vliv pravnich vztahl na prodejnost (napt. prodej podilu, prondjem, pravo

stavby), zafazuji pod ¢&islo II. - Bez vlivu, hodnota P4 = 0,00

177,178, 179) Zdroj: vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku
(oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpisu. Stranka 97



Vypocet: It

10.) vypocet

PS - Ostatni neuvedené (napf. novy investicni zamér, energeticka Uspornost,
vysokd ekonomicka névratnost), zafazuji pod Cislo II. - Bez dalSich vlivi,
hodnota P5 = 0,00

P6 - Povodiové riziko, zatazuji pod cCislo IV. - Zona se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav, hodnota P6 = 1,00.

=PeX (L +X7_, Pi)

= Pg X (1+ Py + P2 + P3 + P4 + Ps)

=1,00 x (1+ 0,03 - 0,01 + 0,03 + 0,00 + 0,00)

=1,050

W

indexu omezujicich vlivii: dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., § 4, se index

omezujicich vlivii uréi dle vzorce Io = 1 + (X5, Pi). Jednotlivé hodnoty kvalitativnich pasem

Pi se ur¢i dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., Ptiloha €. 3, tabulka €. 2.

Kvalitativni pasma Pi:

Vypocet: lo

P1 - Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku, zatazuji pod ¢islo II. -
Tvar bez vlivu na vyuziti, hodnota P1 = 0,00

P2 - Svazitost pozemku a expozice, zatazuji pod cCislo IV. - Svazitost terénu
pozemku do 15 % vcetn¢; ostatni orientace, hodnota P2 = 0,00

P3 - Ztizené zékladové podminky, zafazuji pod cCislo III. - Neztizen¢ zakladové
podminky, hodnota P3 = 0,00

P4 - Ochranna Gzemi a ochranna pasma, zatfazuji pod €islo I. - Mimo chranéné
uzemi a ochranné pasmo, hodnota P4 = 0,00

P5 - Omezeni uzivani pozemku, zafazuji pod Cislo I. - Bez omezeni uZivéni,

hodnota P5 = 0,00

P6 - Ostatni neuvedené, zafazuji pod cislo Il. - Bez dalsich vlivii, hodnota
P6 =0,00
=1+ (X5, Pi)

=1+ (P +Py+P3+Ps+Ps+ Pg)
=1+ (0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00)
= 1,000

11.) vypocet indexu polohy: dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., § 4, se index polohy urc¢i dle

vzorce Ip = P; x (1 + X, Pi). Jednotlivé hodnoty kvalitativnich pasem Pi se uréi dle
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., Ptiloha €. 3, tabulka €. 3.
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Kvalitativni pasma Pi:

P1 - Druh a ucel uziti stavby, zatazuji pod c¢islo I. - Druh hlavni stavby
Vjednotném funkénim celku, hodnota P1 = 1,00 (Reziden¢ni stavby
Vv ostatnich obcich nad 2000)

P2 - Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi, zatazuji pod
Cislo I. - Rezidenéni zastavba, hodnota P2 = 0,04 (Reziden¢ni stavby
Vv ostatnich obcich nad 2000)

P3 - Poloha pozemku v obci, zafazuji pod ¢islo II. - Navazujici na stfed
(centrum) obce, hodnota P3 = 0,02 (Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000)

P4 - Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které jsou v obci, zatazuji
pod ¢islo 1. - Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti,
hodnota P4 = 0,00 (Rezidenc¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000)

PS5 - Obcanska vybavenost v okoli pozemku, zafazuji pod &islo 1. - V okoli
nemovité véci je dostupnd obcanskd vybavenost obce, hodnota P5 = 0,00
(Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000)

P6 - Dopravni dostupnost, zatazuji pod cCislo |. - Bez moznosti piijezdu
motorovym vozidlem, hodnota P6 = -0,08 (Reziden¢ni stavby v ostatnich
obcich nad 2000)

P7 - Osobni hromadna doprava, zatazuji pod ¢islo Il. - Zastavka od 201 do
1000 MHD - $patna dostupnost centra obce, hodnota P7 = -0,02 (Reziden¢ni
stavby v ostatnich obcich nad 2000)

P8 - Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti, zafazuji
pod ¢islo 1. - Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby na pozemku, hodnota
P8 = 0,00 (Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000)

P9 - Obyvatelstvo, zatfazuji pod cislo II. - Bezproblémové okoli, hodnota

P9 = 0,00 (Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000)

P10 = Nezaméstnanost, zafazuji pod &islo III. - Niz$i nez je pramér v Kraji,
hodnota P10 = 0,01 (Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000)

P11 - Vlivy ostatni neuvedené, zatazuji pod Cislo III. - Vlivy zvySujici cenu,
hodnota P11 = 0,20. Odtivodnéni: v blizké dobé bude v zadané casti lokality
Zhorovec doplnéna autobusova zastavka MHD, dale vzniknou nova parkovaci

mista, bude vytvofen piijezd po zpevnéné cesté az k pozemku 935/1, atd.
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Vypocet: I =P1x (L + X1, Pi)
=Py X (1+ P2+ P3+ P4 +Ps5 + Pg + P7 + Pg + Pg + P1g + P11)
=1,00 x (1+ 0,04 + 0,02 + 0,00 + 0,00 - 0,08 - 0,02 + 0,00 + 0,00 + 0,01 +
+0,20)
=1170

12.) vypocet ceny zjisténé pozemku jako pozemek jiny:
A) Index cenového porovnani (I) =l X lo X Ip
=1,050 x 1,000 x 1,170
=1,229
B) Zékladni cena upravena (ZCU;) = Zakladni cena (ZC) v K&m? x Index (1)
=1610x 1,229
= 1978,69 K&¢/m®
C) Zakladni cena upravena koeficientem (ZCU,) = ZCU; x koeficient 0,30
=1978,69 x 0,30
= 593,61 K¢&/m®
D) Cena pozemku jako pozemek jiny = ZCU, v K&/m? x vymeéra v m?
=5093,61 x 6 393
=3794 948,73 K¢

Dle § 50 ,, Celkova cena zjisténa se zaokrouhli na desetikoruny. 180)

3 794 950 K¢&

Cena zjisténd pozemku jako pozemek jiny parcelniho Cisla 935/1 v katastralnim

uizemi Blansko (605 018), v obci Blansko ke dni ocenéni 2. 3. 2015 je 3 794 950 K¢.

180) Zdroj: vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceflovani majetku (ocefiovaci
vyhléaska), ve znéni pozdéjsich predpist. Stranka 100



5.3.3 Ocenéni stavebniho pozemku

. . C y , , 181
Tab. ¢. 34 - Zadani ocenéni a udaje o ocefiovaném pozemku - stavebni pozemek )

Zaddni: Ocenit nemovitou véc - pozemek parc. ¢. 935/1 k. 0. Blansko 605 018, obec

Blansko, okres Blansko, ke dni ocenéni 2. 3. 2015, dle platného ocenovaciho piedpisu.

Parcelni ¢&islo 935/1

Katastralni tzemi Blansko (605 018)
Vymeéra pozemku 6393 m°

Druh pozemku orna puda

Zpusob ochrany nemovitosti Zemédelsky pudni fond
Cislo BPEJ 32911

Pocet obyvatel obce Blansko 20 845

Technicka infrastruktura obce | vodovod, kanalizace, elektro, plynovod, spoje O2

Cenova mapa Blansko nemé vydanou mapu stavebnich pozemkd.
Obcanska vybavenost Blansko poskytuje komplexni ob¢anskou vybavenost.
Doprava v obci Blansko je soucasti IDSIMK, Zelezni¢ni a autobusova dopr.
Zastavénost pozemku Na pozemku neni zadna stavba.

Napojeni pozemku na inz. sit¢ | Pozemek je napojen na veskeré dostupné inzenyrské sité.

Ptistup k pozemku Asfaltova komunikace u hranice pozemku.
Vyskyt povodni Pozemek se nachazi v zoné€ se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

Postup ocenéni:

1.) urdeni pozemku: 151/1997 Sb., § 9 Clenéni pozemkl, odst. 1a: ,, stavebni pozemky 182)

X Vs o . v oo « 183 .
a dle 151/1997 Sb., § 9 Clenéni pozemku, odst. 2a: , nezastavené pozemky ) bod 2:
,, ... evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkii, které byly vydanym
uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, verejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni
rozhodnuti nebo uzemnim souhlasem urceny k zastaveni, je-li zvliastnim predpisem stanovena
nejvyssi pripustnd zastavenost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze cast odpovidajici
. , . . L 184)
pripustnému limitu urcenému k zastaveni.

2.) cenova mapa stavebnich pozemkii: mésto Blansko nema vydanou cenovou mapu

stavebnich pozemkd.

181) Zdroj: vlastni tabulka
182, 183, 184) Zdroj: zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych
zakonu (zakon o ocefiovani majetku), ve znéni pozdéjsich piedpisi. Stranka 101



3.) zakladni cena: 441/2013 Sb., § 3 Stavebni pozemek neocenény v cenové mapé stavebnich
pozemkd, odst. a: ,, Vyjmenované obce, nebo jeji oblasti V tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 2 k této
vwhldsce uvedenou zéakladni cenou v K¢ za m®. “ 185)
4.) vySe zakladni ceny: 441/2013 Sb., Ptiloha ¢. 2, tabulka ¢. 1, pro mésto Blansko je
stanovena zékladni cena 1 610 K&/m?®.
5.) zdakladni cena upravend nezastavéného pozemku: 441/2013 Sb., § 4, odst. 2: ,, Zakladni
cena upravend nezastaveného pozemku, nebo jeji casti, urceného k zastaveni regulacnim
planem, rozhodnutim o umisténi stavby, uzemnim souhlasem, ohldsenim stavebnimu uradu,
stavebnim povolenim, nebo verejnopravni smlouvou, kromé pozemkii uvedenych v odstavcich
3 az 6, je cena urcenda podle odstavce 1, vynasobena koeficientem 0,80. 186)
6.) zakladni cena upravend stavebniho pozemku: 441/2013 Sb., § 4, odst. 1: ,, Zakladni cena
upravenda stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavenda
plocha a nadvori, kromé pozemku uvedeného v odstavci 5, nebo pozemku k tomuto ucelu jiz
uzivaného a pozemky v jednotném funkcnim celku s nim se urci, neni-li dale stanoveno jinak,
podle vzorce ZCU = ZC x I,... “ '8
7.) index cenového porovndni: dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., § 4, se index cenového
porovnani ur¢i dle vzorce I = It X lp X Ip. Kde It je index trhu, lp je index omezujicich vlivi
pozemku a Ip je index polohy.
8.) vypocet indexu trhu: dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., § 4, se index trhu urc¢i dle vzorce
It = Pg x (1 + X7_, Pi). Jednotlivé hodnoty kvalitativnich pasem Pi se uréi dle vyhlasky &.
441/2013 Sh., Ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1.
Kvalitativni pasma Pi:
e P1 - Situace na dil¢im (segmentu) trhu S nemovitymi vécmi, zafazuji pod Cislo
[1l. - Poptavka je vyssi nez nabidka, hodnota P1 = 0,03. Odivodnéni: jedna se
0 pozemek situovany ve velmi zadané lokalité¢ Zborovec.
e P2 - Vlastnické vztahy, zatfazuji pod ¢islo III. - Pozemek ve spoluvlastnictvi
(mimo spoluvl. podilu pozemku k jednotce), hodnota P2 = -0,01. Odtivodnéni:
pozemek je ve vlastnictvi 2 osob.
e P3 - Zmeény okoli, zatazuji pod Cislo III. - Pozitivni nebo stabilizovana uzemi
Vv historickych jadrech obci, hodnota P3 = 0,03. Odivodnéni: V dané lokalité je
Vv izemnim pldnu navrZzena postupna vystavba staveb pro bydleni, kterd jiz
probiha. V okoli se nikde nevyskytuji vlivy, které by mély negativni dopad na

okoli napt. vystavba tovaren ¢i jinych objektd s negativnim dopadem na okoli.

185, 186, 187) Zdroj: vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku
(oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpisi. Stranka 102



Vypocet: It

P4 - Vliv pravnich vztahii na prodejnost (napf. prodej podilu, prondjem, pravo
stavby), zafazuji pod ¢islo II. - Bez vlivu, hodnota P4 = 0,00

P5 - Ostatni neuvedené (napf. novy investicni zamér, energeticka uspornost,
vysokd ekonomicka ndvratnost), zarazuji pod cislo II. - Bez dalSich vlivi,
hodnota P5 = 0,00

P6 - Povodiové riziko, zatazuji pod Cislo IV. - Zona se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav, hodnota P6 = 1,00.

