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ANOTACE

Predmétem diplomové prace je piehled pravni Upravy ocenovani nemovitosti
v Ceské republice a metody ocefiovani pozemk na zékladé porovnavaciho, vynosového a
rezidudlniho pfistupu. Podrobné bude popsana metodika testovani porovnanim, které je
jednou z nepfimych porovnavacich metod ocefiovani pozemka.

Metoda testovani porovnanim bude aplikovana na konkrétni lokalité na zaklad¢
redlnych cen prodeji pozemkii a bude slouzit pro porovnani vysledkil ostatnich metod
ocenovani pozemki.

Podkladem pro zpracovani prace byly zejména odborné publikace, ¢lanky tykajici se
této tématiky, redlné kupni ceny pozemk v predmétné lokalité, souvisejici ucinné pravni

ptredpisy a komentafe Ministerstva financi kK ocefiovani majetku.
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ABSTRACT

The subject of this thesis is the overview of legislation of the property valuation in
the Czech Republic and methods of the land valuation based on the comparison, yield and
residual approaches. The methodology of testing by comparing which is one of the indirect
comparison methods of land valuation will be described in detail.

Method of testing by comparing will be applied in the specific location based on the
real sales prices of land and the results of this method will be compared and discussed with
other methods of the land valuation.

The sources for preparation of the thesis were in particular professional publications,
articles on this topic, the real sales prices of land in the specific location, related legislation

and comments of the Ministry of Finance regarding assets valuation.
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1. Uvod

Disciplina ocenovani staveb a nemovitosti je bezpochyby dulezitou soucasti oblasti
trhu s nemovitostmi a nenahraditelnym nastrojem pifi odhadu cenové hladiny na zakladé
specifickych vlastnosti ocefiovaného subjektu jako je napft. typ a stav nemovitosti, jeji ucel
a mozné budouci vyuziti, lokalita a mnoho dal$ich faktori.

Do této Siroké oblasti se fadi i ocenovani pozemki, pfiCemZz pozemky svym
jedine¢nym charakterem a skute¢nosti, Ze je nelze nijak vyrabét, patii mezi zakladni kameny
pii vystavbovych projektech, at’ uz se jedna o malé projekty rodinnych domu, rozsahlé
developerské projekty, inzenyrské stavby nebo jiné ptipady. Pojem pozemek je definovan
V § 2 pism. a) zédkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpist,
jako ,, éast zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo
hranici katastrdlniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem,
uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prdva podle § 19, hranici
rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhii pozemkii, popripade
rozhranim zpusobu vyuziti pozemkai. * [1]

Metody pro zjisténi trzni hodnoty! pozemkii jsou zaloZeny na porovnavacim,
vynosovém nebo rezidualnim pfistupu. Spravné vyloZeni vypovidajici hodnoty jednotlivych
metod ocenéni a kritické zhodnoceni a upraveni vstupnich dat patfi mezi zasadni ¢innosti
Vv prubéhu oceniovani. Pii §patném pochopeni vysledki ocenéni by dochazelo k jejich mylné
interpretaci a takové zavéry by nebyly pouzitelné. VSechny tifi zminéné pfistupy pro
stanoveni trzni hodnoty obsahuji vice aplikovatelnych metod a tato prace se bude detailnéji
zabyvat metodou nepfimého porovnani s nizvem testovani porovnanim. Testovani
porovnanim je identifikovano jako jedna z porovnavacich metod v publikaci Odhad hodnoty
pozemku od Ing. Zbyiika Zazvonila a spiSe nezZ metodou pouzitelnou pro presné stanoveni
trzni hodnoty pozemkd, slouzi k ovéfeni, zda odhadnuta trzni hodnota pozemku spada do
intervalu hodnot stanovenych na zakladé zkuSenosti a znalosti trhu v pfedmétné lokalité.
Testovani porovnanim muze slouZit rovnéz jako metoda pro orienta¢ni odhad hodnoty

pozemku jesté pred zacatkem samotného procesu oceniovani nemovitosti.

Y (Trzni hodnota) Je casto zaméfiovina za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu
realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek (odhad do budoucnosti). Trzni hodnotu Ize spocitat na rozdil
od obvyklé ceny vyhodnocenim vécné hodnoty (ndkladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny urcené

porovndnim s cenami obdobnych véci (nemovitosti).” [2]
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Cilem této prace je porovnat V ramci konkrétni lokality na praktickych piipadech
testovani porovnanim s ostatnimi metodami ocenovani pozemki a sestavit tabulku
s rozmezim odhadovanych hodnot jednotlivych typi pozemka charakteristickou pro tuto
metodu. Metoda bude rovnéz porovnana s ocenénim pozemku pomoci pravnich piedpisi

V oblasti ocefiovani majetku, ¢imz se stanovuje cena zjisténa.>

2 Nékdy nespravné oznacovana jako cena administrativai &i uredni, je cena urcéend podle oceiiovacich
predpisii (zakon ¢. 151/1997 Sb., a jeho provadéct vyhlaska),; viz ustanoveni § 2 odst. 3 zdakona o oceniovani
majetku. Cena urcend podle tohoto zdakona jinak, nez obvykla cena nebo mimoradna cena, je cena zjisténad.
Zjistena cena je cena, kterou urcime podle ustanoveni § 2 zakona o ocenovani majetku v souladu s jeho

ustanovenim § 1 a podle jeho provadéct vyhlasky jinym zpiisobem, nez obvyklou cenu. “ [2]
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2. ReSerse

2.1 Pravni uprava ocenovani nemovitosti v Ceské republice

2.1.1 Obcéansky zakonik

V souvislosti s vymezenim zakladnich instituti je tfeba zminit novelizaci
soukromého prava, kdy byl piijat novy obcansky zakonik G¢inny od 1. ledna 2014 a dalsi
souvisejici pravni predpisy. Definici nemovité véci nalezneme v § 498 zakona ¢. 89/2012
Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,,Obc¢ansky zakonik*). Podle
né&j jsou nemovitymi vécmi ,,pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécnd prdva k nim, a prdva, ktera za nemovité veci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista
na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.” [3] Veskeré dalsi véci jsou pak
movité.

Obcansky zakonik se touto definici vratil k tradicni superficidlni zasad€ znamé jiz
z fimského prava, ktera na naSem tizemi platila do roku 1951, kdy tato zasada piestala platit
a stavba se stala samostatnou véci (pozemek pod stavbou a stavba mohly mit rozdilné
vlastniky). Zasada ,,superficies solo cedit” (Cesky ,,povrch ustupuje piidé™) znamena, zZe
stavba je soucasti pozemku. [4] Tato zasada je zakotvena v § 506, odst. 1 Obcanského
zakoniku ve znéni: ,, Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby
zFizené na pozemku a jind zarizeni (dale jen ,,stavba ) s vyjimkou staveb docasnych, véetné
toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. *“ [3]

Disledkem znovuzavedeni tohoto principu bylo, Ze dnem nabyti U¢innosti
Obcanského zékoniku se stavby staly soucasti pozemki a nebyly dédle samostatnymi vécmi,
pokud vlastnickym pravem disponovala jedna osoba. V ptipad¢, Ze vlastnik pozemku byl ke
dni nabyti u¢innosti Ob¢anského zakoniku rozdilny od vlastnika stavby, pozemek i stavba
byly dale samostatnymi vécmi a pouze vzniklo oboustranné predkupni pravo (vlastnikovi
pozemku ke stavbé a vlastnikovi stavby k pozemku). [4]

Vyslovnou vyjimkou, kterou v této souvislosti Ob¢ansky zakonik zavadi, je institut
prava stavby. Pravo stavby je zvlastni druh nemovité véci, kterd zatéZuje pozemek a jejiz
podstatou je vZzdy ¢asové omezené opravnéni postavit a uzivat stavbu na povrchu nebo pod

povrchem ciziho pozemku. [3]
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2.1.2 Pravni uprava obvyklé ceny

Obcansky zakonik obsahuje i zaklad pravni upravy urceni ceny. Cenu véci chape
jako penézné vyjadfitelnou hodnotu véci. Pokud neni néco ujednano nebo stanoveno
zakonem jinak, uréuje se cena obvykla. [3]

Pro ucely ocenovani jsou vSak zasadni definice obsazené ve dvou vefejnopravnich
predpisech, v zakoné €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont, ve
znéni pozdéjSich predpistt (dale jen ,,Zakon o ocenovani majetku“) a zakoné C.
526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdé&jsich piedpisu (dale jen ,,Zakon o cenach®). [2]
K provedeni Zakona o ocefiovani majetku byla ptijata vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni
zdkona o ocetiovani majetku, ve znéni pozdéjSich ptedpisi (dale jen ,,Ocenovaci
vyhlaska®).

Zakon o ocenovani majetku se pouzije v piipadech, ,,odkazuji-li zvldastni predpisy na
cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro
prodej. “ Zakon o ocenovani majetku rovnéz ,,plati i pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy
uvedenymi v ¢asti ctvrté az devaté tohoto zakona a dale tehdy, stanovi-li tak prislusny organ
v rdmci svého opravnéni, nebo dohodnou-li se tak strany.“ Zakon o oceniovani majetku se
nepouziva v rdmci sjednavani cen podle Zakona o cenach, pro oceniovani ptirodnich zdroji
(kromég lest) nebo v dalsich piipadech (jiny zptisob ocenovani dle zvlastniho piedpisu nebo
prevadéni majetku dle zvlastniho ptedpisu). [5]

Zmény nastolené rekodifikaci soukromého prava musel reflektovat i Zakon
0 ocenlovani majetku. Nerozdéluje véci totozné€ jako Obcansky zakonik, nicméné musel sva
ustanoveni ptizptsobit nové definici nemovité véci.

Zakon o ocenovani majetku je rozdélen na hlavy upravujici oceniovani jednotlivych
véci. Hlava druhd (prvni obsahuje zékladni ustanoveni) a pro tuto praci nejdilezité;si
kapitola se vénuje nemovitym vécem a dale se ¢leni na tii dily: stavby (jejich ¢lenéni,
oceniovani a ocenovani jednotek), pozemky (jejich €lenéni a ocenovani riznych druht
pozemkil), trvalé porosty (jejich ¢lenéni a oceniovani riznych druhil) a vécnd prava
k nemovitym vécem (ocenovani prava stavby a ocefiovani vécnych bifemen). Pozemky jsou
pro ucely ocentovani rozdeleny podle § 9 Zakona o ocenovani majetku na pozemky stavebni,
zemedelskeé, lesni, pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy a jiné. Toto
Clenéni je detailnéji popsano v dalsi Casti této podkapitoly. Pfedmétem dalSich kapitol

vvvvvv

terminologii podnik). [5]
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Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, kterou je ,,cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. ... Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim.* [5]

Mimotadnou cenu pak zakon chape jako ,, cenu, do jejiz vyse se promitly mimordadné
okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo viiv zviasini obliby. *
Takovymi mimotradnymi okolnostmi mtize byt napf. stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, rodinné nebo osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim a dalsi. Pokud se
cena podle Zakona o ocenovani majetku neuréi jako cena obvykla nebo mimofadna, jedna
se o cenu zjisténou. [5]

Zakon o cenach pak definuje cenu jako penézni ¢astku, ktera je sjednana pti nakupu
a prodeji podle ustanoveni § 2 az 13 zakona nebo jako penézni ¢astku, ktera je uréena podle
Zakona o ocenovani majetku k jinym tcelim nez k prodeji. Obvyklou cenou se rozumi
»cena shodného nebo z hlediska uziti porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi
volné sjednavana mezi prodavajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdajem ekonomicky,
kapitalové nebo personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni
hospodarské souteze.” Pokud nelze zjistit cenu obvyklou na trhu, , urci se cena pro
posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vwhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulacnim
propoctem ekonomicky oprdavnénych nakladit a priméreného zisku. [6]

Co se tyce rozdila v definicich obou zakont, vécny rozdil definice ceny obvyklé je
v Zakoné o cenach odliSen dodatkem. Podle tohoto dodatku ,,pokud nelze zjistit cenu
obvyklou statistickym vyhodnocenim skutecné realizovanych cen na trhu, tak pro ucinky
hospodarské soutéze si zakon o cenach pomdhd kalkulacnim propoctem. Za ekonomicky
opravnené naklady jsou povazovany naklady porizeni, coz jsou naklady na primy materidl,
naklady na mzdy, ndaklady na technologii nebo naklady na obéh zbozi. Posuzovani nakladit
vychazi z dlouhodobé sledovanych urovni téchto nakladii. Priméreny zisk je zisk, ktery je
spojen s vyrobou a prodejem daného zbozi, take dlouhodobé sledovanymi a mel by
zohlednovat primérenou navratnost vlozenych prostiedkiit do vyroby tohoto zbozZi.* Pro
specialni ucely muize byt Uprava ceny stanovena 1 jinymi pravnimi piedpisy, napiiklad
Smérnice Rady 2006/112/ES ze dne 28. listopadu 2006, o spole¢ném systému dané z ptidané

hodnoty, upravuje uréeni ceny pro danové ucely. [2]
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2.1.3 Clenéni pozemkii pro ucely oceniovani dle Zakona o ocefiovani majetku

Pozemky, které jsou zakonem oznacené pro ucely ocenovani jako stavebni, se déli
na pozemky nezastavéné, zastavéné a plochy pozemkd, které jsou zastavéné stavbami bez
ohledu na udaje zapsané v katastru nemovitosti. Stavebnimi nezastavénymi pozemky jsou
pozemky tehdy, pokud je jejich druhem v katastru nemovitosti kategorie ,,zastavéna plocha
a nadvorii*“ nebo se jedna o pozemky s pravem stavby. Dale se jedna o nezastavéné pozemky
,evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkii, které byly vydanym
uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, verejnopravni smlouvou nahrazujici vizemni
rozhodnuti nebo uzemnim souhlasem urceny k zastaveni; je-li zvlastnim predpisem
stanovena nejvyssi pripustnd zastavenost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze Cdst
odpovidajici pripustnému limitu urcenému k zastaveni a o nezastavéné pozemky
wevidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, v
jednotném funkcnim celku. Jednotnym funkcnim celkem se rozuméji pozemky v druhu
pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v
katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavena plocha a nadvori se stavbou, se spolecnym
ucelem jejich vyuziti. V jednotném funkcnim celku miize byt i vice pozemkii druhu pozemku
zastavend plocha a nadvori. “ [5]

Stavebnim zastavénym pozemkem jsou podle zdkona pozemky v ptipadech, kdy
druh pozemku zapsany v katastru nemovitosti je kategorie ,,zastavéna plocha a nadvori“
nebo ,,ostatni plocha®, pokud jsou pozemky jiZ zastavény. Pfi ocefiovani pozemki se
pouzivaji tidaje z katastru nemovitosti, v piipadech, kdy se skute¢ny stav odliSuje od tdaji
v katastru nemovitosti, bere se v potaz skuteCny stav. Existuji ptipady zastavénych
pozemkd, ve kterych se pro Ucely ocenovani nejednd o pozemky stavebni. Jedna se o
pozemky, které jsou zastavéné pouze ,, podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich
prislusenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji urovné terénu, podzemnimi castmi a
prislusenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodarstvi netvoricimi soucast pozemnich
staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni téz pozemek zastaveny stavbami bez
zakladui, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod. ** [5]

V ramci ocenovani majetku jsou zemédélskym pozemkem pozemky, jejichz druhem
v katastru nemovitosti jsou kategorie s oznafenim ,,orna puda“, ,,chmelnice®, ,vinice®,
»Zzahrada®, ,,ovocny sad®, ,,louka“ nebo ,,pastvina‘“. Lesnimi pozemky jsou takové, které jsou

Vv katastru nemovitosti takto evidované nebo zalesnéné nelesni pozemky. Dalsi samostatnou

14



skupinou jsou pozemky zapsané v katastru nemovitosti jako ,,vodni plocha“. Posledni

skupinou dle Zakona o ocenovani majetku jsou jiné pozemky neuvedené vyse. [5]
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2.2 Pristupy k oceniovani pozemkii