=PeX (L +X7_, Pi)

= Pg X (1+ Py + P2 + P3 + P4 + Ps)

=1,00 x (1+ 0,03 - 0,01 + 0,03 + 0,00 + 0,00)

=1,050

9.) vypocet indexu omezujicich vlivii: dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., § 4, se index omezujicich

vlivii uréi dle vzorce Io = 1 + (X¢_, Pi). Jednotlivé hodnoty kvalitativnich pasem Pi se uréi

dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., Ptiloha €. 3, tabulka €. 2.

Kvalitativni pasma Pi:

Vypocet: o

P1 - Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku, zatazuji pod ¢islo 1II. -
Tvar bez vlivu na vyuziti, hodnota P1 = 0,00

P2 - Svazitost pozemku a expozice, zatazuji pod cCislo IV. - Svazitost terénu
pozemku do 15 % vcetné; ostatni orientace, hodnota P2 = 0,00

P3 - Ztizené zakladové podminky, zatazuji pod Cislo III. - Neztizené zakladové
podminky, hodnota P3 = 0,00

P4 - Ochranné uzemi a ochrannd pasma, zatazuji pod ¢islo I. - Mimo chranéné
uzemi a ochranné pasmo, hodnota P4 = 0,00

PS5 - Omezeni uzivani pozemku, zafazuji pod Cislo 1. - Bez omezeni uZivani,
hodnota P5 = 0,00

P6 - Ostatni neuvedené, zatazuji pod cislo II. - Bez dalSich vlivli, hodnota

P6 =0,00

=1+ (216=1 Pi)

=1+ (Py+Py+P3+Py+Ps+ Pg)

=1+ (0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00 + 0,00)
= 1,000
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10.) vypocet indexu polohy: dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., § 4, se index polohy urci dle

vzorce lp = P; X (1 + X, Pi). Jednotlivé hodnoty kvalitativnich pasem Pi se ur¢i dle
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., Ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3.

Kvalitativni pasma Pi:

P1 - Druh a ucel uziti stavby, zatazuji pod Cislo I. - Druh hlavni stavby
Vjednotném funkénim celku, hodnota P1 = 1,00 (Reziden¢ni stavby
Vv ostatnich obcich nad 2000)

P2 - Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi, zatazuji pod
¢islo I. - Reziden¢ni zastavba, hodnota P2 = 0,04 (Reziden¢ni stavby
Vv ostatnich obcich nad 2000)

P3 - Poloha pozemku v obci, zafazuji pod ¢islo II. - Navazujici na stied
(centrum) obce, hodnota P3 = 0,02 (Rezidenc¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000)

P4 - Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které jsou v obci, zatrazuji
pod ¢islo 1. - Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti,
hodnota P4 = 0,00 (Reziden¢ni stavby Vv ostatnich obcich nad 2000)

PS5 - Obcanska vybavenost v okoli pozemku, zatazuji pod &islo 1. - V okoli
nemovité¢ véci je dostupnd obcanskd vybavenost obce, hodnota P5 = 0,00
(Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000)

P6 - Dopravni dostupnost, zafazuji pod ¢islo VI. - Pfijezd po zpevnéné
komunikaci, dobré parkovaci moznosti, hodnota P6 = 0,00 (Reziden¢ni stavby
Vv ostatnich obcich nad 2000)

P7 - Osobni hromadna doprava, zatazuji pod ¢islo II. - Zastavka od 201 do
1000 MHD - $patna dostupnost centra obce, hodnota P7 = -0,02 (Reziden¢ni
stavby Vv ostatnich obcich nad 2000)

P8 - Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti, zafazuji
pod ¢islo II. - Bez moZnosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku, hodnota
P8 = 0,00 (Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000)

P9 - Obyvatelstvo, zatazuji pod ¢islo II. - Bezproblémové okoli, hodnota

P9 = 0,00 (Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000)

P10 = Nezaméstnanost, zafazuji pod ¢islo III. - Nizsi nez je pramér v Kraji,

hodnota P10 = 0,01 (Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 2000)
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e P11 - Vlivy ostatni neuvedené, zatazuji pod ¢islo III. - Vlivy zvySujici cenu,
hodnota P11 = 0,20. Odtivodnéni: v blizké dobé bude v zZadané Casti lokality
Zhorovec doplnéna autobusova zastavka MHD, dale vzniknou nova parkovaci

mista, bude vytvoren piijezd po zpevnéné cesté az k pozemku 935/1, atd.

Vypocet: Ip  =P1x (1+ X1, Pi)
=Py X (1+ P2+ P3+ P4 +Ps5 + Pg + P7 + Pg + Pg + P1g + P11)
=1,00 x (1+ 0,04 + 0,02 + 0,00 + 0,00 + 0,00 - 0,02 + 0,00 + 0,00 + 0,01 +
+0,20)
=1.250

11.) vypocet ceny zjisténé pozemku jako pozemek jiny:
A) Index cenového porovnani (I) =IrXloX Ip
=1,050 x 1,000 x 1,250
=1313
B) Zakladni cena upravena (ZCU;) = Zékladni cena (ZC) v K&/m? x Index (1)
=1610x 1,313
=2113,93 K¢/m®
C) Zakladni cena upravena koeficientem (ZCU,) = ZCU; x koeficient 0,80
=2113,93x 0,80
=1691,14 K&/m®

D) Cena pozemku jako pozemek jiny = ZCU; v K&/m? X vyméra v m?
=1691,14 x 6 393
= 10811 458,02 K¢

Dle § 50 ,, Celkova cena zjisténa se zaokrouhli na desetikoruny. 188)

10 811 460 K¢

Cena zjisténa stavebniho pozemku parcelniho cisla 935/1 v katastralnim uzemi

Blansko (605 018), v obci Blansko ke dni ocenéni 2. 3. 2015 je 10 811 460 K¢.

188) Zdroj: vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenlovani majetku (oceniovaci
vyhléaska), ve znéni pozdéjsich predpist. Stranka 105



5.3.4 Porovnani cen zjisténych

Tab. ¢. 35 - Prehledna tabulka cen zjistenych ocennovanych pozemkii 189)
Clenéni pozemkd dle 151/1997 Sb., § 9 Ceny zji$téné ocenénim pozemkl
Clenéni pozemki, odst. 1 K&/m® Ké&/cely pozemek
zemédélsky pozemek 19,23 122 940
jiny pozemek 593,61 3794 950
stavebni pozemek 1691,14 10 811 460

Z ptehledné tabulky vysledkii miZzeme konstatovat velké rozdily v cenach pozemku
v zavislosti na stupni uzemniho planovani, kdy zeméd€lsky pozemek byl ocenén na
122 940 K¢, coz je téméf 31x nizsi cena nez pozemek jiny (tedy pozemek urceny uzemnim
planem k zastavéni), ktery byl ocenén ve vysi 3 794 950 K¢&. Zjisténd cena pozemku jiného je
trojnasobné niz§i nez cena stavebniho pozemku nezastavéného, kde jeho cena je

10 811 460 K¢.

Pokud tedy dojde diky uUzemnimu plénovani k postupné zméné pozemku ze
zemédé€lského pfes pozemek jiny az ke stavebnimu pozemku, mlzeme sledovat vyrazné

zvyseni ceny pozemku za 1 m? oproti prvotnimu stavu.

54 OCENENI ZVOLENEHO POZEMKU CENOU OBVYKLOU

,, ... 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 zvazZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisne prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho

vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim. “**

189) Zdroj: vlastni tabulka
190) Zdroj: zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nekterych zakoni (zakon
o ocenovani majetku), ve znéni pozd¢jsich predpist. Stranka 106



5.4.1 Ocenéni zemédélského pozemku

Tab. ¢. 36 - Zadani ocenéni a udaje o ocennovaném zemédelském pozemku

191)

Zadani: Ocenit nemovitou véc - pozemek parc. ¢. 935/1 k. u. Blansko 605 018, obec

Blansko, okres Blansko, ke dni ocenéni 2. 3. 2015, cenou obvyklou.

Parcelni ¢islo 935/1

Katastralni tzemi Blansko (605 018)
Vymeéra pozemku 6393 m°

Druh pozemku orna puda

Zpusob ochrany nemovitosti

Zemédelsky pudni fond

Cislo BPEJ

32911

Pocet obyvatel obce Blansko

20 845

Technicka infrastruktura obce

vodovod, kanalizace, elektro, plynovod, spoje O2

Cenova mapa

Blansko nemd vydanou cenovou mapu stavebnich

pozemkil.

Obcanska vybavenost

Blansko poskytuje komplexni obcanskou vybavenost.

Doprava v obci

Blansko je soucasti IDSIMK, Zelezni¢ni a autobusova dopr.

Zastavénost pozemku

Na pozemku neni zadna stavba.

Napojeni pozemku na inz. sité

Pozemek nenapojen na IS (vedou 29 m od pozemku).

Ptistup k pozemku

Ptes sousedni pozemky. V tésné blizkosti od pozemku

(29 m) vede asfaltova komunikace.

Vyskyt povodni

Pozemek se nachazi v zon€ se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zéplav

Pro ocenéni simulujme, Ze se jedna o pozemek zemédé€lsky a zadné inzenyrské sité

v okoli pozemku nevedou. Pocet porovnavacich pozemkli v databazi zavisi na podobnosti

téchto pozemki s oceiovanym pozemkem. U velmi podobnych pozemkii postaci vyuzit méné

srovnavacich nemovitosti, u diferencidlné rozdilnych jich pouzijeme Vvice.

Na dalsich stranach nasleduje tabulka (databaze) s jednotlivymi pozemky urc¢enymi

k porovnani s oceiovanym pozemkem.

191) Zdroj: vlastni tabulka
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Tab. ¢. 37 - Databaze zemedeélskych pozemku, 1. cast 192)

C. | Popis nemovité véci Cena v K&m*
Nabizime k prodeji zeméd¢lské pozemky o celkové rozloze 64 921 m? v
obci Kofenec, v okrese Blansko, v Jihomoravském kraji.
e Celkova cena: 1 038 736 K¢
e Cenazam?* 16 K¢
. e D zakazky: 0554 16,00
o Aktualizace: 28. 1. 2015
e Umisténi objektu: Okraj obce
e Plocha pozemku: 64 921 m?
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/pole/korenec-
korenec-/1017983068#img=0&fullscreen=false
Nabizime k prodeji ornou pidu o vyméife 2 302 m2 ve Velkych
Opatovicich. Ptijezdova komunikace a IS nejsou.
. e Celkova cena: 80 570 K¢
- e Cenazam? 35 K¢
) o D zakazky: 22336 35.00
o Aktualizace: ---
e Umisténi objektu: Okraj obce
e Plocha pozemku: 2 302 m?
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/pole/velke-
opatovice-velke-opatovice-brtnik/619524956#img=0&fullscreen=false
Nabizime k prodeji pozemky o celkové vymeie 11 343 m®. Pozemky
jsou v soucasné dob¢ vedeny jako ornd ptda, jsou rovinatého charakteru.
e Celkova cena: 265 000 K¢
e Cenazam? 23 K¢
3 e D zakazky: 209303 23,00

Aktualizace: 2. 2. 2015
e Umisténi objektu: Okraj obce

e Plocha pozemku: 11 343 m?

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/pole/holstejn--
/55878492#img=0&fullscreen=false

192) Zdroj: vlastni tabulka s daty z realitnich serverd vytvofena dne 27. 2. 2015
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Tab. ¢. 38 - Databaze zemédeélskych pozemkii, 2. cast 193)

C. | Popis nemovité véci Cena v K&m*
V zastoupeni majitele nabizime k prodeji pozemek u obce Destna, kat.
tizemi Rumberk, vedené jako trvaly travni porost o vyméfe 19 884 m?.
e Celkova cena: 289 000 K¢
: -:’«;@25:&,@. e Cenazam? 15Kg
. - BN |+ ID zakazky: N/RSBK/14176/14 1500
o Aktualizace: ---
e Umisténi objektu: Okraj obce
e Plocha pozemku: 19 884 m?
Zdroj: http://www.realspektrum.cz/prodej-pozemky-trvaly-travni-porost-
19-884-m/
Proddm zemédélskou piadu Kat. uzemi Svitdvka. Bez omezeni
vlastnického prava
e Celkova cena: 498 800 K¢
e (Cena za m* 25 K¢
. Obrazck o ID zakazky: 20437 25,00
neuveden o Aktualizace: ---
e Umisténi objektu: ---
e Plocha pozemku: 19 952 m?
Zdroj: http://www.zemedelskepozemky.cz/nabidky-pozemku/20437-
svitavka.html
Proddm zemédélské pozemky v okrese Blansko, kat. 1zemi Vilémovice
u Macochy, LV &. 426, celkova vyméra 28 718 m?, cena 12 K&/m?
e Celkova cena: 344 616 K¢
e Cenazam? 12 K¢
6 Obrazek e ID zakézky: 18942 12.00
neuveden

o Aktualizace: ---

e Umisténi objektu: ---

e Plocha pozemku: 28 718 m?

Zdroj: http://www.zemedelskepozemky.cz/nabidky-pozemku/18942-

vilemovice-u-macochy.html

193) Zdroj: vlastni tabulka s daty z realitnich serverd vytvorena dne 27. 2. 2015
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Tab. ¢. 39 - Databaze zemédelskych pozemku, 3. cast 194)

C. | Popis nemovité véci Cena v K&m*
K prodeji zemédélské pozemky v katastralnim tzemi Bukovina, okres
Blansko. Jedna se o 25 parcel orné ptidy a trvalého travniho porostu.
e (Celkova cena: 505 314 K¢
e Cenazam? 18 K¢
. o D zakazky: B3690 18.00

Aktualizace: 27. 2. 2015
e Umisténi objektu: Okraj obce

e Plocha pozemku: 28 073 m?

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/pole/bukovina-bukovina-
/416419932#img=0&fullscreen=false

Podle vyse uvedené databaze jsem doSel k zavéru, Ze jsem omezen malym poctem
srovnavacich nemovitych véci. Rozhodnul jsem se tedy, ze svoji databazi ptekontroluji
pomoci Grubbsova testu, ktery mi ptipadné extrémy eliminuje. Jde o to, Ze pii malém poctu
srovnavacich pozemkl miize dojit k situaci, kdy nejnizsi ¢i nejvyssi hodnoty (tim rozuméjme
cenu za 1 m?% jsou extrémni a tyto hodnoty by poté velice zkreslily vyslednou cenu
oceniovaného pozemku.

Jak uvadi prof. Brada¢ ve své publikaci: ,, Grubbsiv test slouzi pro vylouceni
vychylenych hodnot, které se vymykaji nahodné variabilite. Testujeme nulovou hypotézu, Ze se
testované extréemy nelisi vyznamné od ostatnich hodnot souboru. Nejdrive musime hodnoty
V datovém souboru usporadat dle velikosti; x1 je minimalni hodnota a x, maximalni hodnota:

X1 < X2 <Xz < oo < Xnez < Xt < Xne

Hodnotou testového kritéria jsou vztahy:

“x—x1 Xn—x1

Ti=— T1=—

S S

Nulovou hypotézu zamitame, pokud Ty > T ,, resp. Tn > Ty, kde hodnoty T,, a T,, jsou
uvedeny Vv tabulce 7.9. Pokud je néktera hodnota vyloucena, ziskame novy soubor, ktery ma
Jiné rozpéti, takze je treba provést testovani opakované a postupné vyloucit vsechny odlehlé

hodnoty. “ 195)

194) Zdroj: vlastni tabulka s daty z realitnich serverd vytvofena dne 27. 2. 2015
195) Zdroj: BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné
vydéni. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-
80-7204-630-0. s. 349.
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Nasleduje vypocet Grubbsova testu pro databéazi zeméd¢€lskych pozemk:

Tab. ¢. 40 - Vypocet Grubbsova testu - zemédelské pozemky 196)

||GrubbSl°Jv test: zemédeélské pozemky

Cislo srovnavaci nemovitosti Jednotkové ceny Dtto sefazené MIN - MAX
1 16 12
2 35 15
3 23 16
4 15 18
5 25 23
6 12 25
7 18 35
Ciselne charakteristiky pramer 21
s 7,8072
X4 12
Xn 35
Ty = (pramer - x4)/s Testova kritéria Ty 1,0978876
Th = (X - pramér)/s Tn 1,8481108
Kriticka hodnota testu Vysledek:
n= 7 Ty <Tya
N T1u=Tnu = 1,938 Trl < T1¢
HO nezamitame - nevylucujeme hodnotu
HO nezamitame - nevylu¢ujeme hodnotu

Kritické hodnoty T4, = T,q pro Grubbsuyv test Zamitani Hg:

n a =0,05 n a=005 T2Tyg
3 1,150 15 2408 T2Tg
4 1.469 16 2443

5 1673 17 2475

6 1,822 18 2,504

7 1,938 19 2,531

8 2.031 20 2557

9 2.109 21 2580

10 2177 22 2.603

11 2,235 23 2,624

12 2.287 24 2,644

13 2,331 25 2,662

14 2,371

Pozn.: Tabulka kritickych hodnot prevzata z: BRADAC A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. prepracované a doplnénée
vydani. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM. s.r.c.. 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0

Popis vypoctu Grubbsova testu:

Pod ¢isly srovnavacich nem. véci jsou uvedeny c¢isla nemovitych véci dle databaze a
k nim jsou v dalsim sloupci uvedeny jejich ptislusné jednotkové ceny v K&/m?. Dalsi sloupec
obsahuje setfazeni téchto jednotkovych cen od nejnizSich po nejvyssi. Nasledné se vypocital
jejich primér, dale vybérova smeérodatnd odchylka a stanovila se minimdalni a maximalni
jednotkova cena. Dale se pro testové kritérium vypocitaly hodnoty T, a T, Ztabulky
kritickych hodnot pro hladinu vyznamnosti a = 0,05 a pro pocet srovnavacich nemovitych
véci n =7 vychazi hodnota Ty, a T, = 1,938. Tyto hodnoty jsou vétsi nez hodnoty Ty a Tp,

a tedy hned pii prvnim testovani jsem doSel k zavéru, Ze na zéklad¢ testovani se v dané

databazi neobjevuje zadny extrém, a proto nebudu vylucovat Zadny srovnavaci pozemek.

196) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnim vypoctem, vypocet proveden ve vypocetnim programu
Microsoft Office Excel 2007. Stranka 111



Po provedeni testu nasleduje ocenéni zemédé€lského pozemku, a to na cenu obvyklou
uréenou porovnanim.

Tab. ¢. 41 - Primé porovnani zemédélskych pozemkii - 1. ¢ast 197)

Primama Pruméma
rymem? Prirazka cena
Vyméra zakladni | "y | emadal
= Druh cena dle 4
C. Okres Obec | pozemku i vyhlasky | pozemku
z pozemku | vyhlasky x
{m*) & c. po
2 199/2014 | piirazce
298/2014 (Ke/m?)
Oceriovany | ai.. .. : Omia 7.05 -~ e
biekt Blansko | Blanske | 6 393 pida Ke/m? 120% 15.51
1 Blansko | Kofenec | 64921 | OM& | 227 | gg 2.57
puda K&/m*
2 Blansko | VeKé | 5305 | Omd | 1406 50 | 4968
Opatovice puda Ké&/m*
3 Blansko Holstejn 11 343 O:rné 3,\16- 0% 3.16
puda K&/m*
Trvaly 154
4 Blansko Destna 19 884 travni K”./ 2 0% 1.54
porost S
5 Blansko | Svitavka | 19952 | ©OMd 10.57 Sk _
puda K&/m*
Vilémovice Oma 5.59 0
6 Blansko o Macochiy 28 718 pida K& /m? 0% 5,59
Oma
puda, 468
7 Blansko Bukovina | 28 073 trvaly K’-/ 2 0% 468
travni bl
porost

Nize pokracuje druha ¢ast pfimého porovnani, ve kterém jsou uvedena jednotliva
porovnavaci data, kterd nyni popisi:

Cena poZadovand resp. zaplacend: jedna se o cenu za 1 m?, kterd je uvedena ve
vytvorené databazi zeméd¢lskych pozemki. Cena pozadovana je cena nabizena v inzerci a
cena zaplacena je cena, za kterou se dana nemovitost skutecné prodala.

Koeficient redukce na pramen ceny: upravuje cenu pozadovanou. Je tieba brat v
uvahu, Ze ceny uvedené V inzercich jsou v naprosté¢ vétSin€ nadhodnoceny a proto timto
koeficientem zdmérn¢ snizujeme jejich pozadovanou cenu. Cenu redukuji na 90 % (fikam tim
tedy, ze inzerovana cena je o 10 % nadhodnocena a ve vypoCtu tuto sumu nasobim
koeficientem 0,90).

Cena po redukci na pramen ceny: jedna se o jiz upravenou pozadovanou cenu po

vynasobeni koeficientem redukce na pramen ceny.

197) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnim vypoctem, vypocet proveden ve vypocetnim programu
Microsoft Office Excel 2007. Stranka 112



Koeficienty K1 - K5: témito koeficienty upravuji ceny srovnavacich nemovitych véci
porovnanim S ocefiovanym pozemkem. Hodnoty do 0,99 vcetné znamenaji, Zze srovnavaci
pozemek je v daném hodnoceni koeficientem K; hors$i, nez ocenovany pozemek. Hodnota
1,00 znamen4, ze srovnavaci pozemek je v daném hodnoceni koeficientem K; téméft totozny S
oceniovanym pozemkem. Naopak hodnoty nad 1,00 tikaji, Ze srovnavaci pozemek je v daném
hodnoceni koeficientem K; lepsi, nez ocenovany pozemek. Jednotlivé koeficienty si voli
kazdy ocenovatel dle svého nejlepsiho uvazeni.

Koeficient K1 - koeficient druhu pozemku: timto koeficientem upravim ceny
Vv zavislosti na druhu pozemku. Pro ty srovnavaci pozemky, které jsou jako ocenovany
pozemek také vedeny v katastru nemovitosti jako orna pida a ve skute¢nosti jejich stav tomu
odpovida, bude koeficient roven 1,00. V piipadé trvalého travniho porostu stanovuji
koeficient na hodnotu 0,98. Jestlize se jedna o jejich kombinace, poté bude jeho velikost 0,99.

Koeficient K2 - koeficient na kvalitu pidy = obhospodaiovini pozemku: pti
obhospodarovani pidy (orba, hnojeni aj.) s vyuzitim na péstovani obilnin a jinych plodin
hodnotim pozemky koeficientem 1,00. Pokud je pozemek nevyuzivan, piipadné je-li secen
pouze travni porost pro zisk sena, piifazuji koeficient 0,95. V nezjisténych piipadech
stanovuji hodnotu rovnou 1,00.

Koeficient K3 - koeficient upravy na rovinatost pozemku: pozemek svazity do 15%
hodnotim koeficientem 1,00, pokud se jednd o pozemek pifevdzné rovinaty, koeficient
stanovuji na 1,05 a pokud rovinatost nebyla zji§téna, pouziji pro vypocet koeficient rovnajici
se 1,00. Rovinatost ma vyznam pro naroc¢nost obhospodafovani péstovanych plodin. Pfi
vyrazném sklonu mize byt pozemek hiife obhospodarovavan a povrchova voda muze stékat
do dolin daného pozemku, kde se mohou tvofit mista s velmi podmacenou ptdou.

Koeficient K4 - koeficient na priiomérnou zdkladni cenu po prirdice: ve vyhlasce €.
298/2014 Sb. jsou uvedeny zakladni ceny zeméd¢€lskych pozemku a v ptiloze ¢. 5 vyhlasky ¢.
199/2014 Sb. jsou uvedeny piirazky. Tento koeficient rovnéz vyjadifuje porovnani pozemkt
z hlediska lokality. Kritérium je nasledujici: 15,51 K&/m? = 1,00. Za kazdych 1,00 K&/m?
bude pfictena ¢i odectena 0,01 bodu, pficemz kone¢né minimum muze byt 0,85 a maximum
1,20.

Koeficient K5 - koeficient upravy na velikost pozemku: timto koeficientem upravuji
srovhavaci pozemky z hlediska velikosti pozemki. Cim mensi pozemek je, tim je jeho cena

VySSi.
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Index odlisnosti 10: po sestaveni vSech porovnavacich koeficientt tyto koeficienty
v daném fadku mezi sebou vynasobim a vzniknou tak jednotlivé indexy odlisnosti. Pfislusnou
cenu po redukci na pramen ceny u daného srovnavacicho objektu podélim piislusSnym
indexem odliSnosti. Vysledkem je cena ocefiovaného objektu odvozena z jednotlivych
srovnavacich objekti.