Mezi vlastnosti pozemkl, kterymi se odliSuji od ostatnich nemovitych véci, patii
jejich omezené mnozstvi a neomezena zivotnost (s vyjimkami jako jsou napi. lomy), ktera
ale mize byt negativn¢ ovlivnéna napt. starymi ekologickymi zatézemi. [7] Dalsi unikatni
vlastnosti pozemku a zakladnim predpokladem pii procesu ocenovani je bezcennost pudy,
pokud neni vyuzita zpusobem, ze kterého by plynuly zisky nebo jiné benefity. Tim se pida
stava zhodnocenou a potencialni pfijmy by mély odpovidat mj. i rizikiim s nimi spojenymi.
Ocenéni pozemkul je V oboru ocefiovani nemovitosti pomérné obtiznym ukolem, nebot’
kazdy pozemek je svym zptisobem jedinec¢ny. Nize v této podkapitole jsou uvedeny a stru¢né

popsany zakladni faktory podle Zazvonila, které maji zasadni vliv na hodnotu pozemkau. [8]

Vliv ofekavani a zmén

Hodnota pozemku zavisi na zptsobu jeho vyuziti, ktery se mize ménit v Case a
Vv zavislosti na ném se méni i piedpokladané benefity. Zatimco pozemek V blizkosti sidla
vyuzivany k zemé&délské ¢innosti bude relativné levny, jeho hodnota muze v budoucnu rust,
pokud bude dochézet k rozsSifovani zastavéné ¢asti obce a tento pozemek se postupem Casu
stane pozemkem stavebnim. Takova ocfekavani Ssebou ovSem nesou urCitd rizika ze

spekulativni povahy téchto piedpokladu. [8]

Nabidka a poptavka

Na hodnotu pozemku ma vyznamny vliv situace na trhu. Podle zadkladni teorie
mikroekonomie bude vysoka poptavka po pozemcich v konkrétni lokalité¢ zvySovat cenu
pozemk na trhu, stejné jako jejich nizka nabidka. Naopak trh presyceny nabidkami a nizka
poptavka po pozemcich bude znamenat niz$i ceny v porovnani s trhy se standardni nabidkou
a poptavkou. Poptavka po pozemcich koreluje predevsim s jejich polohou a komerénimi
moznostmi jejich vyuziti a s tim spojenymi potencidlnimi vynosy. Dalsi vlastnosti pozemkt
nekomeréniho charakteru, které zvysuji jejich atraktivitu v ramci trhu, mohou byt spojené
napft. s kvalitni trovni Zivotniho prostfedi, obanskou vybavenosti v okoli, dobrou dopravni
dostupnosti nebo Skalou nabizenych sluZzeb v okoli. Nabidka a poptavka jsou vysoce
dynamickymi veli¢inami, protoZe pifimo souvisi s vySe uvedenymi vlastnostmi pozemki,
které se v modernim svét€ miizou pomérné rychle ménit. [8]

Jako jeden z kli¢ovych bodi mikroekonomickych konceptti v ocenovani nemovitosti

zduraziuje vztah nabidky a poptavky ve své publikaci i Wyatt. Na strané nabidky se majitelé
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pozemkl budou snazit maximalizovat uzitek alokovanim pozemku K jeho optimalnimu
vyuziti a na strané poptavky jsou najemci nebo investofi ochotni platit za pozemky pocate¢ni
naklady nebo pravidelnou rentu, ktera reflektuje vlastnosti pozemku. Na zakladé tohoto
vztahu pak Ize ur¢it, zda je pozemek uzivan v souladu s maximalnim moznym ziskem. Wyatt
dale tvrdi, Ze samotné vyuziti pozemku zavisi na konkuren¢nich nabidkéach developera, kteti
V podstaté interpretuji pozadavky budoucich vlastnikli staveb a investorti. Velikost ¢asti
pozemku urcéené pro budouci rozvoj a intenzita jeho vyuziti je zavisla na investi¢nich

nakladech a potencialnich vynosech projektu. [9]

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti

Dalsim kli¢ovym faktorem je moznost vyuziti pozemku, se kterou pifimo souvisi
zuroceni pozemku a snim spojené vynosy. Moznosti vyuZziti pozemku jsou spjaté
s uzemnim planem konkrétni obce, jehoz zavazné rozdéleni ploch v obci dle vyuziti ptispiva

k uréeni hodnoty pozemku. [8]

Substituce
Jedna se o jedno z pravidel volného trhu, které¢ tvrdi, ze pfi nabidce srovnatelnych
pozemki, je vybrana nabidka s nejnizsi cenou. Toto pravidlo souvisi s porovnavanim a je

aplikovatelné obecné v oceniovani nemovitosti. [8]

Konformita
Odhadce hodnoty pozemku nesmi pii oceniovacim procesu brat v uvahu nepodlozené

informace z pochybnych zdroji a musi vychazet pouze z ptesnych a ovéfenych dat. [8]

Kontribuce

Faktory oceniované nemovitosti mohou pfispivat k jeji hodnoté kladné i1 zaporné
s rozdilnou vahou jednotlivych vlastnosti nemovitosti. Jeji hodnotu tedy nelze stanovit
jednoduse sectenim hodnot jejich ukazatelt. Ptiklady, kdy je nutno vzit v Givahu princip
kontribuce a ve kterych stavby paradoxné snizuji hodnotu pozemku, jsou napt.: ,, pozemky
zastaveny nevhodné umisténymi stavbami, podradnymi typy staveb, stavbami urcenymi

k demolici ¢i je-li ucel stavajicich staveb v rozporu s legislativnimi predpisy. “ [10]

17



Rovnovaha a vaZeni

Tento princip vyplyva z piedpokladu, ze hodnoty dil¢ich ¢asti nemovitosti se blizi
urcitému rovnovaznému pomeru. Zazvonil vysvétluje tento princip pfi oceniovani pozemkl
na vztahu mezi pozemkem a stavbou. Naklady na potizeni pozemku se diametralné lisi podle
jeho polohy, ale naklady na vystavbu podobnych staveb na lokalité¢ téméf viibec nejsou
zavislé. Pomér mezi cenou pozemku a ndklady na stavbu tak bude mnohem nizs$i v méné
atraktivnich lokalitach. Pokud se stanovi poméry mezi hodnotou pozemku a vécnou
hodnotou nemovitosti jako celku (pozemek + stavba) ve dvou odlisnych lokalitach a tyto
vztahy bude mozné povazovat v daném trznim prostiedi za ustalené, 1ze potom jednoduse
pii znalosti vécné hodnoty nemovitosti urcit hledanou hodnotu pozemku na zakladé principu
rovnovahy a védzeni. Takovy postup plati zejména pro novostavby. Pro star§i zastavbu je
nutné hodnotu staveb upravit — obecné hodnota pozemku s ¢asem roste a naopak stavby
postupem casu na své hodnoté ztraci. Pro ocefiovani na principu rovnovahy a vazeni je

vhodné pouzit metody na nakladové bazi, ale Ize jej uplatnit i u vynosovych metod. [10]

Kvalita vlastnickych prav

Pozemek mize byt zatizen omezenimi vlastnickych prav, které jsou potencidlnim
rizikem jeho optimalniho vyuziti. Hodnotu pozemku sniZuji bfemena nebo sluZebnosti a
dalezitym prvkem je samotny pfedmét daného vécného bfemena. Dale je pro ocenéni
dilezita doba trvani vécného bifemena. Ocenéni omezujicich prav je velice individudlni a
zé&visi na konkrétnich podminkach. Jako méfitko hodnoty bfemene lze pouzit naklady na
jeho odstranéni nebo na soucasnou hodnotu kapitalizovat ¢astku, o kterou budou sniZzené

vynosy z pozemku. [8]

Vyznam polohy

Poloha pozemku je jednou z jeho fyzickych charakteristik (viz nize) a ma zasadni
vliv na jeho hodnotu. Zazvonil zminuje, Ze poloha je dokonce nejvyznamnéjsim stimulem
pro cenu pozemki. Pfi aplikaci pfimych metod porovnavaciho piistupu je dulezité ziskat o
oceniovaném pozemku potiebné podklady a realizované ceny podobnych pozemkt
vhodnych pro porovnani. Pfedmétem porovnani pozemku z hlediska polohy je: ,, umisteni
VvV ramci obce; urbanistické vztahy k okoli; dopravni dostupnost a parkovaci moznosti;
konfigurace terénu, tvar pozemku a jeho vyuziti, orientace ke svétovym stranam,; moznost

napojent na infrastrukturu a ostatni vyznamnéjsi vlivy okoli. “ [10]
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Pokud nelze ziskat udaje o podobnych pozemcich v blizkém okoli nebo mé vyznam
pozemku nadregiondlni charakter, lze pro porovnani vyuzit i pozemky z §ir§iho okoli a
porovnavat tyto vlastnosti: ,, velikost obce (pocet obyvatel, rozloha, skladba vizemi),; poloha
V ramci statu, kraje nebo regionu (vnitrozemi, prihranici atd.); vyznam obce (sprava - statut
obce, sidlo uradu, soud, policie atd.; hospodarstvi - primysl, vyroba, zaméstnanost,
pracovni prilezitosti, trendy vyvoje; obchod a sluzby - ndkupy, servis, restaurace, ubytovani,
bydleni; zdravotnictvi, kultura, Skolstvi; doprava; sport, rekreace, turistika, priroda, volny
cas, pamdatky, cizinecky ruch; kvalita Zivotniho prostredi; pohyb obyvatelstva; specifické
prvky). “ [10]

Studiem vyznamu polohy pozemku a jeho hodnoty se v minulosti zabyvalo vice
autorl, coz mélo za nasledek vznik soustav s identifikaci parametri pozemku tykajicich se
jeho polohy. Ttinactidilna soustava takovych parametri je uvedena v publikaci Ocenovani
pozemku a prirodnich zdroji od Sejaka a identifikuje pro potfeby ocenovani tyto parametry
polohy pozemku: ,, hydrogeologické viastnosti pidy, dispozice pozemkii, dostupnost
pozemkii obsluznymi sitemi, uzemné planovaci vztahy, majetkopravni vztahy, cenové relace,
stavebne-technicka dokumentace, mapové podklady, dopravni pristupnost, infrastruktura,

bremena, ochrannd pasma a specialni-mimorddné faktory. “ [11]

Fyzické charakteristiky

Fyzické charakteristiky jako velikost nebo tvar pozemku maji vyrazny vliv na jeho
hodnotu. Dale popisuji kvalitu okolni zastavby, dokoncenost nebo stupen zainvestovanosti
(napt. typ pfijezdové komunikace, existence inzenyrskych siti — pfipojky vodovodu,

kanalizace, plynu, elektfiny atd.). [8]
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2.3 Metody ocenovani pozemkii

2.3.1 Ocenovani pozemkii dle pravnich predpisi

Pravni ptedpisy v oblasti oceflovani nemovitosti nachazi své vyuziti predev§im pro
stanoveni jejich ceny z danovych divoda (napf. dan z nabyti nemovitosti), aby nedoslo ke
zvyhodnéni nebo znevyhodnéni n¢kterého platce dané v porovnani s ostatnimi. [12] Podle
Zakona o ocenovani majetku se stavebni, zemédé€lské a lesni pozemky oceni pomoci
zakladni ceny stanovené provadéci vyhlaskou, kterd se upravi na zakladé¢ odlisSnych faktort
ocenovanych pozemki (vliv polohy, vyuzitelnost pozemku atd.) nebo jinymi zptsoby dle
provadéci vyhlasky. Ocenovaci vyhlaska a v ni uvedené ceny se pouziji i pro ocenovani
pozemkil vodnich ploch a jinych pozemkl. Zemédé€lské pozemky lze také ocenit pomoci
vynosového piistupu na zakladé BPEJ® a lesni pozemky pomoci piistupu vynosového nebo
porovnavaciho na zaklad¢ tzv. soubord lesnich typu. [5]

Ptiloha ¢. 2 Ocenovaci vyhlasky obsahuje zakladni ceny stavebnich pozemki ve
vyjmenovanych obcich nebo okresech (v pfipad¢ vétSich mést nasleduje jesté rozdéleni na
oblasti). VétSina obcei ale neni v této piiloze vyjmenovéna a pro ty se zakladni ceny
modifikuji pomoci Sesti tzv. ,,hodnot kvalitativniho pasma znak‘“. Témito znaky jsou:
., velikost obce, hospodarsko-spravni vyznam obce, poloha obce, technicka infrastruktura
vobci (vodovod, elektrina, plyn, kanalizace), dopravni obsluznost obce (méstska,
autobusova a zZeleznicni doprava) a obcanska vybavenost v obci. “ Zékladni ceny stavebnich
pozemkil se pak upravuji pomoci indexti cenového porovnani a postupy vypoctu se mirne
lisi podle druhu pozemku evidovaného v katastru nemovitosti. Napt. pro druh pozemku
,»zastavéna plocha a nadvofi“ se index cenového porovnani sklada z indexu trhu, indexu
omezujicich vlivii pozemku a indexu polohy. Na zaklad€ upravené zakladni ceny stavebniho
pozemku a jeho vyméry se pak stanovi jeho celkova cena. [14]

Zemé&délské pozemky se dle Oceiiovaci vyhlasky ocefiuji podle BPEJ, jejichz
zakladni ceny jsou uvedeny v ptiloze ¢. 4 vyhlasky nebo v ptipadé, ze pozemky nejsou
bonitovany, podle primérnych cen zemédé¢lskych pozemkl v ptfisluSném katastralnim
uzemi. Ptiloha ¢. 5 Ocenovaci vyhlasky pak obsahuje procentualni pfirdzky nebo srazky,

pomoci kterych se zdkladni ceny zemédélskych pozemka déale upravuji. Zakladem pro

3, Bonitovand piidné ekologickd jednotka (BPEJ) je pétimistny Ciselny kod charakterizujici zemédélské
pozemky. Jednotlivé ciselné hodnoty vyjadiuji hlavni pudni a klimatické podminky, které maji viiv na produkcni

schopnost zemédélské piidy a jeji ekonomické ohodnoceni.” [13]
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stanoveni cen lesnich pozemkii jsou tzv. soubory lesnich typii (,,SLT*)* definované v ptiloze
¢. 7 Ocenovaci vyhlasky. Podle zarazeni lesniho pozemku do ptislusného souboru lesnich
typt lze v priloze €. 7 Ocenovaci vyhlasky najit pro dany pozemek zékladni cenu, ktera se
nasledné upravi srazkami dle ptilohy ¢. 8 Ocenovaci vyhlasky. Ocenovaci vyhlaska obsahuje
ve svych dalSich ustanovenich jesté postupy pro ocenovani pozemki vodnich ploch a jinych
pozemkd. [14]

Zakon o ocenovani majetku uvadi v § 2, odst. 5 jiné zplsoby ocenovani majetku.
Nakladovy zpusob podle Zakona 0 ocenovani majetku ,, vychdzi z ndkladii, které by bylo
nutno vynalozit na porizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni
ocenent, *“ vynosovy zpusob ,, vychdazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z
kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry), “ a porovnavaci zpusob ,,vychdzi z porovnani
predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho
prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim Z Ceny jiné funkcné souvisejici veci. ** [5]

Krom¢ ndkladového, vynosového a porovnavaciho zplsobu uvadi Zikon o
oceflovani majetku jesté jiné zpusoby ocetiovani majetku podle jmenovité, Ucetni nebo
kurzové hodnoty nebo sjednanou cenou. Jmenovitd hodnota ,, vychdzi z castky, na kterou
predmét ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma, GCetni hodnota ,,vychdzi ze zpiisobu
ocenovani stanovenych na zakladé predpisii o ucetnictvi,” a kurzova hodnota ,, vychdzi z
ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu.** Sjednanou cenou se
rozumi ,,cena predmétu ocenéni sjednana pri jeho prodeji, popripadé cena odvozenad ze

sjednanych cen. “[5]
2.3.2 Stanoveni trzni hodnoty pozemki

V dnesni dobé lze povazovat trzni prostiedi v Ceské republice v oblasti obchodovéni
s nemovitostmi (a pozemky) za pomérné rozvinuté, ale ne vzdy tomu tak bylo. Ocenovani
pozemk vCetné vystupu tohoto procesu (odhad jejich trzni hodnoty) bylo v porevolu¢nim
obdobi pon¢kud problematickou ¢innosti, a to zejména z diivodu absence trzniho prostredi
v pfedchozi éte. Privodnim jevem polistopadové doby byly restituce a privatizace (nejen)

pozemk, pfipadné pozd¢jsi transakce, jejichz ceny se velmi liSily v Sirokém rozmezi.