Konecné stanoveni obvyklé ceny zemédélského pozemku: 2z jednotlivych cen
ocenovaného objektu odvozenych z jednotlivych srovnavacich objektii stanovim primér,
minimum a maximum. Dale vypoctu smérodatnou vybérovou odchylku a uréim
pravdépodobnou spodni a horni hranici ceny pozemku. Nyni je vhodné posoudit, zda Gpravy
pomoci koeficientd na srovnavacich objektech nebyly pfili§ velké. To posoudim pomoci
varianiho koeficientu. K tomu je zapotiebi vypocitat u cen pozadovanych resp. zaplacenych
prumér a smérodatnou vybérovou odchylku. Totéz je spocitdno u cen oceniované¢ho objektu
odvozenych z jednotlivych srovnavacich objektl. Varia¢ni koeficient vypoc€itdm jako podil
vybérové smérodatné odchylky a priméru. Nasledné posoudim, zda varia¢ni koeficient u cen
ocenovaného objektu odvozenych z jednotlivych srovnavacich objektd je mensi nez variacni
koeficient u cen pozadovanych. Pokud ano, je to v poradku.

v C vy . e N % . o 1
Tab. ¢. 42 - Variacni koeficient u porovnani zemedelskych pozemkii %)

Cena poZadovand resp. zaplacend v K&/m? ena oceltovancho objektu odvozend )
Z jednotlivych srovnavacich objekti v K¢/m

16,00 16,20

35,00 28,76

23,00 22,70

15,00 17,21

25,00 23,68

12,00 12,29

18,00 19,21
Vybér. smérod. odchylka (s) 7,8072 | Vybér. smerod. odchylka (S) 5,4743
Pramér (9) 20,57 K&/m® | Pramér (@) 20,01 K&/m®
Variaéni koef. = % * 100 % 37,95 % | Variaéni koef. = g * 100 % 27,36 %

37,95 % > 27,36 %

198) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnim vypoc¢tem Stranka 114




Tab. ¢ 43 - Primé porovnadni zemédélskych pozemkii - 2. cast 199)

Prime porovnani - ¢ast 2
Cena ocetiovansho
Cena Koeficient | Cena po ommm 2
¢. P"; ‘:ffm” 'ed““;““ ”d‘;lz‘mm Kl ) K3 K4 ) 10 srovnavacich objekth
qula::zd pz:\-' p:em-’ VW: S o
- - redukei na pramen
ceny/10
Kem' | Ka | Kewd e Kem'®
1 16.00 0.90 14 K¢ 1.00 1.00 1.05 0.87 0,97 0,89 16.20 K&
2 35,00 0.90 32 Ké 1,00 1,00 1.00 1,04 1,05 1,10 28.76 K¢
3 23.00 0.90 21 Ké 1.00 1.00 1.05 0.88 0.99 0,91 22,70 K&
4 15,00 0.90 14 Ké 0.98 0.95 1,00 0,86 0.98 0,78 17,21 Ké
5 25.00 0.90 23 Ké 1,00 1.00 1.00 0.97 0,98 0,95 23.68 K¢
6 12.00 0.90 11 Ké 1,00 1,00 1.00 0.90 0.98 0,88 12.29 Ké
7 18,00 0.90 16 K& 0.99 0.98 1.00 0,39 0.98 0,84 19,21 Ké
Celkem priimér 20,01 K&
Minimum 1229K¢
Taximum 28,76 K&
Bmérodatna vybérova odchylka 5 547
[ravdépodobna spodni hranice pramer - s 1453
I’ra\'dépodobné homi hranice prumér + s 2548
Ker  Koeficient redukce na pramen ceny Stanovend cena:
K1 Koeficient druhu pozemku (oma pida = 1.00: trvaly travni porost = 0.98) 20 K¢/m2
K2 Koeficient tipravy na kvalitu pady - obhospodatovani pozemku (vyuZiti pro zisk jeémene. kukufice aj. = 1.00;
vyuziti pouze pro zisk sena 0.95; nezjisténo = 1.00)
K3 Koeficient ipravy na rovinatost pozemku (svazity do 15% = 1,00 pfevainé rovina = 1.03: nezjisténo = 1.00)
K4 Koeficient ipravy na pramémou zakladni cenu po piirazce (15.51 K& m? = 1,00; kazdych 1.00 K& m?=0,01,
pricemz min hodnota je 0,85 a maximalni hodnota 1.20: tento koeficient rovnéz vyjadiuje porovnani polohy)
K35 Koeficient upravy na velikost pozemku
Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: Ker = 1.00. u inzerce pfiméfene nizsi
10 Index odlisnosti 70 = (K1 = K2 x K3 x K4 xK3)
[J ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocenovanym uvazuji viechny koefictenty rovny 1.00

Z ptimého porovnani byla urCena jednotkova cena ocenovaného zemédélského
pozemku na 20 K&/m?.
Vypocet obvyklé ceny zemédélského pozemku uréend porovnanim (OCy):
OCz =jednotkova cena za | m? * vymeéra pozemku v m? = 20 K&m?® * 6 393 m?
=127 860 K¢.
OC;z po zaokrouhleni na celé desetikoruny = 127 860 K¢.

Cena obvykla zemédélského pozemku parcelniho Cisla 935/1 v katastralnim tizemi
Blansko (605 018), v obci Blansko ke dni ocenéni 2. 3. 2015 je 127 860 K¢.

199) Zdroj: Zdroj: vlastni tabulka s vlastnim vypoctem, vypocet proveden ve vypocetnim
programu Microsoft Office Excel 2007. Stranka 115



5.4.2 Ocenéni jako pozemek jiny

Tab. ¢. 44 - Zadani ocenéni a udaje o ocennovaném pozemku - pozemek jiny

200)

Zadani: Ocenit nemovitou véc - pozemek parc. ¢. 935/1 k. u. Blansko 605 018, obec

Blansko, okres Blansko, ke dni ocenéni 2. 3. 2015, cenou obvyklou.

Parcelni ¢islo 935/1

Katastralni tzemi Blansko (605 018)
Vyméra pozemku 6393 m°

Druh pozemku orna puda

Zpusob ochrany nemovitosti

Zemédelsky pudni fond

Cislo BPEJ

32911

Pocet obyvatel obce Blansko

20 845

Technicka infrastruktura obce

vodovod, kanalizace, elektro, plynovod, spoje O2

Cenova mapa

Blansko nemd vydanou cenovou mapu stavebnich

pozemkil.

Obcanska vybavenost

Blansko poskytuje komplexni ob¢anskou vybavenost.

Doprava v obci

Blansko je soucasti IDSIMK, Zelezni¢ni a autobusova dopr.

Zastavénost pozemku

Na pozemku neni zadna stavba.

Napojeni pozemku na inz. sité

Pozemek 1ze napojit na inZzenyrské sité.

Ptistup k pozemku

Ptes sousedni pozemky. V tésné blizkosti od pozemku

(29 m) vede asfaltova komunikace.

Vyskyt povodni

Pozemek se nachazi v zon€ se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zéplav

Pro ocenéni simulujme, Ze se jedna o pozemek jiny a je mozné jej napojit na
inzenyrské sité, které vedou podél pozemku. Pocet porovnavacich pozemkl v databazi zavisi
na podobnosti téchto pozemkl s oceniovanym pozemkem. U velmi podobnych pozemki
posta¢i vyuzit méné srovnavacich nemovitosti, u diferencialné rozdilnych jich pouZijeme
vice.

Na dalsich stranach nasleduje tabulka (databaze) s jednotlivymi pozemKy urc¢enymi
k porovnani s oceiovanym pozemkem. VSechny pozemky v databazi jsou uréeny uzemnim

planem k zastavéni.

200) Zdroj: vlastni tabulka
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Tab. ¢. 45 - Databaze pozemkii jinych, 1. cast 201)

C. | Popis nemovité véci Cena v K&m*
Prodej pozemku o celkové ploe 2 441 m* v obci Bukovina, okres Blansko. Pozemek je
veden jako orna ptida, IS na hranici pozemku.
e Celkova cena: 1 684 290 K¢ e Aktualizace: 12. 1. 2015
e Cena za m* 690 K¢ ¢ Umisténi objektu: Okraj obce
e ID zakézky: 423075 e Plocha pozemku: 2 441 m?
1 690,00
Legenda:
stav: niavrh: rezerva:
) Plochy a objekty pro bydlenf
h——n—] m E — :: rodinné domky
Bd  bytovy dam
HBx bt;(llcnl vzniklé prest, rekreadniho objekou
Bi objekt individuilni rekreace
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/pole/bukovina-bukovina-
/325107804#img=0&fullscreen=false
Nabizime stavebni pozemek pro vystavbu rodinného domu v klidné ¢&asti obce
Zernovnik. Jedna se o mirné svazitou stavebni parcelu, veskera technicka a dopravni
infrastruktura je na hranici pozemku. Celkovéa vyméra parcely je 1 230 m?.
e Celkova cena: 980 000 K¢ e Aktualizace: 23. 2. 2015
e Cenazam? 797 K¢ ¢ Umisténi objektu: Okraj obce
e ID zakazky: 62736 e Plocha pozemku: 1 230 m?
= ". r ! \ |
2 797,00

PLOCHY S ROZDILNYM VYUZITIM

Stabilizované Névrhové
PLOCHY BYDLENI
Br BYDLENI V RODINNYCH DOMECH
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/pole/zernovnik-zernovnik-

/2739806300#img=0&fullscreen=false

201) Zdroj: vlastni tabulka s daty z realitnich servert vytvoiena dne 1. 3. 2015; do tabulky
jsem vkladal vytezy tzemnich pland danych lokalit s vyznac¢enym pozemkem.
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Tab. ¢. 46 - Databaze pozemkii jinych, 2. cast 202)

C. | Popis nemovité véci Cena v K&m*
Nabizime Vam k prodeji pozemek o rozloze 2 000 m*, ktery se nachazi v Blansku -
Téchov. Pozemek je tzemnim planem urcen k zastavbé. Moznost rozdéleni pozemku
na stavbu 2-3 rodinnych domd.
- e Celkova cena: 1 980 000 K&
' e Cenaza m* 990 K¢
3 e ID zakazky: V331BL032 990,00
o Aktualizace: 23. 2. 2015
¢ Umisténi objektu: Okraj obce
. e Plocha pozemku: 2 000 m?
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/blansko-blansko-
/3713078108#img=0&fullscreen=false
Exkluzivng Vam nabizime k prodeji stavebni pozemek o vyméfe 2 000 m? v Blansku -
Klepacove. Inzenyrské sité jsou v dosahu pozemku, pozemek ma §iti 25 m a délku 80
m. K pozemku vede pfijezdova cesta.
E& : | e Celkova cena: 2 000 000 K¢
: e Cenazam* 1000 K¢
4 i e 1D zakazky: E331BL042 1 000,00
o Aktualizace: 23. 2. 2015
¢ Umisténi objektu: Okraj obce
e Plocha pozemku: 2 000 m?
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/blansko-klepacov-
/3056459868#img=4&fullscreen=false
Nabizime Vam k prodeji stavebni pozemek o vyméie 1 145m’ v Blansku - Téchove.
Mirn¢ svazity pozemek je uren k vystavbé samostatného rodinného domu, v klidné
vyhledavané lokalité v obci Téchov. Veskeré inzenyrské sité v dosahu.
g e Celkova cena: 801 500 K¢
e Cena za m* 700 K¢
S o 1D zakazky: AV3163BL007 700,00
o Aktualizace: 23. 2. 2015
¢ Umisténi objektu: Okraj obce
. e Plocha pozemku: 1 145 m?
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/blansko-techov-
/3276525660#img=2&fullscreen=false
Exluzivné si Vam dovolujeme nabidnout jménem na$i realitni kancelafe stavebni
pozemek na Starém Blansku. Pozemek ma celkovou vyméru 1 119 m? - inZenyrské sité
jsou na okraji.
e Celkova cena: 917 580 K¢
e Cena za m?* 820 K¢
6 e ID zakdzky: 616BK009 820,00

e Aktualizace: 11. 2. 2015
e Umisténi objektu: Okraj obce
e Plocha pozemku: 1 119 m?

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/blansko--
/850797404#img=0&fullscreen=false

202) Zdroj: vlastni tabulka s daty z realitnich servert vytvofena dne 1. 3. 2015
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Tab. ¢. 47 - Databaze pozemkii jinych, 3. cast 203)

C. | Popis nemovité véci Cena v K&m*
Nabizime K prodeji pozemek uréeny uzemnim planem pro stavbu rodinného domu.
Nachazi se v klidné ¢asti obce Téchov, mimo hlavni komunikaci, v t€sné blizkosti lesa,
na slunném misté. Veskeré inzenyrske sité jsou pfivedeny v blizkosti hranice pozemku.
O 5% nn e Celkova cena: 908 500 K&
e Cena za m* 790 K¢
7 e ID zakazky: N/RSBK/13063/14 790,00
o Aktualizace: 28. 1. 2015
¢ Umisténi objektu: Okraj obce
- e Plocha pozemku: 1 150 m?
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/blansko-techov-
/209748060#img=0&fullscreen=false
Nabizime k prodeji pozemek na kraji fadové zastavby obce Téchov. Pozemek je
velikosti 865 m, §ite 12-16 m, lezi pii hlavni komunikaci. IS: el., voda, plyn, kanalizace
v dosahu. Pozemek je v zastavitelném uzemi podle nového uzemniho planu.
' e Celkova cena: 700 000 K&
e Cena za m* 809 K¢
8 e ID zakazky: 1584 809,00
o Aktualizace: 3. 2. 2015
¢ Umisténi objektu: Okraj obce
e Plocha pozemku: 865 m?
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/blansko--
/1483731036#img=0&fullscreen=false
Nabizime k prodeji pozemek v obci Krasova u Jedovnic o vyméfe 977 m®. Pozemek je
urcen k zastavbé RD a nachazi se v okrajové klidné ¢asti obce s krasnym vyhledem do
okolni krajiny. Veskeré sité se nachazi v blizkosti parcely.
e Celkova cena: 537 350 K¢
e Cena za m* 550 K¢
9 e 1D zakazky: 1455693916 550,00
o Aktualizace: 14. 2. 2015
¢ Umisténi objektu: Okraj obce
e Plocha pozemku: 977 m?
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/krasova--
/1455693916#img=0&fullscreen=false
Nabizime k prodeji pozemek v obci Krasova u Jedovnic o vymérfe 830 m2. Pozemek o
uliéni $ifi 18m je urcen k zastavbé RD a nachazi se v okrajové klidné ¢asti obce s
krasnym vyhledem do okolni krajiny. Veskeré sité se nachazi v bezprostiedni blizkosti
parcely.
e Celkova cena: 572 700 K¢
10 690,00

e Cena za m?* 690 K¢

e ID zakazky: 2904825948

e Aktualizace: 16. 2. 2015

¢ Umisténi objektu: Okraj obce
e Plocha pozemku: 830 m?

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/krasova--
/2904825948#img=0&fullscreen=false

203) Zdroj: vlastni tabulka s daty z realitnich servert vytvofena dne 1. 3. 2015
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Poznamka k databazi pozemku jinych: u vSech srovnavacich pozemkii v databazi se
jedné o pozemky urc¢ené uzemnim pldnem k zastavéni, a tedy o pozemky jiné.

Nasledné provedu piezkoumani, zda se v databazi nevyskytuji extrémy, které by
ocenéni znehodnotily. Aplikuji Grubbsuv test.

Tab. & 48 - Vypocet Grubbsova testu - pozemky jiné **¥

Grubbslyv test: pozemky jiné

Cislo srovnavaci nemovitosti Jednotkové ceny Dtto sefazené MIN - MAX
1 690 550
2 797 690
3 990 690
4 1000 700
5 700 790
6 820 797
7 790 809
8 809 820
9 550 900
10 690 1000
Ciselné charakteristiky pramér 775
s 125,0948
X, 550
Xa 1 000
T, =(pramér - x,)/s Testova kritéria T, 1,7954382
T, =X, - pramér)/s 15 18018334
Kriticka hodnota testu Vysledek:
n= 10 T, <Ty,
A Untbas 2177 T T
HO nezamitame - nevylucujeme hodnotu
HO nezamitame - nevylucujeme hodnotu
Kritické hodnoty T4, =T, oy
pro Grubbsuv test Zamitani H:
n a =0,05 n a=0,05 2T,
3 1,150 15 2408 T2
4 1.469 16 2443
5 1,673 17 2475
6 1.822 18 2.504
7 1,938 19 2.531
8 2.031 20 2,557
9 2,109 21 2,580
10 2177 22 2,603
11 2.235 23 2,624
12 2,287 24 2,644
13 2,331 25 2,662
14 2,371

Pozn - Tabulka kritickych hodnot prevzata z BRADAC. A_a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné
vydani. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o., 2009.753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

Popis vypoctu Grubbsova testu:

Pro testové kritérium jsem spocital hodnoty T; a T,. Z tabulky kritickych hodnot pro
hladinu vyznamnosti a = 0,05 a pro pocet srovnavacich nemovitych véci n = 10 vychazi
hodnota Ty, a Tpe = 2,177. Tato hodnota je vétsi nez hodnoty Ty a Ty, a tedy hned pfi prvnim
testovani jsem doSel k zavéru, Ze na zéklad€ testovani se v dané databazi neobjevuje Zadny

extrém, a proto nebudu vylucovat Zadny srovnavaci pozemek.

204) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnim vypoctem, vypocet proveden ve vypocetnim programu
Microsoft Office Excel 2007. Stranka 120



Po provedeni Grubbsova testu pokracuji ke kone¢nému ocenéni pozemku jiné¢ho a to

na cenu obvyklou uréenou porovnanim.

Tab. ¢. 49 - Primé porovnadni pozemkii jinych - 1. cdst 205)

“Piimeé porovnani - cast 1

Vzdalenost k | InZenyrske sité 1 Okolni
Vyméra | vyznamnému | voda. 2. elektfina. zastavha
pozemku (méstu Blansko 3. plyn. 4 (RD.
(m?) |(stiedu mésta)| kanalizace, 5. tovarny
(km) spoje) aj)

Svazitost
pozemku

Pristup k Geometricky

pozemku tvar pozemku R e

Asfaltova
RD  [komunikace 29 m
od pozemku

Tvar bez vlivu | Mimo ochranna
na vyuZiti pasma

Ano (1, 2. 3.4, 5) | svaZity do
29 m od pozemku [ 15 %

Blansko | Blansko 2,80

Anc (1,2, 3,4, 5)u| téméF Asffa_ltova Tvar bez viivu [ Mimo ochranna
komunikace u

hranice pozemku rovina na vyuziti asma
P pozemku W P

Asffaltova Mensi Ochranné pasmo|
komunikace u omezeni nadzemniho
pozemku tvarem elektr. vedeni

Ano (1, 2, 3, 4, 5) u| svazity do Asilaltovs Tvar bez vlivu |Ochranné pasmo|

hranice pozemku 15 % omumkete:n na vyuziti lesa
pozemku

Blansko | Bukovina

Ano (1.2, 3.)u témer

Blansko | Zernovnik x 4
hranice pozemku rovina

Blansko Téchov

Ano (1,2, 3. 4. 5)v | svazity do PR | v iy [ S REmm0
komunikace u nadzemniho
dosahu pozemku 15 %

Blansko | Klepacov na vyuZiti
yfl<tl elektr. vedeni

pozemku

Asffaltova
komunikace u
pozemku

Ano (1,2, 3,4, 5)u| svaZity I/ol:wsuf::i:‘::i i Tvar bez viivu [ Mimo ochranna

hranice pozemku | nad 15 % e na vyuziti pasma

Asffaltova
komunikace u
pozemku

Anc (1,2, 3. 4,)v témer Asiialtovs Merist Mimo ochranna

. komunikace u omezeni 3
dosahu pozemku rovina pasma
pozemku tvarem

Asffaltova Meni
Ano (1,2, 3.4, 5)v| témér komunikace u ; Mimo ochranna
: omezeni <
dosahu pozemku rovina pozemku - e pasma
ztizeny pristup

Ano (1, 2, 3, 4, 5) v| svazity do i i Tvar bez viivu | Mimo ochranna

k ik 5% A
dosahu pozemku 15 % Ouzrznﬁff . na vyuziti pasma

Tvar bez viivu | Mimo ochranna
na vyuziti pasma

Ano (1, 2, 3. 4, 5) v| svazity do

Blansko Téchov dosahu pozemku 15 %

Blansko Blansko

Tvar bez vlivu |Ochranné pasmo|
na vyuziti lesa

Ano (1, 2. 3, 4. 5) v| svaZity do

Blansko | “Fchiov dosahu pozemku 15 %

Blansko Téchov

Blansko Krasova

Blansko Krasova

Na dalsich stranach pokracuje druha cast pfimého porovnani, kde jsou uvedena
jednotliva porovnavaci data, kterd nyni popisi:

Cena poZadovand resp. zaplacend: jedna se o cenu za 1 m?, ktera je uvedena ve
vytvofené databazi pozemki jinych. Cena pozadovana je cena nabizena v inzerci a cena
zaplacena je cena, za kterou se dand nemovitost skute¢né prodala.

Koeficient redukce na pramen ceny: upravuje cenu pozadovanou. Je tfeba brat v
uvahu, ze ceny uvedené V inzercich jsou V naprosté vétsin¢ nadhodnoceny a proto timto
koeficientem zamérné snizujeme jejich pozadovanou cenu. Cenu redukuji na 90 % (fikam tim
tedy, Ze inzerovana cena je o 10 % nadhodnocena a ve vypoétu tuto sumu nasobim
koeficientem 0,90).

Cena po redukci na pramen ceny: jedna se O jiz upravenou cenu po vynasobeni

koeficientem redukce na pramen ceny.

205) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnim vypoctem, vypocet proveden ve vypocetnim programu
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Koeficienty K1 - K8: témito koeficienty upravuji ceny srovnavacich nemovitych véci
porovnanim s ocefiovanym pozemkem. Hodnoty do 0,99 vcetné vypovidaji o tom, ze
srovnavaci pozemek je v daném hodnoceni koeficientem K; horsi, nez ocenovany pozemek.
Hodnota 1,00 znamena, ze srovnavaci pozemek je v daném hodnoceni koeficientem K; témét
totozny S oceniovanym pozemkem. Naopak hodnoty nad 1,00 fikaji, Ze srovnavaci pozemek je
v daném hodnoceni koeficientem K; lepsi, nez ocefiovany pozemek. Jednotlivé koeficienty si
voli kazdy ocenovatel dle svého nejlepsiho uvazeni.

Koeficient K1 - Koeficient polohy 7 hlediska vzddlenosti k nejbliZSimu vyznamnému
méstu: timto koeficientem upravim ceny v zavislosti na vzdalenosti jedmotlivych pozemk od
meésta Blanska, které nabizi veSkerou obcanskou vybavennost. Rozdéleni hodnot zobrazuje
nasledujici tabulka:

Tab. ¢. 50 - Rozdéleni koeficientii polohy 206)

Vzd. v km Hodnota Vzd. v km Hodnota Vzd. v km Hodnota
0,00 - 0,99 1,02 7,00 - 7,99 0,95 14,00 - 14,99 0,88
1,00-1,99 1,01 8,00 - 8,99 0,94 15,00 - 15,99 0,87
2,00 - 2,99 1,00 9,00 - 9,99 0,93 16,00 - 16,99 0,86
3,00 - 3,99 0,99 10,00 - 10,99 0,92 17,00 - 17,99 0,85
4,00 - 4,99 0,98 11,00 - 11,99 0,91 18,00 - 18,99 0,85
5,00 - 5,99 0,97 12,00 - 12,99 0,90

6,00 - 6,99 0,96 13,00 - 13,99 0,89

Koeficient K2 - koeficient #pravy na inZenyrské sité - zasit’ovani pozemku: v tomto
koeficientu je zahrnuta moznost napojeni daného pozemku na inzenyrské sité.

Koeficient K3 - Koeficient upravy na svaZitost pozemku: zde posuzuji svazitost
pozemku a tim také jeho bezproblémové vyuziti.

Koeficient K4 - Koeficient upravy na okolni zdastavbu: koeficient nam ftika, zda se
pozemek nachazi v klidné lokalit¢ (napf. zda je v okoli rezidencni zastavba, park nebo napf.
tovarna aj.)

Koeficient K5 - koeficient upravy piijezd k pozemku: hodnoti se, zda je piistup
k pozemku ptimo z komunikace, ¢i pfistup je mozny pouze pies sousedni pozemky (tzn.
Vv soucasné dobé& neni vyfeSen bezproblémovy pfistup na pozemek).

Koeficient K6 - koeficient upravy na geometricky tvar pozemku: tento faktor

pojednava o tvaru pozemku v zavislosti na jeho bezproblémové vyuziti k vystavbé RD.

206) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnimi daty
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Koeficient K7 - koeficient uipravy na ochrannd pasma pozemku: pokud se néktery
pozemek nachdzi v uréitém ochranném pasmu (napt. ochranné pasmo lesa aj.), ma to
samoziejme Vliv na jeho vyuzitelnost a tedy i na jeho cenu.

Koeficient K8 - koeficient uipravy na velikost pozemku: timto koeficientem upravuji
srovnavaci pozemky z hlediska jejich vyméry. Cim mensi pozemek je, tim je jeho cena vyssi.

Index odlisnosti 10: po sestaveni vSech porovnavacich koeficientii tyto koeficienty
vV daném tadku mezi sebou vynasobim a vzniknou tak jednotlivé indexy odlisnosti. Ptislusnou
cenu po redukci na pramen ceny u daného srovnavacicho objektu pod€lim pfislusnym
indexem odliSnosti. Vysledkem je cena ocefiovaného objektu odvozena z jednotlivych
srovnavacich objekta.

Konecné stanoveni obvyklé ceny pozemku jiného: z jednotlivych cen oceflovaného
objektu odvozenych z jednotlivych srovnavacich objektd stanovim priamér, minimum a
maximum. Dale vypoctu smérodatnou vybérovou odchylku a uré¢im pravdépodobnou spodni a
horni hranici ceny pozemku. Na zavér provedu posouzeni varia¢niho koeficientu.