4,SLT jsou jednotky typologického systému, které sdruzuji lesni typy podle ekologické pribuznosti vyjadiené
hospodarsky vyznamnymi viastnostmi stanoviste. Lesni typy jsou zakresleny v lesnickych typologickych
mapach. SLT jsou vymezeny vegetacnimi lesnimi stupni a edafickymi kategoriemi s tim, Ze pribuzné kategorie
tvorii Fady.” [14]
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V podstaté nemoznym tkolem tak bylo vytvofit a aplikovat pfi oceiovani pozemkii databazi
sjednanych cen pouzitelnou pro porovnani ocenovanych pozemki. Rovnéz vynosové
metody narazely v devadesatych letech na malou pruhlednost trhu s pozemky a nebyly ve
vétsim méfitku uzivané. [11] Dnes jiz tyto principy a jejich metody Ize bez vétSich obtizi
aplikovat a vhodné je dopliuji i metody na reziduélnim principu. Tyto zdkladni principy jsou
popsany nize v této podkapitole a popis jejich konkrétnich metod navazuje v dalSich
podkapitolach.

Ocenovani pozemkil je specifickou ¢innosti a v praxi se pouziva vice zpisobu, které
lze pouzivat samostatné nebo je vhodné kombinovat. Doporuceno je také ovérit vysledky
ocenéni porovnanim s vysledky jinych metod a ptipadné odchylky zanalyzovat, aby nedoslo
nevhodnym uZzitim jedné metody k zasadni chybé pii ocefiovani.

Obecné 1ze pii ocenovani nemovitosti (pozemek véetné na ném se nachazejicich
staveb) zjistit trzni hodnotu vyhodnocenim tfi hodnot, které predstavuji dil¢i vysledky tii
ocenovacich ptistuptl. Jedna se o:

e vécnou hodnotu — diléi vysledek ndkladového pfistupu,
e porovnavaci hodnotu — dil¢i vysledek porovnavaciho ptistupu;
e vynosovou hodnotu — dil¢i vysledek vynosového ptistupu. [10]

U nékladového a vynosového piistupu je nutné dilci vysledné hodnoty transformovat
do soucasnosti, protoZe vynalozené naklady Casové spadaji do minulosti a o¢ekdvané vynosy
do budoucnosti. Porovnavaci hodnotu neni potieba transformovat, protoze jsou pfi ni pouzity
aktualné realizované ceny. Pii oceflovani samostatnych pozemku lze pouZit porovnavaci 1
vynosovy piistup obdobné¢ jako u ostatnich nemovitosti. Vynosovy pftistup Ize aplikovat,
protoze se od pozemku ocekéavaji v budoucnu vynosy a porovnavaci ptistup 1ze jednoduse
pouzit porovnanim se srovnatelnymi pozemky. [10]

Aplikace nakladového pristupu vSak u ocenovani pozemkl neni mozna, protoze
pozemek (na rozdil od stavby) nelze reprodukovat. Nabizi se ale modifikace tohoto pfistupu,
ktery v obecné formé fika, Ze vécna hodnota nemovitosti jako celku (NH) se rovna souctu
hodnoty pozemku (Hp) a vécné hodnoty staveb (NHs). Z tohoto vztahu plyne, Ze hodnotu
pozemku lze vyjadfit jako rozdil vécné hodnoty nemovitosti jako celku a vécné hodnoty
staveb. Tento vztah je pouzitelny v ptipad¢, Ze je pozemek zastavény stavbou, a tak je tfeba
pii ocenovani nezastavéného pozemku simulovat obé neznamé hodnoty (vécna hodnota
nemovitosti jako celku a hodnota nakladl staveb) na zdkladé mozného vyuziti pozemku.
Simulace vychazi z odborného odhadu odhadce, ktery odhadne naklady na vystavbu staveb

a vysi hodnoty nemovitosti jako celku. Pfi tomto procesu se porovnavaji odhadované
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hodnoty se srovnatelnymi zastavénymi pozemky. Hodnotu pozemku a hodnotu nakladt na
stavby umisténé na ném lze chapat jako dva komplementdrni komponenty. Pokud zname
hodnotu jednoho komponentu a vztah mezi hodnotou pozemku a vécnou hodnotou staveb,
hodnotu druhého komponentu Ize jednoduse zjistit doplnénim do 100 %. Tento piistup se
nazyva rezidualnim nebo také zbytkovym, protoze vyslednou hodnotou je zbytek po
odecteni druhého komplementu z celku. Rezidualni pfistup svym charakterem pti tkolu
ocenovani pozemku nahrazuje nepouzitelny nakladovy piistup, a vhodné dopliuje zbylé dva
pristupy (porovnavaci a vynosovy). [10]

Nejveétsi mnozstvi technik a metod pro odhad hodnoty pozemku je ziejmé uvedeno
v publikaci Odhad hodnoty pozemkl od Zazvonila, a proto nasledujici podkapitoly
vychazeji predev§im ztéto publikace. Tabulka ¢. 2.1 zobrazuje piehled vSech
identifikovanych pfistupti, technik a metod odhadu hodnoty pozemku dle této publikace.
Autor vSak zdaraziuje, Ze ve vyctu metod mohou nékteré chybét a Ze by se neméla tabulka
brat v praxi za seznam jedinych moznych metod pouzivanych pfi ocenovani pozemki.
Rozhodné vSak tabulka nabizi velmi piehledny souhrn potencidlnich moznosti, jak
postupovat vcetné stupné spolehlivosti jednotlivych metod. Tento stupeii spolehlivosti byl
stanoven odbornym odhadem autora V rozmezi [ az V (I - nejvyssi spolehlivost, V — nejnizsi
spolehlivost). V dob¢ vydani publikace se metody se stupném spolehlivosti I-111 shodovaly
s doporu¢ovanymi metodami Mezinarodnich ocenovacich standardi. [10] Testovani
porovnanim je v tabulce oznaceno nejniz§im stupném spolehlivosti V, z ¢ehoz je ziejmy

spiSe orientacni charakter této metody.

Tabulka €. 2.1: Pit‘ehled p¥istupi, technik a metod odhadu hodnoty pozemki [10]

Indikace | Pfistup | Zdakladnitechnika |Varianty Stupen spolehlivosti

Kvantitativni analyzy I

Kvalitativni analyzy I

PFima Pfimé porovnani -
Kombinace I

Profesni databaze I

Sekundarni data Il

Porovnavaci

o | Cenové mapy
Neprimeé porovnani - n-1v
Indexové metody

o Hrubé testovani mezi segmenty \Y
Neprima —
- o Prima
S Kapitalizace renty - -
2 Vynosova
o Il
S . . Bez reverze
S Diskontovani renty

S reverzi
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Rezidualni Land Residual

Stavebnicovd Pfimé porovnani -1

Alokace

Extrakce 11

Subdivision Development

Rezidualni

Nakladovy

Nageli

H-1v
Nageli-modifikovana

Samet v

Hodnota pozemku je na trhu vniména jako celek a vyjadfena cena v K&/m? je
jednotna pro cely pozemek. V disledku toho se u pozemki nerozliSuje zastavéna a
nezastavéna ¢ast. Zvlastnimi ptipady, kdy lze odliSovat hodnoty dil¢ich ¢asti pozemku, jsou
takové, kdy jsou pozemky Vv porovnani se stavbou piili§ velké. Cast pozemku, ktera neni
zastavéna nebo vyuzivana se stavbou, pak nelze chapat jako dalsi stavebni pozemek nebo
rezervu pro dals$i vyuziti pozemku. V takovych ptipadech se pozemek rozdé€li na cast
zastavénou vcetné ¢asti plochy vyuzivané se stavbou a na ¢ast, ktera je pro stavajici vyuziti
pozemku zbyteéna. Pro takto rozdélené casti pozemku pak budou odhadnuty odlisné
hodnoty vyjadiené v K&/m?. [10]

Pred samotnym procesem ocenovani je dilezité zohlednit konkrétni podminky
charakterizujici ukol ocenéni a dle toho vybrat vystiznou metodu pro jednotlivé piipady.
Dalsi podkapitoly obsahuji rozd€leni a popis metod pouzitelnych pro ocenovani pozemkii.
Mezi ty nejéastéji pouzivané zpusoby V praxi patii: ,, porovndni obchodovanych cen
pozemkii; odvozeni na alokacnim principu, odvozeni na zakladé extrakcniho principu;
investorsky zpiisob na principu déleni pozemku pro vystavbu, odvozeni na zdkladé

rezidudlniho (zbytkového) pristupu, kapitalizace pozemkové renty. ** [8]
2.3.3 Porovnavaci metody

Porovnani ocenovaného pozemku s pozemky, které jsou s nim svymi parametry
srovnatelné, patii obecné mezi nejcasteji pouzivany zpisob oceniovani pozemkil. Pfedmétny
pozemek se porovndva se vzorkem podobnych pozemkd, ktery idealné obsahuje tidaje o
sjednanych cenach pozemkl v minulosti. Pro rozsifeni vzorku pozemk jsou dulezité 1 ceny
pozemkil nabizené na trhu napt. prostfednictvim realitnich kancelafi nebo ceny, které byly
z diivodu jejich vysSe odmitnuty, ale je nutné tyto skutenosti promitnout pfi samotném
procesu ocetlovani. Pokud dochéazi k porovnani se vzorkem konkrétnich pozemk, jedna se

0 porovnani pfimé a porovnani nepiimé znamena porovnani piedmétného pozemku s tzv.
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referencnim vzorkem. Samotné sestaveni referen¢niho vzorku je dilezitym ukolem a mtize
vychézet z vlastniho sbéru dat, na zéklad¢ kterého se pozemky porovnavaji s referencnim
pozemkem nebo z tzv. sekunddrnich dat, ktera vydava napi. Cesky statisticky ufad (Ceny
sledovanych druhti nemovitosti a mezi nimi 1 Primérné kupni ceny stavebnich pozemkt
tizemné rozdélené podle okresti Ceské republiky a velikosti obci). Jinym zdrojem dat mimo
vlastni sbér mtizou byt i cenové mapy stavebnich pozemku, které jsou detailné popsany dale
v této podkapitole. [10]

Analyza odliSnosti mezi porovndvanym pozemkem a vzorkem pozemkil sestava
z deseti krokt, které tvoii jednotlivé prvky porovnani. Témito prvky jsou: ,,Prejimanad
vlastnicka prava k nemovitostem, Financni podminky, Podminky prodeje, Trzni podminky,
Darnové podminky, Poloha, Technické faktory, Ekonomické faktory, Zpiisob a mozZnosti
porovnavaného pozemku pomoci relevantnich odectli nebo ptirazek na zakladé odlisnosti od

reprezentativniho vzorku pozemkd, se nazyva adjustace. [10]

Kvalitativni a kvantitativni metody

Jedna se o metody pfimého porovnani a hledana hodnota se tak zjistuje pomoci
porovnani pozemku s kazdym konkrétnim pozemkem ze vzorku. Pokud lze rozdil mezi
pozemkem a vzorkem pro porovnani vy¢islit, jedna se o kvantitativni analyzu, v odliSnych
ptipadech o analyzu kvalitativni. Kvalitativni analyza spoc¢iva v rozdéleni vzorki na ty, které
jsou lepsi nez predmétny pozemek a na ty, které vykazuji horsi parametry, pticemz je vhodné
ziskat pti sbéru dat alespon pét vzorki, v nichZ budou zastoupeny horsi 1 lepsi pozemky. Pro
analyzu kvantitativni bézné¢ mohou poslouZit uz 1 tfi vzorky vhodnych pozemki. Tyto

metody Ize vzdjemné kombinovat a jejich feSeni se vétSinou zpracovava v piehlednych

tabulkach. [10]

Cenové mapy stavebnich pozemkiu

Tato metoda nepiimého porovnani slouzi pro urceni ceny zjisténé a pro ucely urceni
hodnoty trzni by se udaje v cenovych mapach mély brat s rezervou. Diivody, pro¢ pii trznim
oceniovani pozemku nespoléhat pouze na cenové mapy, jsou: ,,sklon K setrvacnosti a
zastaravani dat, problematicka extrakce ceny pozemku z celkové ceny nemovitosti (pozemek
+ stavba) a riziko zkresleni cen v disledku odlisnych podminek transakce. Na druhou
stranu miZe byt tento typ databaze uzite¢ny diky tdajim o vyvoji cen konkrétnich pozemka.
[10]
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Pichled aktualné ucinnych cenovych map stavebnich pozemki obci v Ceské
republice a téch, které jiz ucinné nejsou, je dostupny na webu Ministerstva financi.
V minulosti byly cenové mapy stavebnich pozemku obci zpracovany celkem v 55 obcich,
ale ve stavu ke konci biezna 2017 byly tyto dokumenty u¢inné pouze v 11 obcich, a to
v obcich Bilina, Brno, Doubrav¢ice (okr. Kolin), Hodonin, Horométice, Most, Olomouc,
Ostrava, Praha, Terezin (okr. Hodonin) a Zlin. Mezi velkd mésta, kterd méla cenové mapy
stavebnich pozemku uc¢inné diive, patii: DéCin, Havifov, Havlickiv Brod, Hradec Kralové,
Jablonec nad Nisou, Karlovy Vary, Karvina, Klatovy, Litométice, Mlada Boleslav, Opava,
Pardubice, Plzef, Prost&jov, Pferov, P¥ibram, Semily, Usti nad Labem nebo Vyskov. [15]
Z poctu obci, ve kterych jsou cenové mapy stavebnich pozemku aktualné Gcinné, je ziejmé,
ze nejsou pfrili§ rozsifenym ndastrojem pouzitelnym pii ocefiovani stavebnich pozemku a
Casto se musi pfistoupit k pouziti jinych metod.

Cenové mapy stavebnich pozemku jsou upraveny v ¢asti druhé Ocenovaci vyhlasky
a dle tohoto pravniho ptedpisu je mozné do nich zaznamenavat pouze stavebni pozemky. Do
poznamky v textové Casti se uvedou ptipady, ve kterych jsou obsahem cenové mapy i
pozemky, které nejsou stavebni a to z divodu pftili§ malého métitka mapy. Zakladnim
predpokladem ocenéni pozemki podle cenové mapy je to, aby spliiovaly podminky uvedené
V ustanoveni § 9 odst. 2 Zakona o ocenovani majetku. V ptipadech, ve kterych neni mozné
stavebni pozemek pomoci cenové mapy ocenit (ceny nejsou pro tyto pozemky v mapé
vyznacené; ceny nejsou vyznacené pro €asti pozemku nebo jsou pro rizné ¢asti rozdilné;
ceny nejsou stejné pro vSechny pozemky, které tvoii jednotny funkéni celek), se postupuje

podle ustanoveni § 3 az 5 Ocenovaci vyhlasky, jejichz pfedmétem je ocenéni stavebnich

pozemku, které nejsou ocenény v cenové mapé. [14]

enova mapa stavebnich pozemkd hl. m. Prahy Uzemni plénovéni a rozvoi mésta Geoportl hl. m. Prahy Nipovéda
k ' \ y ©2017 PR, © 2017 CUZK
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Obrazek €. 2.1: Ukazka cenové mapy stavebnich pozemki hl. m. Prahy [16]
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Postup zpracovani cenovych map je predmétem § 10 Zakona o oceiiovani majetku.
Cenové mapy jsou zpracovany v méfitku 1:5000 nebo podrobnéjSim a zobrazuji ceny
stavebnich pozemk, za které byly tyto pozemky skutecné prodany (tzv. sjednané ceny).
V piipadé absence sjednanych cen nékterych pozemku je mozné tyto pozemky porovnat
s podobnymi pozemky v ramci obce nebo ve srovnatelné velké obci. Podobnost pozemki se
posuzuje na zéklad¢ ti¢elu uziti, polohy v obci a stavebni vybavenosti pozemku. Pokud neni
znama cena sjednand a nelze urcit cenu porovnanim s podobnym pozemkem, pak se cena
pozemku do cenové mapy neuvadi. Navrh novych cenovych map stavebnich pozemka (i
navrh zmény stavajicich cenovych map) zasilaji obce k vyjadieni Ministerstvu financi, které
je pak uveiejni v Cenovém véstniku. Cenové mapy jsou poté kazdoro¢né aktualizovany o

nové sjednané ceny, ptipadné se stavajici cenové udaje upravuji podle novych skutecnosti.

[5]

Indexové metody a jejich modifikace

Zakladem této nepiimé porovnavaci metody je stanoveni zakladni ceny referencniho
pozemku, ktera vychazi ze soucasnych primérnych cen pozemkl, a vlastnosti pozemku
S rozsahem opravnych indexi, které zohlediuji odliSnosti ocenovanych pozemkt. Pomoci
nasobeni indext mensich nez 1 (v ptipad¢ horsich vlastnosti ocennovaného pozemku) nebo
vétsich nez 1 (v piipadé lepsich vlastnosti ocennovaného pozemku) se pak jednoduse upravuje
zakladni cena v zéavislosti na faktorech pfedmétného pozemku. Tento néstroj je tak pomérné
ptimocary a nevyzaduje narocny sbér dat, v pripad¢ trzniho ocenovani by vSak jeho vysledky
nem¢ly byt piecenovany. [10]

Ukazkou pouzivani indexové metody v praxi byla metoda pouZivana v sousednim
Némecku, kterd po sjednoceni zemé slouZila pro stanoveni hodnoty pozemkl ve vychodni
¢asti, kde pfedtim chybélo trzni prostfedi. K ocenéni pozemki slouZila zdkladni cena
stanovena na zakladé udajt o cenach pozemku v zapadnim Némecku (v prabéhu dalsich let
dochazelo k ristu zakladni ceny) a Sest porovnavanych vlastnosti s rozsahem indexti, mezi
n¢z pattily: izemni struktura (rozsah indexu 0,60 — 1,50); typ stavebniho pozemku (0,40 —
1,50); tiida velikosti obce (0,40 — 3,50); stavebni piipravenost a infrastruktura (0,50 — 1,25);
obchodni, resp. prumyslova plocha (0,50 — 2,50) a specialni charakteristiky (0,30 — 1,50).
Rozsah indexii byl pro kazdou vlastnost odlisny, ale pomérné velky rozptyl jejich hodnot
poskytoval prostor pro individualni ocenéni pozemku na zakladé zkuSenosti a znalosti

odhadce. Do ¢eského prostiedi byla indexova metoda (podobna té¢ némecké) modifikovana
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v roce 1994 spolecnosti KOPPREA a ve srovnani s némeckou méla podrobnéji rozepsané
jednotlivé kategorie pro hodnoceni odli$nosti ocennovanych pozemkd. [10]

Samotnych kategorii bylo celkem 7 (teritoridlni struktura obce; stavebni
pripravenost pozemku, velikostni trida obce; vhodnost pozemku pro dany ucel, véetné stupné
vybaveni stavby na pozemku pro dany ucel; infrastruktura okoli pozemku a jeho dopravni
dostupnost; zvlastni zlepsujici podminky a zvlastni zhorsujici podminky) S riznymi rozsahy
indexti a kazda z nich obsahovala fadu rozepsanych vlastnosti, jejichz hodnoty se zadavaly
na zakladé mistnich Setfeni do pocitaCového programu. Vyslednych sedm indexti pak
vstupovalo do vzorce odhadu hodnoty pozemku, kdy se smérna hodnota 1 m? pozemku

nasobila témito indexy. [11]
2.3.4 Testovani porovnanim

Testovani porovnanim patii mezi neptimé metody oceniovani pozemku a vice nez 0
metodu, ktera by se dala pouzit ke stanoveni hodnoty pozemku, se jedna o postup, pfi kterém
se ovefuje, zda odhadovana hodnota nemovitosti spadd do rozmezi dle tabulky (pfipadné
grafu) sestavené na zakladé zkuSenosti a znalosti trhu.

Tabulku je mozné sestavit na obecné znamych principech v oblasti trhu
s nemovitostmi Vv relativnich hodnotach. Zazvonil zminuje piiklady vSeobecné platnych
principu v oblasti trhu s pozemky, na zaklad¢ kterych lze ziskat $irsi prehled o vztazich mezi
typy pozemkl. Mezi takové principy patii napft.:

e pozemky vhodné nebo piimo uréené pro zastavbu jsou draz$i nez nezastavitelné
pozemky;

o zemé&délské pozemky v blizkosti obci jsou drazsi nez bézné zemédelské pozemky
(mozné vyuziti v budoucnu v disledku urbanizace);

e pozemky vhodné pro zéstavbu vice nemovitostmi nebo vice jednotek jsou drazsi nez
pozemky urcené pro samostatnou zdstavbu (participace vice subjektl na koupi
pozemku);

e pozemky pro zastavbu kbydleni jsou draz§i neZ pozemky pro zastavbu
prumyslovymi budovami (nutna vétsi plocha pro potieby primyslu na zakladé¢ ¢ehoz
je Casto uplatiiovana ,,mnozstevni sleva“). [10]

Rozhodné existuje cela fada dalSich obecnych principti, na zakladé kterych je mozné
urcit vztahy mezi nemovitostmi, a Zazvonil zdiraznuje, ze sledovani téchto principd je
zasadni pro obecnou znalost hladin jednotlivych segmenti trhu s pozemky, ale zaroven
nabada k ostrazitosti pfi jejich pouziti, jelikoz se jedna o dynamické trzni prostiedi a mize
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dochdzet k rychlym zménam a zaroven nemusi obecné platné principy platit ve specialnich
ptipadech. [10]

Cenova hladina dan¢ho typu pozemku (pfipadné¢ nemovitosti) se vyjadiuje
V procentualnim poméru k zakladni hodnoté pfedem zvoleného pozemku, u kterého jsou
dobie dostupnd data o jeho skuteéné trzni hodnoté v K&/m? (napt. pozemek pro zéastavbu
rodinnych domt). Procentudlni pomér se vyjadiuje v intervalech a na piesné stanoveni
relativniho vztahu ma vliv: ,,stuper zainvestovani, kvalita okoli, dopravni dostupnost, tvar a
terén pozemku, primérenad velikost, omezeni stavebné technickou regulaci nebo omezeni
vilastnickych prav.* Na zaklad¢ stanovenych intervalll relativnich pomért k zadkladnimu
pozemku a jeho znamé hodnoté je pak jednoduché stanovit hodnoty ostatnich typl pozemkd.
[10] Piiklad sestaveni tabulky pro metodu Testovani porovnanim dle Zazvonila je zobrazen

viz Tabulka ¢. 2.2 a Graf &. 2.1.

Tabulka €. 2.2: Tabulka pro testovani porovnanim [10]

(o Vybrany segment trhu Rozsah
1 . . . |Béiné <5%
Zemédélské — —
2 PFi okrajich sidel 5-15%
3 Primyslové 50-80%
4 Komercni (mimo centra) 70-90 %
5 | Stavebni Obytna zastavba - individualni 90-110%
6 Obytna zdstavba - hromadna 100-120%
7 V centrech 2120 %
Stav. - V centrech A
Stav. - Obytnd zéstavba - hromadnd ]
Stav. - Obytna zastavba - individudIni [
Stav. - Komeréni (mimo centra) I
Stav. - Primyslové I

Zem. - P¥i okrajich sidel | [l
Zem.-B&iné i
0 20 40 60 80 100 120 140

Graf ¢. 2.1: Grafické znazornéni tabulky pro testovani porovnanim
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2.3.5 Vynosové metody

Podstatou metod zalozenych na vynosovém pfistupu je vyhled do budoucnosti a
schopnost pozemka generovat vynosy (napf. Z jeho pronajmu). Pro vynosy pozemku se
ustalil pojem pozemkova renta, ktery znamena ,,pravidelny konstantni vynos plynouct
Z prondjmu pozemku v zavislosti na pravech uzivat pudu. “, pricemz znalosti potencialni vyse
tohoto parametru a jeho prevedenim do soucasnosti lze ziskat vynosovou hodnotu

nemovitosti. [10]

Kapitalizace (p¥ip. diskontace) pozemkové renty

Pro pfevedeni budoucich penéznich tokii do soucasnosti se pii ocenovani nemovitosti
pouzivaji procesy diskontace nebo kapitalizace. Pfi ocenovani pozemkli se vétSinou
ptistupuje ke kapitalizaci, ptipadn¢ k podobné varianté diskontovani vécné renty.
Diskontace se od kapitalizace 1i$i ve vyjadiené forme& budoucich vynost, kdy na rozdil od
jednoho reprezentativniho vynosu v ptipadé kapitalizace pocita s fadou vynosii v budoucich
letech. [10]

Kapitalizaci se rozumi proces, pii kterém se ocekavany ¢isty ro¢ni vynos (v roce po
ocenéni) do soucasnosti transformuje pomoci kapitalizacni miry. Tento parametr vypoctu
zna¢i pomeér typického vynosu k hodnoté v prislusném segmentu trhu. [17] Metoda
kapitalizace mizZe byt provedena jako piimé nebo vynosova, ktera se liSi v postupu stanoveni
miry kapitalizace. Ta je v pfipadé vynosové Kkapitalizace tvofena dvéma slozkami —
vynosnosti a navratnosti. Diky takika neomezené Zivotnosti a dlouhodobé sjednanym
pronajmim pozemku se pro kapitalizaci pozemkové renty muze pouzit vztah (1):

|74
VH =7 1)

kde VH je vynosovou hodnotou pozemku, V je ofekavanym Cistym ro¢nim vynosem
z pozemKu V roce po ocenéni a i je mira kapitalizace. Cisty roéni vynos z pozemku se spoéita
podle vztahu (2):

V = HPV — RV — (FN + VN + ON), )
kde HPV znaci hruby potencialni vynos z pozemku a odectenim rizika vypadku vynosu (RV)
vznikne hruby efektivni vynos (HEV). Odectenim provoznich nakladd, které jsou tvoreny
fixnimi naklady (FN), variabilnimi naklady (VN) a obnovovacimi néklady (ON), od hrubého
efektivniho vynosu pak vznikne hledana hodnota, tedy ¢isty ro¢ni vynos (V). Fixni naklady
obecné u nemovitosti tvofi naklady na pojisténi nebo dan z nemovitosti, variabilni naklady

jsou spojené se spravou a udrzbou nemovitosti a obnovovaci naklady jsou takové, které
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vznikaji nad ramec bézné udrzby. Tyto naklady registruji spiSe vlastnici staveb, stejné jako
riziko vypadku vynosu, jelikoz prondjmy pozemki byvaji dlouhodobé a nedochazi k takové
fluktuaci najemnik, jako je tomu napi. u bytovych jednotek. [10]

Mira kapitalizace se v piipad¢ oceniovani pozemku stanovuje nizsi nez pii ocenovani
staveb nebo pozemkd dohromady se stavbami, jelikoz pfi koupi pozemku nehrozi takova
mira rizika jako pii koupi budovy nebo jednotky. Pfedpokladem je ovSem podobné umisténi
pozemku a stavby. Stavby maji totiz na rozdil od pozemkii omezenou zivotnost a Vv ptipadé
jejich koupé¢ identifikuje investor mnohem vice rizik. [10]

Stanoveni miry kapitalizace je zakladnim ptedpokladem pro spravné a realné urceni
vynosové hodnoty. Pro pfimou kapitalizaci mira kapitalizace obsahuje vynosovou slozku i
sloZku néavratnosti, ale u vynosové kapitalizace je mira kapitalizace do téchto slozek zvIast
rozdélena. Je tedy nejprve nutné odhadnout miru vynosnosti (jaky vynos jsem pii koupi
nemovitosti s ptihlédnutim k rizikim investice ochoten akceptovat) a poté odhadnout slozku
navratnosti v zavislosti na budoucich zménach hodnoty nemovitosti. Vztah pro miru
kapitalizace pak lze vyjadfit ve tvaru (3):

i=i,— (iAH -1), 3)
kde i je mira kapitalizace, iv mira vynosnosti, 44 zna¢i odhad zmény hodnoty nemovitosti
v budoucnosti a n délku vyhledového intervalu. Pomér 1/n se téz nazyva annualizér a slouzi
k rozdéleni disledkt zmény hodnoty nemovitosti (zvyseni nebo snizeni) do uvazovaného
obdobi. [10]

Do slozky na navratnost se provede odhad zmény hodnoty vyjadiené v % za obdobi
zvoleného ¢asového horizontu. Jeho délka by méla byt zvolena tak, aby bylo mozné zménu
hodnoty odhadnout v realnych mezich. Miru vynosnosti je mozné odhadnout na zakladé
porovnani s dal§imi moZnymi investicemi s pfihlédnutim k rizikovosti konkrétni investice.
Rizika se déli na systematicka (makro meéfitko — zasahuji v podstaté cely trh) a
nesystematicka (mikro métitko — jedna se o porovndni parametri konkrétnich nemovitosti).
Mira vynosnosti se pro jednotlivé oblasti trhu pohybuje v urCitych rozmezich, coz mize
slouzit jako kontrola jejiho spravného odhadu. Obecné predpoklady pro snizeni nebo zvySeni

miry vynosnosti podle Bradace zobrazuje Tabulka ¢. 2.3. [17]

Tabulka ¢. 2.3: Faktory pro sniZeni/ zvy$eni miry vynosnosti [17]

Oblast Faktory/ skutecnosti pro snizeni miry | Faktory/ skuteénosti pro zvyseni miry
vynosnosti vynosnosti
e stavebni e bez mozZnosti zastavby

Pozemky e iy ) " )
e primérené béiné stavebni o vétsi pozemkové celky
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zasitované dopravné dostupné, bez moznosti napojeni, horsi
s vyssi vyuzitelnosti dopravni dostupnost, s nizsi
vyuzitelnosti
. , ” . horsi, Spatnd, nestabilizované
vyborna, lepsi, urbanisticky . ,
e Uzemi
stabilizovano vy .
Poloha . . , mensi mésta, vesnice, samoty
velkomésto, mésto, okoli 3 | R i
, . , nevyhodna adresa, méné Citelni
vyhodnd, dobrd adresa .
sousedi
dlouhodobé stabilizovany kratkodobé orientovany
Vynos seridzni najemnici konfliktni/ kratkodobi ndjemnici
kratky ¢asovy horizont dlouhy ¢asovy horizont
Rizika zadnd, nepatrna, malj, cCitelna, vetsi, velkd, necitelna,
predvidatelnd, zvladnutelna nepredvidatelna, prekvapiva
Okruh — L
c Siroky uzky
poptavajicich
Trh aktivni pasivni
Poptavka rostouci klesajici/ stagnujici
Nabidka klesajici/ stagnujici rostouci
Vlastnicty( vyhradni, transparentni vztahy omezeni prav, mensi prihlednost
jediny vlastnik formy spoluvlastnictvi
Vyvoj urok. o
yv ) pokles narust
mér
Inflace stabilizovana, mirna nepravidelnd, necitelna
Uvérova o A C oy
L e vstficna e nesnadny pfistup k dvériim
politika

Rezidualni hodnota pozemkii na vynosové bazi

Oceniovani na bazi rezidualniho pfistupu se bude podrobné vénovat dalsi
podkapitola, ale jednu z rezidualnich metod 1ze zatadit mezi metody vynosové. Princip této
metody spociva v tom, ze pokud je zndma hodnota stavby a ro¢ni vynos stavby spolecné
s pozemkem, na kterém je postavena, je mozné stanovit hodnotu tohoto pozemku. Metodu
1ze pouzit i u nezastavénych pozemk, kde je ov§em potieba vhodnym zptsobem stavbu na
pozemku simulovat a odhadnout jeji moznou hodnotu a budouci vynosy. [10]

Postup metody spociva ve vypoctu ¢asti vynosu, ktery pfipada na stavbu a zbylé ¢ast
z vynosu celku pak ptfipada na pozemek. Pomoci transformace tohoto vynosu na souc¢asnou
hodnotu ziskdme hledany odhad hodnoty pozemku. Vzorec vypoctu rezidualni hodnoty
pozemku pfi pouziti metody piimé kapitalizace je ve tvaru (4):

= w 4)