Tab. ¢. 51 - Variacni koeficient u porovnani pozemkii jinych 207)

Cena pozadovana resp. zaplacend v K&/m? Cena ocefovancho objektu odvozend 2
Z jednotlivych srovnavacich objekti v K&/m

690,00 518,72

797,00 692,97

990,00 694,82

1000,00 772,18

700,00 517,52

820,00 556,46

790,00 596,11

809,00 620,44

550,00 464,60

690,00 527,17
Vybér. smérod. odchylka (s) 137,7197 | Vybér. smérod. odchylka (s) 98,0376
Pramér (Q) 783,60K&/m” | Pramér (Q) 596,10 K¢&/m®
Variacni koef. = % *100 % 17,58 % | Varia¢ni koef. = % *100 % 16,45 %

17,58 % > 16,45 %

207) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnim vypoc¢tem Stranka 123




Tab. ¢ 52 - Primé porovnadni pozemkii jinych - 2. cdst 208)

Pfimeé perovndnd - &ast 2

Cena Koeficeat | Cemapo m' IMIQI ':

L e Bisninisont R 1077, 0 e 7 s I o x5 1 seovmavazich sbyekti

Fritoesry (Ernwicd [E-omes Vipotsr Comape
sqplacend | cemy cery radakes 1 pramen
Eim’ Ka Kint # ')J 2 m’

! 690,00 0.%0 821 K& 0,85 110 1.05 1.00 120 100 1.00 1.02 1,20 51812 K

3 79700 050 717 Ke 0.91 0.95 1.05 1.00 1.20 0.95 0.96 1.4 1.04 692,97 K&

i | %000| 090 | B91Ke | 0% | 110 | ton | 100 | 120 | 100 | 088 | 102 1,26 594 02 K

4 1000.00| 050 200 K& 0,99 1.00 1.00 1.00 1.20 1.00 0.96 1,02 1,17 m_!_ﬂ@

| 700,00 0.90 830 K& 097 1.00 1.00 1.00 120 1.00 1.00 1,05 122 BIT.52 K&

6 82000 090 | 738Ke 1,01 1.10 0,95 1.00 1.20 1.00 1.00 1,05 1.33 556.46 Kt

1 790,00 0,90 TITKE 097 1,00 1.00 1,00 1.20 1.00 0,93 1,05 1,19 596 11 KE

] 809.00| 09 | 728K | 057 0,95 1.05 100 120 0.95 1.00 1,06 1,17 620 24 K2

9 55000| 0.0 495 Ké 092 1.00 1.05 1.00 1.10 095 1.00 1,08 107 454,60 K&

10 53000 0380 | 621ke | 0% 1,00 1,00 1.00 1.20 1.00 1.00 1,07 1.15 BATATHE
Celkem primmér 396,10 KE
Nleesam 464,60 K¢
Slasnion '
Smérodatna vybérovi odchy z 9804
Pruvdipodobna spodrs hrarsce prienks - 4 Xe
Provdépodobni homi hrarace priznér - 3 Re

Kee  Koeficient redukce na pramen ceny “Seanoveni cemn:

Kl Koeficient polohy : hlediska vzdil k nejolizéamu vy mbstu (200 - 299 b = 1,00 za kaidy dalii jeden kilomeer buds 596 Kem2

phéteno (phipadnt odetteno) 0,01 bodu)

K Koeficient upravy na intenyrske ssté - zasst'ovam poremin:

Ki Koeficient Gpeavy na svaiitost poremin

Kié Koeficient Gpeavy ns okolni 2astavbu

K Koeficient upravy phijezd k pozemlu

K§ Koefh upravy na s ky tvar p 4

) &) Koefictent upravy na ochnna pasma posemia

K1 Koeficient upeavy na vebkost pozemby

Koeficient upravy 02 pramen 2pitéol ceny: siaotetnd kupes cena: Kop = 1,00, u inzerce phmifend md

o Indes odhinost JO = (K1 » K2 = K3 = K& = K3 = K6 = KT 1 K8)

U ocenovaneho obiektu ae ph piimém porovisirs mes obpekty srovnavacmi a ocedovanym uvabup viechny koebaenty rovny 100

Z ptimého porovnani byla ur¢ena jednotkova cena ocenovaného pozemku jiného na

596 K&/m?>.

Vypocet obvyklé ceny pozemku jiného uréend porovnanim (OC;):

OC; =jednotkova cena za 1 m? * vyméra pozemku v m? = 596 K&/m? * 6 393 m?
= 3810228 K¢.

OC; po zaokrouhleni na celé desetikoruny = 3 810 230 K&,

Cena obvykla pozemku jiného parcelniho Cisla 935/1 v katastralnim tizemi Blansko
(605 018), v obci Blansko ke dni ocenéni 2. 3. 2015 je 3 810 230 K¢.

208) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnim vypocétem, vypocet proveden ve vypocetnim programu
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5.4.3 Ocenéni stavebniho pozemku

v sy v o ’ . % r ’ 209
Tab. ¢. 53 - Zadani ocenéni a udaje o oceniovaném stavebnim pozemku )

Zadani: Ocenit nemovitou véc - pozemek parc. ¢. 935/1 k. u. Blansko 605 018, obec

Blansko, okres Blansko, ke dni ocenéni 2. 3. 2015, cenou obvyklou.

Parcelni ¢islo 935/1

Katastralni tzemi Blansko (605 018)
Vymeéra pozemku 6393 m°

Druh pozemku orna puda

Zpusob ochrany nemovitosti ---

Cislo BPEJ

Pocet obyvatel obce Blansko 20 845

Technicka infrastruktura obce | vodovod, kanalizace, elektro, plynovod, spoje O2

Cenova mapa Blansko nemé vydanou cenovou mapu stavebnich
pozemkil.

Obcanska vybavenost Blansko poskytuje komplexni ob¢anskou vybavenost.

Doprava v obci Blansko je souc¢asti IDSIMK, zelezni¢ni a autobusova dopr.

Zastavénost pozemku Na pozemku neni zadna stavba.

Napojeni pozemku na inz. sit€¢ | Pozemek je napojen na veSkeré dostupné inzenyrské sité.

Ptistup k pozemku Asfaltova komunikace u hranice pozemku.
Vyskyt povodni Pozemek se nachazi v zoné€ se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zéplav

Pro ocenéni budeme piedpokladat, Ze se jedna o pozemek stavebni - nezastavény a
pozemek je napojen na inzenyrské sit€¢ a kolem pozemku vede asfaltovd komunikace. Pocet
porovnavacich pozemkli v databazi zavisi na podobnosti téchto pozemkii s oceflovanym
pozemkem. U velmi podobnych pozemki postaci vyuzit méné srovnavacich nemovitosti, ale
u diferencidln€ rozdilnych jich pouzijeme vice.

Na dalsich stranach nasleduje tabulka (databaze) s jednotlivymi pozemKy urc¢enymi
k porovnani s ocenovanym pozemkem. Na pozemky uvedené v databazi bylo vydano tizemni

rozhodnuti pro vystavbu rodinnych domd.

209) Zdroj: vlastni tabulka
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Tab. ¢. 54 - Databaze stavebnich pozemku, 1. cast 210)

O(

Popis nemovité véci

Cena

v K&/m?

Nabizim k prodeji stavebni pozemek v klidné lokalité Blansko - Té&chov. Velikost
pozemku 625 m” Napojeni na vodovod, splaskovou kanalizaci, elektfinu a plyn.
Chodnik a parkovaci stani (na vlastnim pozemku) ze zamkové dlazby.

e Celkova cena: 1 243 750 K¢
e Cenazam? 1990 K¢

o D zakazky: 83818

e Aktualizace: 28. 2. 2015

¢ Umisténi objektu: Okraj obce
e Plocha pozemku: 625 m*

e InZenyrské sité: na pozemku

Zdroj: http://lwww.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/blansko--
/2327257180#img=0&fullscreen=false

1990,00

Doprodej poslednich volnych stavebnich parcel v Blansku na Zborovcich. Stavebni
pozemek mé celkovou plochu 1 334 m?. Pozemek je uréeny pro vystavbu rodinného
domu. Moznost vystavby ihned. Pozemek je kompletn€ zasitovan inzenyrskymi sitémi.

e Celkova cena: 2 400 000 K¢
e Cenazam? 1799 K¢

o ID zakazky: 616BK008-6

e Aktualizace: 24. 2. 2015

¢ Umisténi objektu: Okraj obce
e Plocha pozemku: 1 334 m?

e InZenyrské sité: na pozemku

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/blansko--
/2522353756#img=0&fullscreen=false

1799,00

Nabizime k prodeji pozemek uréeny ke stavbé rodinného domu v Blansku v ¢asti Dolni
Lhota. Pozemek o vyméfe 380 m* je situovan ve stiedu obce, veskeré IS (elektfina,
plyn, obecni vodovod a kanalizace) jsou v komunikaci pfed pozemkem. Pozemek je
lichobéznikového tvaru, uli¢ni $ife je 19,5 m, délka pozemku cca 24 m. Regulativa pro
stavbu - ptizemni rodinny diim se sedlovou stiechou s moznosti obytného podkrovi s

vyuzitim max. 30 % plochy pozemku pro stavbu.

e Celkova cena: 494 000 K¢

¢ Cenazam* 1300 K¢

o 1D zakazky: 11/3233

o Aktualizace: 14. 2. 2015

¢ Umisténi objektu: stfed obce
e Plocha pozemku: 380 m?

e Inzenyrské sité: u pozemku

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/blansko-dolni-lhota-
/3717795932#img=2&fullscreen=false

1 300,00

210) Zdroj: vlastni tabulka s daty z realitnich servert vytvofena dne 2. 3. 2015
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Tab. ¢. 55 - Databaze stavebnich pozemkai, 2. cast 211)

y Cena
C. | Popis nemovité véci o
v K¢/m
Prodej pozemku pro vystavbu rodinného domu o velikosti 1 047 m” v Téchové. Piijezd
po méstské asfaltové komunikaci, vefejné osvétleni. Piimo na pozemku piipojky
elekttiny, plynu, vefejného vodovodu a splaskové kanalizace.
e Celkova cena: 1 800 840 K¢
e Cenazam* 1720K¢
4 e ID zakfizky: 3983151196 1720,00
e Aktualizace: 18. 2. 2015
¢ Umisténi objektu: Okraj obce
e Plocha pozemku: 1 047 m?
e InZenyrské sité: na pozemku
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/blansko--
/3983151196#img=0&fullscreen=false
Prodej pozemku uréeného pro stavbu RD v obci Sebrov - Katefina s celkovou vymérou
1 204 m?. Jedna se o obdélnikovy, aste¢né svazity pozemek (jizni svah) umistény na
konci slepé ulice se zastavbou modernich rodinnych domt. Sité (el. energie, plyn, voda)
jsou pfivedeny k hranici pozemku piistupného z obecni komunikace.
e Celkova cena: 2 408 000 K¢
e Cenazam?* 2 000 K¢
5 e ID zakazky: 17218 2 000,00
e Aktualizace: 24. 2. 2015
¢ Umisténi objektu: Okraj obce
e Plocha pozemku: 1 204 m?
o Inzenyrské sité: u pozemku
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/sebrov-katerina--
/3092779100#img=0&fullscreen=false
Nabizime k prodeji stavebni pozemek o celkové vyméfe 420 m®, inzenyrské sité se
nachazi v blizkosti pozemku. Vjezd na pozemek je z ulice Zborovecka. Pozemek je
rovinaty vhodny pro §tavl?u mensiho rodinn¢ho domu, Sitka pozemku je 7 m.
L gL Ny 4 o ‘
= e Celkova cena: 600 000 K¢
e Cenazam? 1429 K¢
6 e ID zakazky: 2255 1 429,00

e Aktualizace: 25. 2. 2015
¢ Umisténi objektu: Stfed obce
e Plocha pozemku: 420 m?

{:F’.t‘)l::llf" : Sy
7 ' °

Inzenyrské sité: pobliz pozemku

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/blansko--
/4067962972#img=0&fullscreen=false

211) Zdroj: vlastni tabulka s daty z realitnich servert vytvofena dne 2. 3. 2015
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Tab. ¢. 56 - Databaze stavebnich pozemku, 3. cast 212)

O(

Popis nemovité véci

Cena

v K&/m?

Stavebni pozemek pod lesem s vlastni pfijezdovou komunikaci. Pozemek je v dosahu IS.
Nelezi u hlavni silnice. Site pozemku 15 m.

e Celkova cena: 2 000 000 K¢
e Cenazam? 2 000 K¢

o D zakazky: 2794725468

o Aktualizace: 16. 2. 2015

¢ Umisténi objektu: Okraj obce
e Plocha pozemku: 1 000 m?

e InZenyrské sité: pobliz
pozemku

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/lipuvka--
[2794725468#img=0&fullscreen=false

2 000,00

K prodeji stavebni pozemek o vyméie 1 241 m* v Doubravici nad Svitavou. Pozemek je
uréeny k vystavbé rodinného domu, popftipadé dvojdomku. Inzenyrské sit€ jsou v tésné
blizkosti pozemku. Pozemek je rovinaty s uli¢ni $ifi 26 m.

e Celkova cena: 1 842 513 K¢

e Cenazam? 1485K¢

e ID zakazky: 058-N01977

e Aktualizace: 9. 2. 2015

¢ Umisténi objektu: Okraj obce
e Plocha pozemku: 1 241 m?

o InZenyrské sité: pobliz pozemku

Zdroj:  http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/doubravice-nad-svitavou-
doubravice-nad-svitavou-/3289784412#img=2&fullscreen=false

1 485,00

Na hranice pozemku jsou piivedeny vSechny inzenyrské sité (vodovod, kanalizace, el.
energie, plyn, vefejné osvétleni, komunikace). Pravé byly dokonceny chodniky a silnice.