Hp
lp

kde Hp je hledana rezidualni hodnota pozemku, V je znamy celkovy ro¢ni vynos stavby a
pozemku, Hs je znama hodnota stavby, is je mira kapitalizace stavby a ip je mira kapitalizace

pozemku. Mira kapitalizace je v praxi pro stavbu a pozemek vétSinou odlisSna (nizsi mira
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kapitalizace pozemku z diivodu nizsiho rizika investice), ale v n¢kterych ptipadech Ize pro
zjednoduSeni uvazovat tento parametr pro stavbu i pozemek stejny. Varianta, ve které je
znama hodnota stavby a hledanym tdajem je hodnota pozemku se nazyva Land Residual;
opacna varianta, ve které se vypocte rezidualni hodnota stavby ze zndmé hodnoty pozemku

a celkového vynosu, se nazyva Building Residual. [17]
2.3.6 Rezidualni metody (na bazi nakladi)

Princip rezidualnich metod na bazi nakladi je jiz podrobné rozepsan v podkapitole
¢. 2.3.2 (Stanoveni trzni hodnoty pozemk). Pro pfipomenuti se ve stru¢nosti jedna o pfistup,
jehoz zékladem je znalost vécné hodnoty stavby postavené (v piipad¢ zastavéného pozemku)
nebo simulované na principu rovnovahy a vazeni (v pfipadé nezastavéného pozemku) a
vécné hodnoty nemovitosti jako celku (tzn. stavba + pozemek). Hodnota pozemku se pak
urci jako zbytek hodnoty nemovitosti po odeéteni hodnoty stavby podle vztahu (5):

RHp = NH — NH;, (5)
kde RHp znaci rezidualni hodnotu pozemku, NH hodnotu nemovitosti jako celku (stavba +
pozemek) a NHs nakladovou hodnotu stavby. Pozemek 1ze ocenit i pfi znalosti poméru jeho

hodnoty na hodnoté stavby. [10]

Alokace a extrakce
Tyto metody na rezidualni bazi 1ze vyuzit pfi ocenovani pozemki pii absenci dat pro
pouziti n€které z porovnavacich metod a obecné jsou zaloZeny na existenci vztahu mezi
hodnotou nezastavéného pozemku a hodnotou nemovitosti na jiz zastavénych pozemcich.
Hodnota pozemku (Hp) se pomoci aloka¢niho koeficientu (ka) zjisti jako urcity podil na
hodnoté nemovitosti jako celku (Hc) nebo stavby a je vyjadiena pomoci vzorce (6):
Hp = H¢ " ky. (6)
Princip extrakce je velice podobny, ale hledana hodnota pozemku je vyjadiena jako rozdil
mezi vécnou hodnotou nemovitosti jako celku a vécnou hodnotou stavby. Vzorec (7) pro
zjisténi hodnoty pozemku (Hp) ma tak podobu zobrazenou nize a jednoduse jej lze
modifikovat pro piipad opotiebené stavby:
Hp = NH — NHg = NH — (NHgo + Op), (7)
kde NH znaci nakladovou hodnotu nemovitosti jako celku, NHs nakladovou hodnotu stavby
bez opotiebeni, NHs0 ndkladovou hodnotu stavby (pofizovaci ndklady se zohlednénim

opotiebeni) a Op opotiebeni stavby. [10]
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Metoda tFidy polohy (Naegeliho metoda)

Vyhodou ptivodni Naegeliho metody (oznacené jako ,, valuation according to the
situational class ) je moznost jejiho pouziti 1 v lokalitach, ve kterych nejsou dostupna data
o podobnych pozemcich pro pouziti porovnavacich metod. Naegeliho metoda je zaloZzena na
empirickém pozorovani vztahu mezi hodnotou pozemku a hodnotou nemovitosti jako celku
(stavba + pozemek) a hodnotou pozemku a vynosem z nemovitosti. Naegeli definoval 8 tiid
poloh s popisem pro zafazeni pozemku pro ruzné klice tfidy polohy (general situation,
accessibility, density of occupation, quality of the building, quality of location, quality of the
environment) a na zakladé priméru hodnot jednotlivych kritérii ptifadil pozemku podle
tabulky podil na celkové hodnoté nemovitosti. Vysledna tfida polohy 1 znamenala podil
pozemku na celkové hodnoté ve vysi pfiblizné 6 %, ale nejlepsi vysledek (vysledna ttida
polohy 8) by znamenal az polovi¢ni podil pozemku na hodnoté nemovitosti. Tento zptisob
byl pouzivan v Némecku a ve Svycarsku napt. ufady, bankami nebo pojistovnami. [18]

Kli¢t tiidy polohy je s ¢asteénym doplnénim pro poméry Ceské republiky celkem
pct a dva dopliujici klice uvadéji povysujici a redukujici faktory, kterymi lze zvysit nebo
snizit tfidu polohy. Péti kli€i, kterym se pfifazuje na stupnici 1 az 8 (1 —nejhorsi; 8 — nejlepsi)
podle popisu tfida polohy, jsou: | — VSeobecna situace; II — Intenzita vyuziti pozemku; I1I —
Dopravni relace k velkoméstu; IV — Obytny sektor; V — Remesla, pramysl, administrativa,
obchod. [19]

V ptipadech, ve kterych se nékteré klice na pozemek nevztahuji, se takové klice do
stanoveni celkové tfidy polohy neuvazuji. Podil pozemku na celkové hodnoté nemovitosti
se pak zjisti pomoci praméru tfid polohy a tomuto priméru se podle empirické tabulky
ptifadi podil pozemku na celku (PP). Pavodni tabulka s pfifazenymi podily pozemku na
celkové hodnoté dle Naegeliho pro pouziti v Némecku a Svycarsku je zobrazena viz Tabulka
¢. 2.4.[19] Ze znamé hodnoty stavby na pozemku (RC) se pak jednoduse vypocte hodnota
pozemku (CP) dle vztahu (8):

PP
CP=RC ——m- 8
100 — PP ®
Tabulka €. 2.4: Podil pozemku z celkové hodnoty dle tiidy polohy [10]

T¥ida polohy 1 2 3 4 5 6 7 8
Némecko - Podil pozemku 5 6 9 13 18 29 30 35.55
z celku (%)
Svyearsko - Podil pozemku 63 | 12,2 | 188 | 25 | 31,2 | 375 | 438 | 50
z celku (%)
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Modifikace Naegeliho metody

Metodu tfidy polohy lze pouzit i se znalosti vécné hodnoty stavby (tedy bez
pozemku) a na zaklad¢ upravené tabulky s procentualnimi podily hodnotu pozemku spocitat.
Dalsi modifikovana metoda zohlediiuje ve vypoctu opotitebeni staveb na zakladé jejich stafi
a zivotnosti. Modifikace pivodni Naegeliho metody pro potieby ¢eského trhu s pozemky
byla v devadesatych letech hojné vyuzivana ¢eskymi znalci a odhadci, a to podle Zazvonila
z davodi malych zkuSenosti s trznim ocefiovanim a diky empirickému postupu této metody.
Casto v§ak z diivodii nedostateéného piihlédnuti ke specifikiim metody nebo nespravného
pojeti dochazelo ke $patné interpretaci vysledku. [10]

Tabulku s hodnotami procentualniho podilu ceny pozemku na cené celé nemovitosti
upravil pro podminky Ceské republiky Ustav soudniho inzenyrstvi pod Vysokym uéenim
technickym v Brng. Podily byly rozdé€leny zvlast’ pro provozni a obytné stavby, pficemz
podily hodnot pozemki s provoznimi stavbami se dle tabulky vyrazné lisi pro mésta nad 100
tisic obyvatel, mésta do 100 tisic obyvatel a ostatni obce. Tyto podily modifikované pro
pouziti v Ceské republice zobrazuje Tabulka &. 2.5.

Tabulka & 2.5: Podil pozemku z celkové hodnoty dle tiidy polohy pro pouZiti v Ceské republice [19]

Ttida polohy 1 2 3 4 5 6 7 8
Provozni, mésta nad 100 tis. 5 6,5 9 13 175 23 30 33
obyvatel

Provozni, mésta do 100 tis. 4 52 72 104 14 184 24 30,4
obyvatel

Provozni, ostatni obce 2,5 3,3 4,5 6,5 8,8 11,5 15 19
Obytné, S regulovanym

najemnym bez provoznich 1 1,3 1,8 2,6 3,5 4,6 6 7,6
prostoru

Sametova metoda

Pro tuto metodu je dilezity termin ,koeficient stavebniho vyuziti“, ktery udava
pomér nejvyssi mozné zastavitelné plochy pozemku (v souctu nadzemnich podlaZzi) k plose
pozemku. Hodnota pozemku je pak stanovena na zakladé empiricky sestavené tabulky jako
podil z nékladi na vybudovani stavby podle koeficientu stavebniho vyuziti, ktery je
v souladu s koncepénim tizemnim planovanim dané lokality. Podil hodnoty pozemku na
nakladech stavby se rozliSuje dle typu nemovitosti a jeji polohy. Sametova metoda jiz neni
V dnes$ni dobé¢ pro ocetlovani pozemki ve vétSim méfitku uzivana, ale nabizi vyuZiti jako

metoda pro hrubsi stanoveni cenové hladiny pozemku. [10]
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Subdivision Development (Investorska metoda)

Metoda Subdivision Development nachazi své vyuziti pfi ocefiovani nezastavénych
pozemk, které maji potencial byt rozdéleny na vice stavebnich parcel. Prvnim krokem
metody je navrzeni poctu a velikosti jednotlivych parcel v souladu s nejlepSim a nejvyssim
vyuzitim Gzemi a pravnimi a uzemnimi piedpisy. Pti navrhu a uvazovani velikosti parcel se
musi brat v ivahu i plocha potfebné pro vybudovani inzenyrskych siti, chodnikti, mistnich
komunikaci atd. Dalsi krok metody sestava z odhadu néklada celého zaméru (kromé nakladt
na pofizeni pozemku), které tvoiindklady na rozparcelovani pozemku, néklady na
samostatnou vystavbu objektu vcetné jeho ptipravy a ndklady na marketing kvili prodeji
jednotlivych staveb. Soucasti odhadu nakladi je i pfiméfeny zisk developera a doporuc¢ena
rezerva na neoc¢ekavané skutecnosti pii procesu vystavby. Zavére€nym krokem je odhad cen,
za které se jednotlivé nemovitosti prodaji s uvazenim podminek dané¢ho trhu. Hledana
hodnota nezainvestovaného pozemku se uréi jako rozdil budoucich vynost

(transformovanych do soucasnosti) a celkovych nakladu. [10]
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3. Metodika

3.1 Popis predmétné lokality a trhu

3.1.1 Popis lokality

Ptedmétnou lokalitou diplomové prace je mésto Chrudim, které lezi v Pardubickém
Kraji, je okresnim méstem a po Pardubicich je s 23 102 obyvateli (k 1. lednu 2017) druhym
nejvetsim méstem v kraji. [20] Chrudim je vzdalena piiblizn¢ 12 km jizné od krajského
mésta Pardubic, 35 km jizné od Hradce Kralové, 110 km vychodné od Prahy a 120 km

severozapadné od Brna.
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Obrazek €. 3.1: Mapa SirSich souvislosti s vyzna¢enim lokality (Zdroj: ""Mapy.cz") [21]

o) Ivangice

V obci je vlakova zastavka na jednokolejné trati ¢. 238 - Pardubice - Havlickuv Brod,
autobusové nadrazi a obec je dopravné obsluhovana méstskou hromadnou dopravou.
Chrudim protinaji dvé silnice L. tiidy: ze zipadu na vychod I/17 - Caslav — Chrudim - Zamrsk
a ze severu na jih 1/37 - Trutnov — Jaromét — Hradec Kralové — Opatovice nad Labem —
Pardubice—Ohrazenice — Pardubice - Chrudim — Slatifiany — Zdirec nad Doubravou — Zd’ar
nad Sazavou — Ktizanov - Velka Bites. Nejblizsi dalnici je D11, ktera vede vychodnim
smérem z Prahy a v budoucnu by méla vést az do Hradce Kralové a dale k ¢esko-polské
hranici. Obytné zony ve mésté ve vétsiné pripadl nejsou zatizeny pfili§ vysokym hlukem z

dopravy. Na konci roku 2015 byla dokon¢ena prvni etapa obchvatu (Medlesice — Chrudim),
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ktery ma v budoucnu tplné odklonit tranzitni dopravu mimo zastavénou ¢ast mésta. Prvni
¢ast obchvatu vede smérem od Pardubic podél vychodni ¢asti mésta, miji mistni Cast
Chrudimi - Vestec, pomoci estakady pieklenuje udoli feky Chrudimky a napojuje se na
silnici 1. tfidy 1/17. Z obchvatu vedou prozatim dva sjezdy do mésta, pii¢emz oba jsou
vyustény V severni ¢asti mésta. Druha etapa chrudimského obchvatu (Chrudim — Slatinany),
ktera se napoji v misté soucasného ukonéeni prvni ¢asti, bude pokracovat kolem mistni ¢asti
Chrudimi — VI¢nova a obce Orel a napoji se na silnici 1. tfidy /37 za zastavénou ¢asti mésta
Slatinany. V soucasné dobé& probihd vykup pozemki v plénované trase druhé etapy a
posuzovani vlivu stavby na zivotni prostfedi a zacatek pfiblizn¢ dvouletych praci je
naplanovan na rok 2018. [22] Je ziejmé, Ze tato vyznamna dopravni stavba bude mit vliv na
ceny pozemku v jejim blizkém okoli.

Napti¢ méstem protékd feka Chrudimka, ktera se poté v Pardubicich vléva jako
levostranny pfitok do Labe. Na této fece lezi piehrada Se¢ vyuzivana obCany mésta pro
rekreaéni ucely (ve vzdalenosti cca 20 km) nebo vodarenska nadrz Kiizanovice, ktera je
spolu s vrty podzemni vody u obce Podlazice zdrojem pitné vody pro mistni skupinovy
vodovod. V severni ¢asti mésta se nachazeji dva méstské parky a na okrajich mésta zacinaji
traté cyklostezek do okolnich obci nebo turistické traté. Obyvatelé mohou travit volny ¢as
také v nedalekych rekreacnich lesich Podhtira v blizkosti mésta Slatinany. Chrudim lezi na
Gipati chranéné krajinné oblasti Zelezné hory a nedaleko se nachazi dal$i chranéna krajinna
oblast Zd’arské vrchy.

Ve mésté se nachdzi fada matetskych a zakladnich Skol a diky ¢etnému zastoupeni
stiednich skol rizného zaméieni (Gymnazium Josefa Ressela, Obchodni akademie, Stredni
primyslova skola strojnickd, Stfedni odborna Skola a Stfedni odborné ucilisté obchodu a
sluzeb, Hotelova skola Bohemia, Stiedni Skola zdravotnicka a socialni, Stiedni Skola
zemé&délskd a Vyssi odborna kola) dostala Chrudim piizvisko ,,Athény vychodnich Cech*.
Mimo vzdélavaci zatizeni Chrudim disponuje i vysokym poétem ostatnich zafizeni ob¢anské
vybavenosti, mezi ktera patii: nemocnice, ordinace praktickych 1ékait pro dospélé nebo déti
a dorost, ordinace stomatologt a 1€kart-specialistti, domy s pecovatelskou sluzbou, Divadlo
Karla Pippicha, Regionalni muzeum, Muzeum loutkaiskych kultur, Muzeum baroknich
soch, kino, knihovna, ubytovaci a stravovaci zafizeni, supermarkety, maloobchody i
specializované prodejny. Ke sportovnimu zafizeni mésta patii atleticky stadion, tii fotbalova
htiste, zimni stadion, kryty bazén, letni koupalisté, viceti€elova sportovni hala a skatepark.

Mezi vyznamné stavby a pamatky mésta patii kostel Nanebevzeti Panny Marie a Sloup
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Proménéni Pané¢ umistény na Resselové namésti, Mydlafovsky dim nebo Muzeum
baroknich soch.

Ptedmétnou lokalitou diplomové prace neni pouze tzemi mésta Chrudim, ale i jeho
mistni ¢asti (Medlesice, Topol, Vestec, VIcnov), mensi obce v jeho tésné blizkosti (Koci,
Orel, Rabstejnska Lhota, Sobétuchy, Tunéchody) a pfilehlé mésto Slatiniany. Rozmisténi
téchto obci a jejich vzdalenost od Chrudimi je nazorné viz Obrazek ¢. 3.2.
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Obrazek €. 3.2: Mapa piedmétné lokality (Zdroj: ""Mapy.cz") [21]

Mezi pamétihodnosti obci Vv okoli mésta Chrudim patii goticky kostel svatého
Bartoloméje v Koc¢i, Zamek Slatinany se zameckym parkem, Hipologické muzeum, hieb¢in
a Svycarna ve Slatiianech nebo ziicenina hradu Rabstejn. Udaje o mistnich ¢astech
Chrudimi a dal$ich obcich predmétné lokality (pocet obyvatel, rozloha katastralniho tizemi

a pocet parcel, vzdalenost do centra Chrudimi) zobrazuje nasledujici Tabulka ¢. 3.1.
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Tabulka &. 3.1: Udaje o mistnich ¢astech Chrudimi a dalSich obcich pFedmétné lokality

Pocet obyvatel , . .
ove e | (1 00) | TS | PO | Ve
Chrudim 2072 15 807 -

Medlesice 349 1206 4,1 km
Topol 23102 463 826 4,1 km
Vestec 248 283 3,0 km
VIénov 190 543 3,5 km
Koci 624 706 1577 5,4 km
Orel 768 644 1901 6,9 km
Rabstejnska Lhota 771 358 1125 6,9 km
Slatinany 4 206 702 3962 5,1 km
Sobétuchy 961 382 1704 4,2 km
Tunéchody 624 658 2108 5,9 km
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3.1.2 Popis a analyza trhu s nemovitostmi v predmétné lokalité

Cenova hladina stavebnich pozemku se dle prizkumu inzertniho serveru Sreality.cz
z dubna 2017 pohybuje Vv Pardubickém kraji kolem 950,- K&/m? a priméma plocha
kupovaného pozemku ¢ini 1 301 m2, Cenou za m? pozemku se Pardubicky kraj fadi mezi
jeden z nejlevngjsich v Ceské republice, levnéjsi pozemky byly v priméru dostupné uz jen
v Usteckém a Moravskoslezském kraji (dle priizkumu serveru Sreality.cz). [24]

Béhem zpracovani diplomové prace (duben 2017) obsahovala tehdy aktualni nabidka
na serveru Sreality.cz v piredmétné lokalité vice nez 100 pozemk k prodeji na izemi okresu
Chrudim. Pfedmétné lokalita byla zastoupena v 25 piipadech, z ¢ehoz 10 pozemkt bylo

nabizeno na izemi mésta Chrudim. Histogram ¢etnosti zastoupeni v cenovych intervalech a

Cetnost zastoupeni jednotlivych katastralnich Gzemi pfedmétné lokality je zobrazen na

grafech nize. [25]

<500 500 - 649 650 - 799 800-999 > 1000
Intervaly nabizenych cen pozemkd (K&/m?)

Cetnost
O R N W b U1 O N

Graf ¢. 3.1: Histogram ¢etnosti zastoupeni cen pozemkii v intervalech
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Graf & 3.2: Cetnost zastoupeni jednotlivych katastralnich izemi

Pfedstavu o cenach stavebnich pozemk miZe poskytnout také databaze Ceské
spolecnosti certifikovanych odhadcli majetku, ktera obsahuje trzni ceny pozemki v obcich
Ceské republiky (v takovych obcich, které nemaji zpracovanou cenovou mapu stavebnich
pozemkii). Velkou vyhodou této databaze je skutecnost, ze pravidelné dochazi k aktualizaci

cen a zadavané udaje jsou verifikovany kompetentnimi osobami (¢lenové znaleckych
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vybortl) v piisluSnych lokalitdch. Pies Castou aktualizaci jsou ale data obci v pfedmétné
lokalité jiz pét let stard, a je proto nutné tuto skutec¢nost uvazovat. Pouze v obci Orel doslo
k posledni zméné v databazi v leto$nim roce.

Trzni ceny pozemkil jsou uvedeny v minimalni a maximalni vySi pro jednotliva
katastralni izemi a pro mésta jsou rozdélené do kategorii podle pievazujiciho typu zastavby
(Centralni a hlavni obchodni ulice; Prevaizné obytné budovy nebo budovy verejného zajmu,
Prevazné rodinné domy; Prevazné sidlistni zastavba, Prevazné priamyslova nebo
zemédelska zastavba; Prevazné komercni obchodni zastavba; Prevazné rekreacni zastavba;
Prevazne lazenska zastavba; Pozemky pro vystavbu rodinnych domit). U menSich obci a
mistnich ¢asti mést jsou ocenény pozemky kategorie ,, Prevdazné rodinné domy*“ s cenami
rozdélenymi do lepsi, béZzné a hor$i kategorie této zéastavby. Nésledujici Tabulka ¢. 3.2
zobrazuje minimalni a maximalni odhady trznich hodnot pozemku v zastavbé, kde prevazuji

rodinné domy, dle databaze Ceské spoleénosti certifikovanych odhadct majetku.

Tabulka & 3.2: Ceny pozemkii v pifedmétné lokalité dle Ceské spole¢nosti certifikovanych odhadcii

majetku [26]

e Pfevazné rodinné domy Pozemky pro vystavbu
Katastralni uzemi L o
lepsi b&zné horsi rodinnych domu
. max 2800 2200 1400 2 800
Chrudim -
min 2200 1400 800 1200
.. max 900 700 500 -
Medlesice -
min 700 500 300 -
max 700 550 400 -
Topol -
min 550 400 200 -
Vestecu |max 550 390 220 -
Chrudimi | min 390 220 150 -
VIénov u max 750 570 390 -
Chrudimi | min 570 390 220 -
» max 890 690 450 -
Koci
min 690 450 350 -
max 750 - - 900
Orel
min - - 500 800
Rabstejnska | max 950 780 640 -
Lhota min 780 610 430 -
N max 1200 900 600 650
Slatinany -
min 900 600 400 250
. max 1300 1100 940 -
Sobétuchy
min 1100 940 700 -
. max 550 450 380 -
Tunéchody -
min 450 380 320 -
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Nejdrazsi pozemky jsou podle piredpokladu v katastralnim uzemi mésta Chrudim, za
kterym nasleduje obec Sobétuchy a druhé mésto v predmétné lokalité Slatinany. Ceny
béznych pozemku v obcich Koci a Rabstejnska Lhota a mistni ¢asti MedleSice se pohybuji
kolem 500,- az 700,- K&/m?, ale v piipadé lepsich pozemkd mohou ceny dosahovat vyse
téméf az 1 000,- K&/m?. Ceny pozemk ve zbylych obcich a mistnich ¢astech (Orel, Vestec,
VIénov, Topol, Tunéchody) se v priméru pohybuji kolem 500,- K&m? a v zasadé
nepiesahuji hranici 700,- K&/m?. Tabulka &. 3.3 zobrazuje ceny pozemki ve méstech
Chrudim a Slatinany i v jinych kategoriich pifevazujici zastavby. [26]

Tabulka ¢. 3.3: Ceny pozemkii v Chrudimi a Slatifianech v dalSich kategoriich pi‘evaZzujici zastavby [26]

Prevainé
L, obytné Prevainé Y e
Centrdlni a . ey . , | Prevainé Y ey
s , budovy Pfevainé | pramyslova . . | Prevainé
Katastralni hlavni leva komercni v
. , , nebo sidlistni nebo , | rekreacni
Uzemi obchodni , . 1 . | obchodni ,
. budovy zastavba | zemédélska . zastavba
ulice v . . zastavba
verejného zastavba
zajmu
. max 3000 1100 650 950 1900 500
Chrudim -
min 1500 700 400 400 700 150
N max 750 500 420 300 500 300
Slatinany -
min 450 300 250 100 300 120

Podle dat Ceského statistického ufadu se primérné kupni ceny stavebnich pozemki
na Gzemi okresu Chrudim mezi lety 2013-2015 pohybovaly ve velmi Sirokém rozmezi
190,- K&/m? (v obcich do 1 999 obyv.) az 1 374,- K&m? (v obcich s 10 000 obyv. a vice).
Tyto udaje Ceského statistického ufadu koresponduiji spise se spodni hranici cen horsich
pozemki dle databaze Ceské spoleénosti certifikovanych odhadct majetku a pro malé obce
velmi podhodnocuji trzni hodnotu stavebnich pozemki. Odhadni ceny, relativni cenovou
hladinu, kupni ceny v jednotlivych letech i za celé obdobi 2013-2015 zobrazuje Tabulka ¢.

3.4. [27]
Tabulka ¢&. 3.4: Pramérné kupni ceny stavebnich pozemki (K&/m?) dle dat CSU [27]

Okres Velikost obci | Odhadni | Kupni Relativni cenova Kupni ceny v letech
(obyv.) cena cena |hladina (CR=100%)| 2013 | 2014 | 2015
do 1999 167 190 21,4 % 106 242 211
Chrudim | 2 000 - 9 999 398 453 50,8 % 352 580 396
10 000 - 49 999 1151 1374 154,3 % 1813 | 770 | 1157

Tabulka ¢. 3.5 zobrazuje vyvoj primérnych kupnich cen stavebnich pozemkl

v okresu Chrudim v obdobich mezi lety 2010-2015. Nazorny je rlst cen stavebnich pozemku
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v kategorii obci mezi 2000 a 9999 obyvateli, naopak v kategorii vétSich mést je
Vv poslednich sledovanych obdobich zaznamenéavan pokles cen. Pokles cen je mozné sledovat
i u nejmensi kategorie do 1 999 obyvatel, ale v poslednim sledovaném obdobi doslo k jejich
narustu. [28]

Tabulka €. 3.5: Vyvoj primérnych kupnich cen stavebnich pozemki [28]

Okres Velikost obci Kupni cena (K&/m?)
(obyv.) 2010-2012 2011-2013 2012-2014 2013-2015
do 1999 179 154 140 190
Chrudim [ 2 000 -9 999 342 379 405 453
10 000 - 49 999 1534 1698 1439 1374
180
154,3
160
R 140 124,9 127,6 okr. Chrudim - do 1 999 obyv.
>
£ 120 110,7
< 100 100 100 100 100 okr. Chrudim - 2 000 - 9 999
< obyv.
g 80 -
— okr. Chrudim - 10 000 - 49 999
= 50,8
> 60 obyv.
= 35,9 i
< 40 24,7 27,9 214 ¢R
e 12,4
20 12,9 11,3
0
2010-2012  2011-2013  2012-2014  2013-2015

Graf ¢&. 3.3: Vyvoj relativnich cenovych hladin v okresu Chrudim [28]

Vyvoj relativnich cenovych hladin pro kategorie obci v okresu Chrudim v porovnani
s celorepublikovymi cenami zobrazuje Graf ¢. 3.3. Vsechny kategorie vykazuji rostouci
trend a vyrazny narist relativni cenové hladiny v poslednim obdobi.

Zemédélské pozemky se v Ceské republice k obdobi biezna 2017 v praméru
obchodovaly v rozmezi 20,- az 30,- K&m?. [29] V minulém roce dosahla primérna trzni
cena zemé&délské pudy vyse 20,41 K&/m?, pticemz oproti roku 2015 doslo k vice nez 25%
nartstu. Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemki od roku 2004 vykazuje v kazdém roce
meziro¢ni rist (od roku 2014 vzdy dvouciferny meziro¢ni rast) a do budoucna Ize rostouci
trend rovnéz piedpokladat, ovSsem ne tak vyrazny jako Vv poslednich letech. [30]

Projekt ,,Cenovd mapa piidy* zobrazuje rozmezi trznich cen (hodnot) zemé&délské
pidy pro zadana katastralni uzemi v Ceské republice véetné vypsanych piipadi, ve kterych
byva hodnota zemédélskych pozemkt zpravidla vyssi nebo nizsi. Tabulka ¢. 3.6 zobrazuje

rozmezi trznich cen (hodnot) zemédélskych pozemkl pro katastralni tzemi predmétné

lokality.
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Tabulka ¢. 3.6: TrZni ceny (hodnoty) zemédélskych pozemki v pfedmétné lokalité [31]

Trini cena pGdy pro zadanou lokalitu (K&/m?)

KatastraIni uzemi

od do
Chrudim 30,- 45,-
Koci 30,- 44,-
Medlesice 33,- 48,-
Orel 26,- 39,-
Rabstejnska Lhota 21,- 31,-
Slatinany 28,- 42,-
Sobétuchy 25,- 37,-
Topol 32,- 47,-
Tunéchody 29,- 42,-
Vestec u Chrudimi 31,- 46,-
VIénov u Chrudimi 29,- 43 -

Pro potieby diplomové prace a piedstavu o realnych cenach pozemki v lokalité byl
proveden sbér dat, ktera obsahovala sjednané ceny pozemk, a to na zédkladé konzultaci se
starosty n¢kterych obci predmétné lokality, znalcem (v oboru ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti) a certifikovanym odhadcem majetku pro trzni oceflovani staveb a
pozemkil, ktery piisobi v pfedmétné lokalité a zastupci Ceského ufadu zemémétického a
katastralniho (dale jen ,,CUZK®). Tato data jsou uvedena a podrobnéji popsana v dalsi

podkapitole.
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3.2 Referencni ceny pozemkii

Nejvétsi objem sjednanych cen pozemku v minulosti byl ziskan diky datim
poskytnutych od CUZK, kdy pro potieby prace bylo pozadano o data v katastralnich
uzemich predmétné lokality. Na zaklad¢ vyhlasky ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani tdaju z
katastru nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpist a nasledné Zadosti o vydej dat z katastru
nemovitosti v elektronické podobé byla v dubnu 2017 od CUZK poskytnuta data za obdobi
leden 2015 az biezen 2017 v celkem 10 katastralnich uzemich pfedmétné lokality (Chrudim,
Ko¢i, Medlesice, Orel, Slatinany, Sob&tuchy, Topol, Tunéchody, Vestec u Chrudimi, VIénov
u Chrudimi). Poskytnutad data obsahovala identifikacni Cisla fizeni, listiny a nemovitosti,
udaje o katastralnim uzemi, Cisla fizeni, data podani a zplatnéni, ceny z listiny, typy
toho, zda je parcela stavebni a zda je jeji soucasti budova) a druhy listin v ramci fizeni
(Potvrzeni o nabyti vlastnictvi pfedmétu drazby (zak. ¢. 26/2000 Sb.)/ Smlouva darovaci/
Smlouva kupni/ Smlouva o zakazu zcizeni/ Smlouva o zaniku vécného bifemene/ Smlouva
o zfizeni vécného biemene — bezlplatnd/ Smlouva o zfizeni vécného bfemene — Uplatna/
Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob¢. z./ Usneseni soudniho exekutora o udé€leni
ptiklepu). Tabulka ¢. 3.7 zobrazuje pocty fizeni a nemovitosti, kterych se fizeni tykala a

celkové ceny V jednotlivych katastralnich tzemich.

Tabulka & 3.7: Udaje o Fizenich s nemovitostmi v piedmétné lokalité v obdobi leden 2015 - biezen 2017

. 2015 (1 - XII) 2016 (1 - XI1) 2017 (1-111)

Katastralni - — - - - —
Gzemi Pocet | Pocet | Suma-Cena | PoCet| PocCet | Suma-Cena | PoCet| Pocet | Suma -Cena

fizeni | nemov. | z listiny (K¢) | Fizeni | nemov. | z listiny (K&) | fizeni | nemov. | z listiny (K¢)
Chrudim 389 700 488 886 637 | 442 801 605 764 808 98 203 118 695 453
Koci 18 45 9 465 544 21 50 12 046 249 7 17 3971810
Medlesice 18 65 11639920 11 30 6051033 1 4 3150000
Orel 25 96 10177 433 37 116 16 979 259 5 15 1803 100
Slatinany 50 114 36663 173 69 128 42 452 736 16 33 8 462 077
Sobétuchy 27 53 29 865 715 30 91 29 555539 3 5 2 361 000
Topol 9 26 9730625 12 31 8 645 351 2 6 3880 000
Tunéchody 26 75 9962 056 14 39 10 663 332 1 3 19 000
Vestec u 2 9 567 370 2 6 2195000 | 0 0 0
Chrudimi
Vienovu 4 20 | 2755200 | 20 | 41 | 4008685 | 1 3 1000 000
Chrudimi
Celkem 568 1203 | 609713673 | 658 1333 | 738361992 | 134 289 143 342 440

Dle ocekavani doslo knejvétsimu poctu transakci na katastralnim tzemi

mésta Chrudim, za kterym nasleduji katastralni izemi mésta Slatifiany a obce Orel, kde
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kromé¢ klasického obchodu s nemovitostmi dochdzelo ve vétsim méfitku i kK vykupovani
pozemkil kvili stavbé chrudimského obchvatu. Vedle jedinych dvou mést v lokalité
(Chrudim, Slatinany) byl, co se tyce celkové hodnoty transakci, pomérné rusny i trh
s nemovitostmi v obci Sobétuchy, kde ro¢ni transakce dosahovaly v soutu vyse témeéf
30 mil. K¢. Nasledujici Tabulka €. 3.8 zobrazuje primérnou cenu jednoho fizeni a primérny
pocet nemovitosti v ramci jednoho fizeni v jednotlivych katastralnich Gzemich predmétné
lokality. Primérna cena v ramci jednoho fizeni se v pifedmétné lokalité pohybovala kolem
1100 000,- K¢ a predmétem ftizeni byly v priméru pfiblizné dvé nemovitosti. Tyto
primérné hodnoty jsou velmi ovlivnény daji katastralniho uzemi Chrudim. Bez dat k.q.
Chrudim pramé&rna cena fizeni nepiesahuje 700 000,- K¢ a v pruméru fizeni obsahuje 2,5 az
2,8 nemovitosti.