¢ Celkova cena: 576 000 K¢

e (Cenazam? 1627 K¢

e |D zakazky: 046-N01386

e Aktualizace: 29. 1. 2015

¢ Umisténi objektu: Okraj obce
e Plocha pozemku: 354 m?

e Inzenyrské sité: u pozemku

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/rajec-jestrebi-rajec-
/406642697 2#img=0&fullscreen=false

1 627,00

212) Zdroj: vlastni tabulka s daty z realitnich servert vytvofena dne 2. 3. 2015
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http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/lipuvka--/2794725468#img=0&fullscreen=false
http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/lipuvka--/2794725468#img=0&fullscreen=false
http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/doubravice-nad-svitavou-doubravice-nad-svitavou-/3289784412#img=2&fullscreen=false
http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/doubravice-nad-svitavou-doubravice-nad-svitavou-/3289784412#img=2&fullscreen=false
http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/rajec-jestrebi-rajec-/4066426972#img=0&fullscreen=false
http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/rajec-jestrebi-rajec-/4066426972#img=0&fullscreen=false

Tab. ¢ 57 - Vypocet Grubbsova testu - stavebni pozemky 213)

I|Grubbs&v test: stavebni pozemky

Cislo srovn3vaci nemovito sti Jednotkove ceny Dtto serazené MIN - MAX
1 1990 1200
2 1798 1429
3 1200 1485
- 1720 127
5 2000 1720
8 1429 1799
7 2000 1 €80
8 1485 2000
9 1827 2000
Ciselné charakteristiky promeér 1706
s 264 3431
%y 1300
Xo 2000
T4=(pramér - x4)/s T estova kritéria Ty 1,5342014
T s ={%s - primer)is Ta 1,11
Kriticka hodnota testu |Vysledek:
n= 9 Ty 2Ty
A Tie=Tno= 2,109 To<Tig
HO nezamitame - nevyiudujeme hodnotu
HO nezamitame - nevylucujeme hodnotu
Kritické hodnoty T1e = Tee
pro Grubbsiivtest Zamitani Hg:
n a =005 n a =005 T,2Ty,
3 1,150 15 2,408 Tp2Tpg
< 1,489 18 2,443
5 1.872 17 2,475
8 1822 18 2,504
7 1,928 19 2,531
8 2,021 20 2,557
9 2,108 21 2,580
10 2177 22 2,602
11 2,236 2 2,624
12 2,287 24 2,844
13 2,321 25 2,662
12 231

vydani. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s r.0., 2009. 752 5. ISBN 578-80-7204-620-0.

Popis vypoctu Grubbsova testu:

Pro testové kritérium jsem spocital hodnoty Ty a Ty. Z tabulky kritickych hodnot pro
hladinu vyznamnosti a = 0,05 a pro pocet srovnavacich nemovitych véci n = 9 vychazi
hodnota T, a Ty, = 2,109. Tato hodnota je vétsi nez hodnoty T; a Ty, a tedy hned pfi
provedeni prvniho testovani jsem doSel k zavéru, ze se v dané databazi neobjevuje zadny

extrém a z tohoto diivodu nebudu vyluc¢ovat zddny srovnévaci pozemek.

Po provedeni Grubbsova testu pokracuji ke konecnému ocenéni stavebniho pozemku a

to na cenu obvyklou uréenou porovnanim.

213) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnim vypoctem, vypocet proveden ve vypocetnim programu
Microsoft Office Excel 2007. Stranka 129



214)

Tab. ¢. 58 - Primé porovnani stavebnich pozemkii - 1. ¢dst

7%&% 717*,1.5 ni - cast1
Vzdalenost k In3 Na.po:(e'm 2 4 Okolni
Vyméra | vyznamnému el Sm?( ’ : zastavba
2 % voda, 2. elektfina, | SvaZitost Pristup k Geometricky 2
C Okres Obec pozemku [méstu Blansko (RD Ochranna pasmal
- S < 3. plyn. 4 pozemku % pozemku tvar pozemku
(m?) | (stfedu mésta) Al ace. 5 tovarny
(km) = soeo) ai)
< : . Asfaltova : : 7
Oceriovany | g ncko | Blansko | 6393 280 | Ano(t.2.34.5) (MW on | yomnikace |[T¥aT ez M| Mimo ochranna
objekt 15 % pozemku na vyuziti pasma
g Asffaltova . = .
1 Blansko | Téchov 625 530 Ana(1,2:3,4) |22Wdof op Romunikacs . | DC0ee Vi Mo Dalgaond
15 % R na vyuziti pasma
svaZity do Asffa_ltova Mons . |Ochranné pasmo
2 Blansko Blansko 1334 2,80 Ano (1.2, 3.4.5) 15 % RD komunikace u omezeni e
° pozemku tvarem
5 témeér Asﬁgltova Mensi A Mimo ochranna
3 Blansko |Dolni Lhota| 380 3.10 Ano (1. 2, 3. 4) A RD komunikace u omezeni i
rovina pasma
pozemku tvarem
” témer ASﬁa.lwva Tvar bez viivu |Ochranné pasmo|
4 Blansko Téchov 1047 5,30 Anc (1.2, 3, 4) A RD komunikace u P
rovina roa na vyuZziti lesa
& g Asffaltova : ; :
5 Blansko | 0= | Gap 7.60 Boof838 | =W | B | komusikaceu: | T e Vil Mimd octisans
Katefina nad 15 % nezerr na vyuziti pasma
; £y Asffaltova Vyrazné A 4
6 Blansko Blansko 420 1,90 Apodl, 2.3, 4, 5)% temer RD komunikace u omezeni Mirge ,OChranna
dosahu pozemku rovina bozdital e pasma
\ - Asffaltova . x : "
7 Blansko it 1000 12 70 Ano (1,2, 3,4, 5)v svazngf do RD ot Tvar bezuv_h'm Mimo 'ochranna
dosahu pozemku 15 % na vyuziti pasma
pozemku
Doubravice Ly Asffaltova 7 : z
8 Blansko | nad 1241 gag (el A& wma | um | ey | PEnDezMm|. Nime:echmnnd
Satavic dosahu pozemku rovina " na vyuziti pasma
.. R Asffaltova . . .
9 Blansko | RS- | 354 6.30 Ao (1,2:3,4) | ©™& | oy | komunikacey |TVArbezvivu | Mimo ochranna
Jestrebi rovina bozemk na vyuziti pasma
__

Dale nasleduje druhd c¢ast ptimého porovnéani, ve které jsou uvedena jednotliva
porovnavaci data, kterd nyni popisi:

Cena poZadovana resp. zaplacend: jedna se o cenu za 1 m?, ktera je uvedena ve
vytvofené databazi stavebnich pozemki. Cena pozadovana je cena nabizena v inzerci a cena
zaplacend je cena, za kterou se dana nemovitost skute¢né prodala.

Koeficient redukce na pramen ceny: upravuje cenu pozadovanou. Je tfeba brat v
uvahu, Ze ceny nabizené v inzercich jsou Vv naprosté vétSiné nadhodnoceny a proto timto
koeficientem zamérné snizujeme jejich pozadovanou cenu. Cenu redukuji na 90 % (myslim
tim tedy, Ze cena je o 10 % nadhodnocena a ve vypoctu nabizenou cenu ndsobim
koeficientem 0,90).

Cena po redukci na pramen ceny: jedna se 0 jiz upravenou pozadovanou Cenu po

vynasobeni koeficientem redukce na pramen ceny.

214) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnim vypoctem, vypocet proveden ve vypocetnim programu
Microsoft Office Excel 2007. Stranka 130



Koeficienty K1 - K9: témito koeficienty upravuji ceny srovnavacich nemovitych véci
porovndnim s oceniovanym pozemkem. Hodnoty do 0,99 vcetné znamenaji, Ze srovnavaci
pozemek je v daném hodnoceni koeficientem K; hor$i, nez ocenovany pozemek. Hodnota
1,00 znamen4, ze srovnavaci pozemek je v daném hodnoceni koeficientem K; téméft totozny S
ocenovanym pozemkem. Naopak hodnoty nad 1,00 vypovidaji, Ze srovnavaci pozemek je
v daném hodnoceni koeficientem K; lepsi, nez ocefiovany pozemek. Jednotlivé koeficienty si
voli kazdy ocenovatel dle svého nejlepsiho uvazeni.

Koeficient K1 - Koeficient polohy 7 hlediska vzddlenosti k nejbliZsimu vyznamnému
méstu: timto koeficientem upravim ceny v zavislosti na vzdalenosti jedmotlivych pozemk od
mésta Blanska, které nabizi veSkerou obcanskou vybavennost. Velikost koeficientd je
uvedena v nasledujici tabulce:

Tab. ¢. 59 - Rozdéleni koeficientii polohy 215)

Vzd. v km Hodnota Vzd. v km Hodnota Vzd. v km Hodnota
0,00 - 0,99 1,02 7,00 - 7,99 0,95 14,00 - 14,99 0,88
1,00-1,99 1,01 8,00 - 8,99 0,94 15,00 - 15,99 0,87
2,00 - 2,99 1,00 9,00 - 9,99 0,93 16,00 - 16,99 0,86
3,00 - 3,99 0,99 10,00 - 10,99 0,92 17,00 - 17,99 0,85
4,00 - 4,99 0,98 11,00 - 11,99 0,91 18,00 - 18,99 0,85
5,00 - 5,99 0,97 12,00 - 12,99 0,90

6,00 - 6,99 0,96 13,00 - 13,99 0,89

Koeficient K2 - koeficient #pravy na inZenyrské sité: v tomto koeficientu je zahrnuta
moznost napojeni daného pozemku na inZenyrské sité.

Koeficient K3 - Koeficient upravy na svaZitost pozemku: zde posuzuji svazitost
pozemku a tim také jeho bezproblémové vyuziti.

Koeficient K4 - Koeficient upravy na okolni zastavbu: Koeficient nam ftika, zda se
pozemek nachazi v klidné lokalit¢ (napf. zda je v okoli rezidencni zastavba, park nebo napf.
tovarna aj.)

Koeficient K5 - koeficient upravy piijezd k pozemku: hodnoti se, zda je piistup
k pozemku ptimo z komunikace, ¢i pfistup je mozny pouze pies sousedni pozemky (tzn.
Vv soucasné dobé& neni vyfeSen bezproblémovy pfistup na pozemek).

Koeficient K6 - Koeficient upravy na geometricky tvar pozemku: tento znak

pojednava o tvaru pozemku v zavislosti na jeho bezproblémové vyuziti k vystavbé RD.

215) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnimi daty Stranka 131



Koeficient K7 - koeficient uipravy na ochrannd pasma pozemku: pokud se néktery
pozemek nachdzi v uréitém ochranném pasmu (napt. ochranné pasmo lesa aj.), ma to vliv na
jeho vyuzitelnost a tedy i na jeho cenu.

Koeficient K8 - koeficient uipravy na velikost pozemku: timto koeficientem upravuji
srovnavaci pozemky z hlediska jejich rozlohy. Cim mensi pozemek je, tim je jeho cena vyssi.

Koeficient K9 - koeficient upravy na regulativa: tento koeficient upravuje srovnavaci
pozemky z hlediska mozného zastavéni pozemku (napt. Regulativa pro stavbu - pfizemni
rodinny dim se sedlovou stfechou s moznosti obytného podkrovi s vyuzitim max. 30 %
plochy pozemku pro stavbu).

Index odlisnosti 10: po sestaveni vSech porovnavacich koeficientli tyto koeficienty
v daném fadku mezi sebou vynasobim a vzniknou tak jednotlivé indexy odlisnosti. Ptislusnou
cenu po redukci na pramen ceny u daného srovnavacicho objektu podélim piisluSnym
indexem odliSnosti. Vysledkem je cena ocefiovaného objektu odvozena z jednotlivych
srovnavacich objekta.

Konecné stanoveni obvyklé ceny stavebniho pozemku: Zjednotlivych cen
ocetlovaného objektu odvozenych z jednotlivych srovnavacich objektii stanovim primér,
minimum a maximum. Ddale vypoftu smérodatnou vybeérovou odchylku a uréim
pravdépodobnou spodni a horni hranici ceny pozemku. Na zavér provedu posouzeni
variacniho koeficientu.