Tabulka ¢. 3.8: Pomér ceny k Fizeni a po¢tu nemovitosti k Fizeni

Katastralni Cena na fizeni Pocet nemovitosti na fizeni
tzemi 2015 (I-XI) | 2016 (IXI1) | 2017 (I11) | 2015 (I-X11) | 2016 (1-X11) [ 2017 (1-11)
Chrudim | 1256 778 K¢ | 1370509 K& | 1211 178 k& 1,8 1,8 2,1
Kogi 525864 K¢ | 573631KE | 567 401 K& 2,5 2,4 2,4
Medledice | 646662KE | 550094 K& | 3 150 000 K& 3,6 2,7 4,0
Orel 407097 KE | 458899KE | 360620 K& 3,8 3,1 3,0
Slatifiany | 733263KE | 615257KE | 528880 K& 2,3 1,9 2,1
Sob&tuchy | 1106 138 KE | 985185KE | 787000 k& 2,0 3,0 1,7
Topol 1081181KE | 720446 K& | 1940 000 K& 2,9 2,6 3,0
Tunéchody | 383156 K& | 761667KE | 19000 K& 2,9 2,8 3,0
el | 2g3685Ke | 1097 500KE . 4,5 3,0 .
\C/Lc:ﬁj‘i’n‘ii 688800 K¢ | 200434 K¢ | 1000 000 K& 5,0 2,1 3,0
Celkem | 1073440Ké | 1122131 KE | 1069 720 K& 2,1 2,0 2,2

Uvedend cena z listiny byla casto spole¢na

Vvramci jednoho fizeni pro vice

nemovitosti (parcel), a tak referenéni ceny pozemki v K&/m? byly zjistény vydélenim ceny
celkovou plochou pozemkii, kterych se dané Fizeni tykalo. Rizeni, jejichz pfedmétem byla
koupé pozemkii ve vice katastralnich izemich (z nichz n¢kterd nebyla ani predmétnou
lokalitou prace), vétSinou nebyla brana v potaz. Velka fada prodeji nemovitosti méla za
predmét celek pozemek + stavba. Takové ceny by bylo nutné upravit pomoci odhadu
hodnoty stavby a tuto hodnotu od celkové ceny nemovitosti odecist, a proto byla vybrana
pouze takova fizeni, kterd se tykala koupi nezastavénych pozemk. Pfili§ nizké nebo vysoké
ceny, které indikovaly sjednani koup€ nemovitosti za mimofadnych okolnosti, nebyly pro

potieby prace brany v potaz. Pozemky, které¢ maji vice vlastnikl s riznymi podily, také ve
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vétsing piipadli nebyly uvazovany, protoze z poskytnutych dat CUZK nebylo ziejmé, jaky
podil byl v ramci daného fizeni kupovan.

Ceny pozemkl v katastralnich tzemich obci Sobétuchy (hlavnim zdrojem data
CUZK) a Rabstejnska Lhota byly konzultovany se starosty obci. Dal§im zdrojem cen
pozemku z rtiznych obci v predmétné lokalité byly konzultace se znalcem a certifikovanym
odhadcem majetku pro trzni ocefiovani staveb a pozemkti. Na zaklad¢ téchto konzultaci byly
zjistény dalsi ceny stavebnich pozemki sjednané v minulosti v obcich Koci, Rabstejnska
Lhota a Sobétuchy.

V dob¢ zpracovani prace dochdzelo ve mésté¢ Chrudim k nabidce 28 pozemkii v ¢asti
Markovice v lokalit¢ U Kostela (okraj mésta), jejichz vlastnikem bylo mésto a nabizené ceny
tak §lo povazovat za skutecné realizované v ramci budouciho prodeje. Pozemky byly urcené
k zastavbé rodinnymi domy pro individualni bydleni a v jejich ramci byly v pribéhu roku
2017 budovany komunikace a inzenyrské sité¢. Cena pozemku se v dob& zpracovani prace
pohybovala mezi 1280,- a 1315,- K&m? Levnéjsi cena za metr &tvere¢ni platila pro
pozemky pfi zaplaceni zalohy v celé vysi ceny pozemku a drazsi cena pfi zaplaceni zélohy
v poloviéni vysi ceny pozemku. Od zacatku cervna 2017 se ceny pozemkl zvysi na
1 340,- K&/m?. Na zacatku kvétna 2017 bylo K dispozici jesté 7 pozemki, 10 bylo

rezervovano a U 11 byla sepsana smlouva o smlouvé budouci kupni. [32]
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3.3 Sestaveni tabulky pro ocenéni testovanim porovnanim

Metoda testovani porovnanim je popsana v podkapitole 2.3.4 a z vySe uvedenych
obecné platnych principi v oblasti trhu s nemovitostmi vychazi i sestaveni tabulky pro
potieby této prace v predmétné lokalité (mésto Chrudim a jeho blizké okoli).

Zakladnim typem pozemku, od kterého se budou odvijet relativni cenové hladiny
ostatnich typl pozemku, byl zvolen stavebni pozemek pro individudlni zastavbu v malych
obcich predmétné lokality a mistnich ¢astech mésta Chrudim vcetné mésta Slatinany, ve
kterém byly sjednané ceny stavebnich pozemkl obdobné jako v malych obcich a mistnich
astech Chrudimi. Tento typ byl &etnd zastoupen v datech poskytnutych CUZK a je tak
mozné 1 s pfihlédnutim k dalSim zdrojim pomérné spolehlivé ur€it jeho primérnou trzni
hodnotu. Vedle stavebnich pozemkut uréenych k zastavbé rodinnymi domy byly v mensi
mife predmétem koupé i pozemky, které sousedily s jiz zastavénymi pozemky a Svou
velikosti nebyly vhodné k zastavbé, ale vhodné rozsifovaly stavajici pozemky vlastnika a
jejich cena byla srovnatelnd se zastavitelnymi stavebnimi pozemky. Ceny stavebnich
pozemkil v malych obcich podle dat z katastru nemovitosti byly srovnatelné, pokud se
nachdzely na okraji nebo ve stfedu obci, a proto byly pro testovani porovnanim uvazovany
dohromady.

Cenové hladiny ostatnich typl pozemkd byly stanoveny v intervalech
V procentudlnim poméru k zédkladnimu typu pozemku zejména na zdklad¢ znalosti
sjednanych kupnich cen v minulosti (data CUZK, odborné konzultace, nabidky obci),
nabizenych cen nemovitosti v pfedmétné oblasti (s pfihlédnutim k tomu, Ze se jedna o
nabidky), principd v oblasti trhu s nemovitostmi, faktord, které maji vliv na hodnotu
pozemku, a ptihlédnuti k tabulce z publikace Odhad hodnoty pozemki od Zazvonila, ktera
je v této praci uvedena v podkapitole 2.3.4.

Ceny stavebnich pozemk (vétSinou zainvestovanych, pfipravenych na individualni
zastavbu rodinnymi domy) v malych obcich predmétné lokality o velikosti do 1 000 obyvatel
(Koci, Orel, Rabstejnska Lhota, Sobétuchy, Tunéchody) vcéetné¢ mistnich c¢asti mésta
Chrudim (MedleSice, Topol, Vestec, VI¢nov) a mésta Slatinany se dle dat z katastru
nemovitosti v roce 2015 pohybovaly v sirokém rozmezi od 563,- K&/m? do 1 302,- K&/m?.
V roce 2016 byla situace na trhu podobna a sjednané ceny nabyvaly hodnot od 525,- K¢&/m?
do 1 139,- K&/m?. Na zakladé dalsich konzultaci byly identifikovany ceny zainvestovanych
stavebnich pozemki v obci Ko¢i ve vysi 830,- K&/m?, v obci Sobétuchy ve vysi 900,- a
1 067,- K&/m?, v obci Rabstejnska Lhota ve vysi 580,- a 628,- K&/m? stavebniho pozemku.
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Soubor dat stavebnich pozemku v obcich predmétné lokality (bez mésta Chrudim)
dle dat CUZK a dalich zdrojt obsahoval celkem 43 tdajii o cenach pozemkd. Tyto tdaje
byly pouzity pro stanoveni zakladni ceny pro testovani porovnanim a rozsahu cen pro typ
pozemku ,,Stavebni pozemky pro zastavbu rodinnymi domy - ostatni obce a mistni ¢asti
Chrudimi“. Aritmeticky prumér sjednanych cen tohoto souboru dat nabyval hodnoty
862,- K&/m? a byl podobny medianu souboru, ktery mé&l hodnotu 850,- K&/m? (zejména kviili
vysoké cCetnosti obchodovanych pozemku stouto cenou vobci Orel vroce 2016).
Smérodatna odchylka souboru dat méla hodnotu 178,- K&/m?.

Zakladni trzni hodnota, ktera slouzi jako zakladni cenova hladina ve vysi 100 % pro
zjisténi trznich hodnot ostatnich typti pozemku, byla na zakladé souboru dat s cenami
stavebnich pozemki stanovena ve vysi 850,- K&/m? s rozmezim + 20 %, tedy 80 — 120 %
(680,- K&/m? — 1020,- K&/m?). Tato hodnota v zasadé koresponduje s udaji uvedenymi
v podkapitole 3.1.2, kde pro mensi obce predmétné lokality Ceskd spolecnost
certifikovanych odhadct majetku v ptipad¢ lepsich pozemkt pro zastavbu rodinnych domii
uvadi hodnoty v podobném rozmezi.

Ceny stavebnich pozemkii na Gizemi mésta Chrudim se od zacatku roku 2015 do
brezna 2017 pohybovaly pfiblizné v rozmezi 725,- az 1 727,- K&/m?. Referenénich pozemkii
bylo vybrano zdat CUZK celkem 15, znichz téméf vsechny byly dobie dostupné,
Vv lokalitach na okraji mésta, uréené k individualni zastavbé. Aritmetickym priimérem tohoto
souboru byla hodnota 1 095,- K&/m? se smérodatnou odchylkou 295.- K&/m? a median &inil
1112,- K&m? Tato data vhodn& potvrzuje nabidka mésta Chrudim, ktera obsahovala
zainvestované stavebni pozemky v ¢asti Markovice v rozmezi 1 280,- az 1 315,- K&m?. Na
zaklade téchto cen bylo ur¢eno rozmezi cen pro stavebni pozemky na okraji mésta Chrudim
jako 110 — 150 %. Na zakladé obecnych principt lze oc¢ekavat vyssi hodnotu pozemka
urCenych k zastavéni vice stavbami nebo jednotkami, stejné tak pozemky v centru obce,
které jsou vétSinou ale zastavéné. Jejich rozmezi je tak na zéklad¢ znalosti cen stavebnich
pozemku na okraji obce a s piihlédnutim k tabulce z publikace Zazvonila stanoveno mezi
130 az 160 % pro stavebni pozemky uréené pro zastavbu s vice jednotkami a pro pozemky
V centru mésta vV rozmezi 160 % a vice.

Pozemky v primyslovych oblastech byly v mensi mife prodavany ve mésté Chrudim
a jejich cena se pohybovala v rozmezi 600,- az 700,- K&m?. Ve vztahu k zékladni cend
850,- K¢&/m? tak pozemky v priimyslovych oblastech budou v tabulce nabyvat rozmezi 70 -
85 %. LevnéjSim typem pozemkd byly zahrady v okrajovych ¢astech Chrudimi nebo i

v malych obcich piedmétné lokality. Tyto pozemky se kromé polohy na okraji obci ¢asto
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vyznacovaly i hor§i dopravni dostupnosti a v priiméru se obchodovaly za 450,- K&/m?2.
Maximalni cena souboru 15 pozemkii nabyvala hodnoty 893,- K&/m? a nejnizsi cena 134,-
K¢&/m?, ale jednalo se o ojedinélé ceny daleko od priiméru cen podobnych pozemki. Vétsina
piipadt se pohybovala mezi 400,- a 500,- K&/m?, median souboru mél hodnotu 441,- K&/m?.
Rozsah tohoto typu pozemku je na zakladeé znalosti dosazenych cen stanoveny mezi 50 a 60
%.

Posledni sledovanou kategorii jsou zemédélské pozemky, které byly pro potieby
prace rozdéleny na pozemky, které se nachazely daleko od zastavénych ¢asti obci, piipadné
mély horsi tvar, a na pozemky umisténé blizko zastavénych ¢asti obci, rozdélenych na
pozemky blizko zastavby mésta Chrudim a blizko zastavby ostatnich obci a mistnich casti
meésta Chrudim. Zeméd¢€lské pozemky nachdzejici se blizko zastavénym ¢astem obce maji
uréity potencial budouci zastavby, a proto lze jejich trzni hodnotu uvazovat vyssi.
V souvislosti s vykupy pozemku kvuli vystavbé chrudimského obchvatu doslo k vyssi
aktivité na trhu s pozemky v katastralnich uzemich Chrudim, Vi¢nov u Chrudimi, Orel nebo
Slatinany. Pro potieby prace nebyly tyto transfery uvazovany z divodu vyssich cen a svym
charakterem neodpovidaly béznym trznim podminkam. Primérnd cena zemédé€lskych
pozemku vzdalenych od zastavéné ¢asti obcei byla podle sjednanych cen asi 30 referen¢nich
pozemkil v pfedmétné lokalité 20,- K&/m? a rozsah cen téchto pozemkd je tak stanoven nizsi
nez 5 %. Zemédelské pozemky v blizkosti zdstavby mensSich obci a mistnich ¢asti Chrudimi
se v priméru prodavaly za 65,- K&m? a v blizkosti mésta Chrudim za 120,- K&/m?.
Primérné ceny a mensi rozptyl cen téchto typti pozemku reflektuji 1 stanovené rozsahy
v intervalu 3 az 10 % pro mensi obce a 3 — 15 % pro mésto Chrudim.

Tabulka ¢. 3.9 zobrazuje vyse stanovené rozsahy odhadovanych hodnot ve vztahu
k zakladni hodnot¢ v zavislosti na segmentu trhu. Na zakladé této tabulky bude v dalsi
kapitole aplikovana metoda testovani porovnanim a jeji pouziti porovnavano S ostatnimi
metodami.