Tab. ¢. 60 - Variacni koeficient u porovnani stavebnich pozembkii 216)

Cena pozadovana resp. zaplacena v K&/m? Cena ocefiovancho objektu odvozena 2
) Z jednotlivych srovnavacich objektl v K&/m

1990,00 1831,24

1799,00 1726,01

1300,00 1364,75

1720,00 1550,73

2000,00 2017,77

1429,00 1430,19

2000,00 1873,34

1485,00 1399,37

1627,00 1418,94
Vybér. smérod. odchylka (s) 353,8747 | Vybér. smérod. odchylka (s) 243,2144
. 1 . 1 623,59
Primér (0) 785,00K¢/m? | Promer (9) Ké&/m?
Variatni koef. = = * 100 % 15,50 % | Variacni koef. = = * 100 % 14,98 %

15,50 % > 14,98 %

216) Zdroj: vlastni tabulka s vlastnim vypoc¢tem Stranka 132
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217) Zdroj: vlastni tabulka s vlastn
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Vypocet obvyklé ceny stavebniho pozemku uréend porovndnim (OCg):

OCs = jednotkova cena za 1 m? * vyméra pozemku v m? = 1 624 K&/m? * 6 393 m?
=10 382 232 K.

OCs po zaokrouhleni na celé desetikoruny = 10 382 230 K¢&.

Cena obvykla stavebniho pozemku parcelniho Cisla 935/1 v katastrdalnim tizemi
Blansko (605 018), v obci Blansko ke dni ocenéni 2. 3. 2015 je 10 382 230 K¢.

5.4.4 Porovnani obvyklych cen

Tab. ¢. 62 - Prehledna tabulka obvyklych cen oceniovanych pozemkii 218)
Clenéni pozemkd dle 151/1997 Sb., § 9 Obvyklé ceny
Clenéni pozemkd, odst. 1 K&/m?® K¢/cely pozemek
zemédélsky pozemek 20,00 127 860
jiny pozemek 596,00 3810 230
stavebni pozemek 1 624,00 10 382 230

Z ptehledné tabulky vysledkit miizeme konstatovat velké rozdily v cenach v zavislosti
na stupni tzemniho planovani, kdy zemédéelsky pozemek byl ocenén na 127 860 K¢, coz je
30x niz$i cena neZ pozemek jiny (tedy pozemek urceny izemnim planem k zastavéni), ktery
byl ocenén ve vysi 3 810 230 K¢&. Obvykla cena pozemku jiného je témét trojnasobné nizsi
nez cena stavebniho pozemku nezastavéného, kde jeho cena je 10 382 230 K¢.

Diky tzemnimu planovani, kdy dojde K postupné zméné statusu pozemku ze
zemédélského na pozemek jiny a posléze na pozemek stavebni, mizeme sledovat takovy

cenovy vyvoj, kdy ceny pozemk za 1 m? se velmi vyrazné zvysi oproti prvotnimu stavu.

218) Zdroj: vlastni tabulka Stranka 134



6 POROVNANI CEN ZJISTENYCH A OBVYKLYCH

V této kapitole porovnam vysledky z vyse provedenych ocenéni. V nasledujici tabulce

je uveden piehled cen zjisténych a obvyklych.

Tab. ¢. 63 - Prehledna tabulka cen zjistenych a cen obvyklych 219)
Ceny zjisténé Ceny obvyklé
Pozemek
K&/m? K¢/cely pozemek K&/m? | Ké&/cely pozemek
zem&delsky pozemek 19,23 122 940 20,00 127 860
jiny pozemek 593,61 3794 950 596,00 3810 230
stavebni pozemek 1691,14 10 811 460 1 624,00 10 382 230

Graf ¢. 25 - Ceny pozemkii v zavislosti na jednotlivé stupné tizemniho planovani 220)

Cena pozemku parec. €. 935/1 v jednotlivych stupnich
uzemniho planovani

1800 1 A O04—34-A
TR 1624,00
1500
e 1200
E
)Q)
> 900
<
g 593,61 ©96,00
O 600 B Cena zjisténa
B Cena obvykla
300
19,23 20,00
0 .
Zemédélsky Pozemek jiny Stavebni
pozemek (uréeny tizemnim pozemek
planem k
zastaveéni)

Jednotlivé stupné izemniho planovani

Rozdily mezi cenou zjisténou a cenou obvyklou jsou minimalni a vychazi rovnéz ze
skuteCnosti, Ze jednotkové zjisténé ceny jsou ureny piesn¢ dle danych ustanoveni
Z ocenovaci vyhlaSky a zaokrouhluje se az vysledna zjiSténa cena a to jen na desetikoruny.
Zatimco obvykla cena je odborny odhad a nikdo neumi hodnotu Zadné nemovité véci (a to ani

jednotkovou) odhadnout na haléte presné.

219) Zdroj: vlastni tabulka
220) Zdroj: vlastni graf Stranka 135




6.1 POROVNANI CEN U ZEMEDELSKEHO POZEMKU

Pti ocenéni zemédélského pozemku jsem dosel k nasledujicim zavéram.
U ceny zjisténé je jednotkova cena 19,23 K&/m?. Obvykla cena ve formé& jednotkové ceny €ini
20,00 K&/m®. Rozdil tedy je 0,77 K&m® Ocenéni celého pozemku cenou zji§ténou dosahuje
Castky 122 940 K¢ a obvyklou cenou ¢ini 127 860 K¢&. Vysledny rozdil je 4 920 K¢. Mohu
tedy konstatovat, Ze v tomto pfipad€ je obvykld cena vypoctend porovnanim véEtsi nez cena
zjisténa, vypoctena dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist. Pii vypoctu dané z nabyti nemovité véci
se pouzije vyssi cena. Pokud by se pozemek prodal za stanovenou obvyklou cenu (ktera je

vyS$$i nez zjisténd), pak dan ve vysi 4 % se stanovi z ¢astky 127 860 K¢ a ¢inila by 5 114 K¢.

Graf ¢ 26 - Ceny zemédélského pozemku **Y)
Ceny zemédélského pozemku
25
19,23 20,00
20 :
~
S 15
¥
>
S 10 - B Cena zjisténa
S ® Cena obvykla
5
0 |
pozemek parc. €. 935/1
Ocenovany pozemek

221) Zdroj: vlastni graf Stranka 136



6.2 POROVNANI CEN U POZEMKU JINEHO

Pti ocenéni pozemku jin¢ho (uréeného Uzemnim pldnem k zastavéni) jsem doSel
k nasledujicim zavéram.
U ceny zjisténé je jednotkova cena 593,61 K&/m? Obvykla cena ve form& jednotkové ceny
&ini 596,00 K&/m?. Rozdil tedy je 2,39 K&/m?% Ocenéni celého pozemku cenou zjistdnou
dosahuje ¢astky 3 794 950 K¢ a obvyklou cenou ¢ini 3 810 230 K¢. Vysledny rozdil je 15 280
K¢. Konstatuji, ze v tomto piipadé je obvykla cena vypoétena porovnanim vétsi nez cena
zjisténa, vypoctena dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sh., k provedeni zdkona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdé¢jsich piedpist. Pti vypocétu dan¢ z nabyti nemovité véci
se pouzije vyssi cena. Pokud by se pozemek prodal za stanovenou obvyklou cenu (ktera je
vyssi nez zjisténa), pak dan ve vysi 4 % se stanovi z ¢astky 3 810 230 K¢ a ¢inila by 152 409
K¢.

Graf ¢ 27 - Ceny pozemku jiného **?

Ceny pozemku jiného
700 596,00
593,61 :
600
a 500 -
E
2 400
>
s 300 - ® Cena zjisténa
S 200 - ® Cena obvykla
100 -
O .
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6.3 POROVNANI CEN U STAVEBNIiHO POZEMKU

Pfi ocenéni stavebniho pozemku jsem doSel k nasledujicim zavéram.
U ceny zjisténé je jednotkova cena 1 691,14 K&/m?. Obvykla cena ve formé jednotkové ceny
&ini 1 624,00 K&/m?. Rozdil tedy je 67,14 K&m® Ocenéni celého pozemku cenou zjidténou
odpovida ¢astce 10 811 460 K¢ a cenou obvyklou ¢ini 10 382 230 K¢. Rozdil je 429 230 K¢.
Mohu tedy konstatovat, Ze v tomto piipadé je obvykld cena vypoctend porovnanim nizsi nez
cena zjisténa, vypoctena dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani
majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpist. Pfi vypoctu dané z nabyti
nemovité véci se pouzije vyssi cena. Pokud by se pozemek prodal za stanovenou obvyklou
cenu (ktera je niZsi neZ zjiSténd), pak dan ve vysi 4 % se stanovi z ¢astky 10 811 460 K¢ a

¢inila by 432 458 K¢.

Graf ¢. 28 - Ceny stavebniho pozemku 223)
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Z.aveér

Cilem diplomové prace bylo provedeni rozboru lokality mésta Blansko z hlediska
soucasné situace na trhu s nemovitymi vécmi. Dale na zaklad¢ provedené piipadové studie
vyhodnoceni vlivu uzemniho planovani na zji$téné a obvyklé ceny pozemki. Abych tyto cile
mohl splnit, bylo dualezité, krom¢ znalosti v oblasti ocefiovani, podrobn¢ analyzovat danou

lokalitu.

Analyza soucasné situace na trhu snemovitymi vécmi ve meéste Blansko byla
provedena na zaklad¢ prozkoumani celé¢ fady podkladii (napt. uzemni plan, inzerované
nemovité véci, procentudlni zastoupeni jednotlivych druhli pozemki aj.). V této ¢asti prace
jsem jednotlivé nemovité véci rozc€lenil a pomoci inzerci jsem urcil jejich cenové rozptyly.
Vé&iim, ze takto provedeny rozbor nepfinese rozsifeni znalosti pouze pro me¢ samotného, ale ze
bude také piinosem, chcete-li voditkem pro Sirokou vetejnost zajimajici se 0 Blanensko.

Vytvotfené cenové rozptyly u jednotlivych nemovitych véci jsou jakousi cenovou orientaci, za

kolik mohou koupit, prodat nebo pronajmout danou nemovitou véc.

Poslednim cilem diplomové prace bylo vyhodnoceni vlivu uzemniho planovani ve
mésté Blansko na zjiSténé a obvyklé ceny pozemki pomoci piipadové studie. Vybral jsem si
pozemek nachazejici se v lokalité, kterou dobfe znam. Byla provedena simulace vybraného
pozemku na pozemek zemédélsky, jiny a stavebni. Ocenil jsem je na cenu zjisténou a
obvyklou. Podstatou bylo posouzeni, jak se tento vyvoj izemniho planovani promitne do
zjisténych a obvyklych cen. Podle oc¢ekavani byly ceny nejnizsi u zemédélského pozemku,
nasledoval pozemek uréeny izemnim planem k zastavéni (tedy pozemek jiny). Nejvyssi ceny
vykazoval stavebni pozemek. Velice zajimavou ¢asti bylo posouzeni rozdilti mezi zjisténou a
obvyklou cenou. Ocenovani nemovité véci cenou zjist€énou se provadi pomoci ocenovaci
vyhlasky, ve které jsou uvedeny jednotlivé zdkladni ceny. Jsou to ceny, o kterych ma stat
urcitou piedstavu a fika se, Ze reflektuji trzni cenu dva roky zpétné€. Obvykla cena byla vyssi u
zemédé€lského pozemku a u pozemku uréené¢ho izemnim planem k zastavéni. U stavebniho
pozemku byla vyssi cenou cena zjisténa. Tento vysledek muze byt pro mnoho lidi
pfekvapenim. SpiSe bychom cekali vyS$i cenu zjiSténou napf. u lesniho porostu. Divod
muzeme nalézt v novém uzemnim pldnu mésta Blanska z roku 2012, ktery vymezuje pomérné
velké mnozstvi izemnich zmén (napf. pro bydleni individualni v RD méstského typu). Timto

v

se nabidka pozemkl velice rozsifila. Dovolim si fict, Ze pievySuje i poptavku,
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a proto obvyklé ceny mifi smérem dolt a jsou niz$i nez ceny zjisténé. Obecnou snahou by

meélo byt co nejvetsi priblizeni trovné cen zjisténych k cenam obvyklym.

V diplomové praci jsem fteSil dané problematiky pomérné podrobné, nebot’ pouze
okrajové feSeni danych ukold by nemélo vypovidajici vysledky, o kterych bychom mohli
S jistotou mluvit. A proto i diplomova prace je pomérné¢ rozsahla. Stanovené ukoly byly

provedeny a tim dané cile splnény.

Zpracovavani této prace bylo pro mé velice zajimavé a pouéné. Cinnost ocefovéni
neni jednoducha a vyzaduje velké znalosti v oblasti teorie a praxe. Ceny ziskané ocenénim

nikdy nejsou absolutné ptesné, ale snahou je se co nejvice blizit k exaktnosti.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

BPEJ - bonitovana pudné ekologicka jednotka
cov - ¢isticka odpadnich vod

IS - inzenyrské sité

Kat. uz. - katastralni uzemi

Parc. €. - parcela Cislo

RD - rodinny dim

UP - uzemni plan

Z0C - zakon o cendch

Z0M - zakon o ocenovani majetku
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