Tabulka €. 3.9: Tabulka pro ocenovani pozemkii metodou testovani porovnanim

€. | Vybrany segment trhu Rozsah

1 Zemédélské pozemky - daleko od zastavéné ¢dasti obce nebo mésta, pripadné <59%
horsi tvar pozemku

) Zemédélské pozemky - ostatni obce a mistni ¢asti Chrudimi — blizko zastavéné 3-10%
Casti obce

3 | Zemédélské pozemky — mésto Chrudim — blizko zastavéné ¢asti mésta 3-15%
Zahrady 50-60 %

5 | Pozemky v primyslovych oblastech — mésto Chrudim 70 -85 %
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Stavebni pozemky pro samotnou zastavbu rodinnymi domy - ostatni obce a

- 0,

mistni ¢asti Chrudimi, okraj i stfed obci 80-120%
St?vebnl pozemky pro zastavbu rodinnymi domy — mésto Chrudim, okraj 110 - 150 %
mésta
St?vebnl pozemky pro zdstavbu bytovymi domy — mésto Chrudim, okraj 130 — 160 %
mésta
Stavebni pozemky pro zastavbu rodinnymi nebo bytovymi domy — mésto > 160 %

= 0

Chrudim, centrum mésta
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4, Pripadové studie ocenovani pozemki pomoci odliSnych metod

Obsahem nasledujici kapitoly prace je ocenéni vybranych pozemkid predmétné
lokality pomoci aplikovatelnych metod, které byly popsany v podkapitole 2.3. Pozemku
bylo vybrano celkem pét a to tak, aby svym charakterem zastoupily nejc¢astéji obchodované
typy pozemki v predmétné lokalité. Tyto konkrétni pozemky jsou identifikovany a popsany
Vv nésledujici podkapitole.

Pro pozemky bude nejprve uréena cena zjisténa podle Ocenovaci vyhlasky a pro
urceni trzni hodnoty pozemkl budou pouzity metody na bazi porovnavaciho, vynosového a
rezidualniho pfistupu. Konkrétni porovnavaci metodou bude piimé porovnani
prostfednictvim kvantitativni analyzy. Cenovd mapa neni pro zadnou z obci predmétné
lokality zpracovana, tudiz nemuze byt pouzita a aplikace modifikované indexové metody
narazi na nedostupnost po¢itatového programu pro zjisténi smémé ceny za m? pozemku a
vypocet jednotlivych indexti. Testovani porovnanim bude aplikovano na zaklad¢ tabulky
sestavené v podkapitole 3.3.

Pouzitou vynosovou metodou bude piima kapitalizace a to pro zeméd¢lské pozemky,
protoze je pro né¢ pomérné jednoduché odhadnout vysi potencidlniho pachtovného.
Pachtovné je znovuzavedenym pojmem v Obclanském zakoniku a objevuje se v § 2332
odst. 1 zakona, ktery uvadi: ,, Pachtovni smlouvou se propachtovatel zavazuje prenechat
pachtyri véc k docasnému uzivani a pozivani a pachtyi se zavazuje platit za to
propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomérnou cast vynosu z véci. “* [3] Jedna se tedy
V podstaté o najemné zemédélského pozemku.

Pro porovnani metody testovani porovnanim s nékterou z metod zaloZenou na
rezidudlnim principu bude aplikovana modifikovand Naegeliho metoda pro vybrany

zastavény pozemek v centru mésta Chrudim.
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4.1 Vybér pozemkii

Pro tuto ¢ast bylo nahodné vybrano celkem pét pozemki piedmétné lokality, které
se lisily svym charakterem dle tabulky sestavené pro testovani porovnanim. Prvnim
vybranym segmentem trhu je stavebni pozemek pro zastavbu rodinnymi domy na okraji
mésta Chrudim, jehoz hodnota by se méla pohybovat v rozmezi 110 — 150 % zékladni ceny
(850,- K&/m?), tedy od 935,- K&/m? do 1 275,- K&/m?.

Konkrétni pozemek pro ocenéni se nachéazi v katastralnim uzemi Chrudim, v
jizni Casti mésta VICi hora s parcelnim ¢islem 1991/32. Pozemek mé obdélnikovy tvar, je
dobfe dopravné dostupny a S vysokou pravdépodobnosti i zasitovany. V katastru
nemovitosti neni evidovano zadné omezeni vlastnického prava, celkova vyméra pozemku je
1221 m?, druh pozemku evidovany v katastru nemovitosti je orna puda, [33] ale podle
vykresu zékladniho &lenéni tzemi Uzemniho planu mésta Chrudim se jedna o zastavéné
uzemi, a tak jej 1ze povazovat za stavebni pozemek. [34] Druhym vybranym segmentem trhu
je rovnéz pozemek stavebni pro samotnou zastavbu rodinnymi domy, ktery se nachazi
v nékteré z mensich obci piedmétné lokality nebo mistnich ¢asti mésta Chrudim. Tento typ
pozemku byl stanoveny jako referen¢ni pozemek pro testovani porovnanim se zakladni
cenou 850,- K&/m? s rozmezim 80 az 120 %. Vybrany pozemek s parcelnim &islem 498/60
se nachdzi na okraji obce Orel v ¢asti obce se zastavbou rodinnych domi. Pozemek neni
zatizen vécnym bfemenem, celkova vyméra pozemku je 998 m?, v katastru nemovitosti je
evidovany jako orna puda [33] a dle mapové piilohy uzemniho planu obce Orel se jedna o
zastavitelné uzemi. [35]

Tabulka sestavena pro pfedmétnou lokalitu pro metodu testovani porovnanim bude
aplikovana i na zemédélské pozemky a to jak v blizkosti, tak i vzdalené od zastavéné Casti
obce. Podle tabulky by hodnota zemédélskych pozemkl vzdalenych od sidel neméla
piesahnout 5 % zakladni ceny, hodnota zeméd¢€lskych pozemkt v blizkosti malych obci by
se méla pohybovat mezi 3 az 10 % a hodnota zemédé€lskych pozemkl Vv blizkosti mésta
Chrudim mezi 3 az 15 %. Jako zeméd¢lsky pozemek ve vétsi vzdalenosti od zastavéné ¢asti
obce byl vybran pozemek s parcelnim ¢islem 1655 v katastralnim tizemi Koci. Pozemek neni
zatizen Zadnymi omezenimi vlastnického préva, jeho tvar je podlouhly a vymeéra ¢ini
8861 m2. Spolu sjeho vétsi vzdalenosti od zastavéné &isti se poji i horsi dopravni
dostupnost. Druhym zemédé€lskym pozemkem vybranym pro ocenéni je pozemek v blizkosti
zastavéné ¢asti mésta Chrudim s parcelnim &islem 2253 o celkové vyméfe 11 658 m?,

Rovnéz tento pozemek neni zatizen Zadnymi omezenimi vlastnického prava. [33] Pozemek
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se nachazi v blizkosti komunikace na hrané zastavitelné plochy dle vykresu zakladniho
&lenéni uzemi Uzemniho planu mésta Chrudim. [34]

Poslednim vybranym pozemkem je zastavény pozemek S parcelnim ¢islem st. 147 o
vyméie 527 m? nachazejici se V samotném centru mésta Chrudim. Pozemek se nachézi na
rohu Resselova namésti a kolem domu vede z namésti Stépankova ulice. Druhem pozemku
evidovanym v katastru nemovitosti je zastavénd plocha a nadvoii a v rdmci nemovitosti
nejsou evidovana zadna omezeni vlastnického prava. [33] Na pozemku stoji objekt
méstského domu — Suchorad, ktery je kulturni pamatkou a nachazi se v pamatkové zoné
meésta. Stupen pamatkové hodnoty je klasifikovan jako hodnotny a vyznam pamaéatkové
hodnoty jako regionalni. Tento goticko-renesan¢ni objekt je pamatkové chranén jiz od
kvétna roku 1958. [36] V piizemi objektu se nachazi pobocka posty, vyssi patra objektu jsou
vyuzivand jako kancelafe. Vybrané pozemky pro ocenéni a jejich zékladni charakteristiky

zobrazuje Tabulka ¢. 4.1.

Tabulka ¢. 4.1: Prehled vybranych pozemkii pro ocenéni

C. Cislo Katlastrallm Typ pozemku | Vyméra (m?) Dopravni Poloha
parcely Uzemi dostupnost
1 1991/32 Chrudim stavebni 1221 dobria okraj mésta
2 498/60 Orel stavebni 998 dobra okraj obce
v blizkosti
3 2253 Chrudim zemédélsky 11 658 dobrd zastavéné
¢asti mésta
mimo
4 1655 Koci zemédélsky 8 861 horsi zastavénou
Cast obce
5 st. 147 Chrudim zastavény 527 dobra cen:(rum
mésta

Obrazek ¢. 4.1: Ocefované nezastavéné stavebni pozemky ¢. 1 (vlevo) a 2 (vpravo) [33]
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Obriazek €. 4.3: Ocenovany zastavény pozemek €. 5 [33]
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4.2 Ocenovani pozemkii pomoci odliSnych metod

4.2.1 Ocenéni pozemki pomoci Ocenovaci vyhlasky

Pro Zadnou z obci predmétné lokality neni zpracovdna cenovd mapa stavebnich
pozemkil, a proto se stavebni pozemky oceni podle § 3 — 5 Ocenovaci vyhlasky. Zakladni
cena stavebniho pozemku pro mésto Chrudim je uvedena v tabulce ¢. 1 v piiloze ¢. 1
Ocenovaci vyhlasky a ¢ini 774,- K&/m?. Pro ostatni obce pfedmétné lokality, pro které neni
zakladni cena uvedena V tabulce €. 1, se zakladni cena modifikuje podle vzorce (9):

ZC =7Cy X 01 X0y %X 03X 0, X 05 X 0, 9
kde ZCy je zakladni cena stavebniho pozemku mésta Chrudim (vSechny obce predmétné
lokality se nachazi v okresu Chrudim), O1 je hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti
obce, O2 je hodnota kvalitativniho pasma znaku hospoddrsko-spravniho vyznamu obce, O3
je hodnota kvalitativniho pasma znaku polohy obce, Os je hodnota kvalitativniho pasma
znaku technické infrastruktury v obci, Os je hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni
obsluznosti obce a Os je hodnota kvalitativniho pasma znaku obcanské vybavenosti v 0bci.
[14] Hodnoty kvalitativnich pasem uvadi tabulka ¢. 2 v piiloze ¢. 2 Ocenovaci vyhlasky a

pro obce predmétné lokality jsou konkrétni hodnoty zobrazeny viz Tabulka ¢. 4.2.

Tabulka ¢. 4.2: Hodnoty kvalitativnich pasem pro obce piredmétné lokality [14]

Obec 01 02 03 04 05 Os ZC (Ké/mz)
Kogi 0,65 0,60 1,03 0,85 0,90 0,85 202,-
Orel 0,65 0,60 1,01 1,00 0,90 0,90 247,-
RabStejnska | - oo 0,60 1,03 1,00 0,90 0,90 247,
Lhota

Slatinany 0,80 0,60 1,03 1,00 0,95 1,00 364,-
Sob&tuchy | 0,65 0,60 1,03 1,00 0,90 0,85 238,-
Tunéchody | 0,65 0,60 1,01 0,85 1,00 0,90 233,

Pro stavebni a zastavéné pozemky se zakladni cena dale upravi podle indexu
cenového porovnani, ktery je sou¢inem indexu trhu (It), indexu omezujicich vlivii pozemku
(lo) a indexu polohy (lp). Pozemky se na zaklad¢ jejich charakteristiky zafadi do
kvalitativnich pasem pro celkem 9 znakl pro stanoveni It (v pfipadé pozemki 6), 6 znakl
pro stanoveni lo a 11 znakil pro stanoveni lp. Popisy kvalitativnich pasem pro jednotlivé

znaky a jejich hodnoty jsou uvedeny v ptiloze €. 3 Ocenovaci vyhlasky.
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Tabulka ¢. 4.3: Ohodnoceni znakii indexu trhu [14]

Hodnota
Pi | Znak Poz.1 Poz. 2 Poz. 5 Popis kvalitativniho pasma
(Chrudim) | (Orel) | (Chrudim)
Situace na dil¢im
1 | (segmentu) trhus 0,00 0,00 0,00 Nabidka odpovida poptévce
nemovitymi vécmi
Nezastavény pozemek, nebo
pozemek, jehoz soucasti je
2 | Vlastnické vztahy 0,00 0,00 000 | Stavba(steinyviastnik), nebo
jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na
pozemku
Poz. 1, 2: Bez vlivu nebo
stabilizovana uzemi
Zmény v okoli s vlivem POZ'.S.: POZiti,W,“’ netI)o
3 na prodejnost nem. vaci 0,00 0,00 0,05 stabilizovana Uzemiv
historickych jadrech obci,
lazeniskych a horskych
stredisek
g | VIivprévnich vztahti na 0,00 0,00 0,00 | Bezvlivu
prodejnost
5 | Ostatni neuvedené 0,00 0,00 0,00 Bez dalsich vlivd
6 | Povodriové riziko 1,00 1,00 1,00 | Zonasezanedbatelnym

nebezpecim vyskytu zaplav

Znaky 7 (Hospodaisko - spravni vyznam obce), 8 (Poloha obce) a 9 (Obcanska
vybavenost obce) vstupuji do vzorce pouze u stavby, ktera neni souéasti pozemku, a u
jednotky. Pro ocenované pozemky v této praci se tyto znaky rovnaji hodnoté 1. Index trhu

(It) se vypocte podle vzorce (10):

5
IT:P6XP7XP8XP9X<1+ZPL>

i=1

(10)

coz znamend pro oba oceniované nezastavéné stavebni pozemky index trhu ve vysi 1,000 a
pro zastavény pozemek v centru mésta Chrudim index trhu ve vysi 1,050 (z dGvodu vyssiho

znaku ¢. 3).

Tabulka ¢. 4.4: Ohodnoceni znaki indexu omezujicich vlivii pozemku [14]

Hodnota
Pi | Znak Poz. 1 Poz.2 Poz.5 Popis kvalitativniho pasma
(Chrudim) | (Orel) | (Chrudim)
Geometricky tvar
1 | pozemku a velikost 0,00 0,00 0,00 Tvar bez vlivu na vyuziti
pozemku
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Svazitost pozemku a

Svazitost terénu pozemku do

2 . 0,00 0,00 0,00 15 % vcetné; ostatni
expozice .
orientace
3 Ztlzen,e zakladové 0,00 0,00 0,00 Neztlzlene zakladové
podminky podminky
4 Chranenzj\ u%eml a 0,00 0,00 0,00 Mimo ch,ran,ene Uzemi a
ochrannd pasma ochranné pasmo
5 Omezeni uzivani 0,00 0,00 0,00 Bez omezeni uzivani
pozemku
Poz. 1, 2: Bez dalsich vlivd
Poz. 5: Vlivy snizujici cenu
, , (Soucasti pozemku stavba,
6 | Ostatni neuvedené 0,00 0,00 -0,1

ktera je kulturni pamatkou -
nelze predpokladat moZnost
jiného vyuziti pozemku)

Nezastavéné stavebni pozemky nevykazovaly zadné mimofadné hodnoty ani u znak

vstupujicich do vzorce indexu omezujicich vlivii pozemku (lo), ktery ma podobu (11):

6
I, =1 +ZPi,
i=1

a tak je tento index pro oba nezastavéné stavebni pozemky roven hodnoté 1,000. Pro

(11)

zastavény pozemek je index omezujicich vlivii pozemku rovny hodnoté 0,900 z divodu

ostatnich vlivll snizujicich jeho cenu.

Tabulka €. 4.5: Ohodnoceni znaki indexu polohy [14]

Hodnota
Pi | Znak Poz. 1 Poz. 2 Poz. 5 Popis kvalitativniho pasma
(Chrudim) | (Orel) | (Chrudim)
Druh hlavni stavby v
Druh a ucel uziti jednotném funkénim celku
1 1 1,01
stavby /00 0 0,65 (Poz. 5: Budovy pro obchod a
administrativu)
PfevaZujici zastavba v Poz. 1, 2: Rezidenéni
2 | okoli pozemku a 0,04 0,03 0,10 zastavba
Zivotni prostredi Poz. 5: Obchodni centra
Poloha pozemku v Poz. 1, 2: Okrajové casti obce
3 . P -0,05 -0,01 0,10 Poz. 5: Stfed obce - centrum
obci
obce
N(LZZer:\:)IiE r::pOJem Pozemek lze napojit na
4 p . o , 0,00 0,00 0,00 vsechny sité v obci nebo
inZenyrské sité, které g
. . obec bez siti
jsou v obci
Ob&ansk vwbavenost Poz. 1, 2: V okoli nemovité
5 , ¥ -0,01 -0,02 0,00 véci je ¢astecné dostupna
v okoli pozemku Y .
obcanska vybavenost obce
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Poz. 5: V okoli nemovité véci
je dostupnd obcanska
vybavenost obce
Poz. 1, 2: Pfijezd po
zpevnéné komunikaci, s
Dopravni dostupnost k moznosti parkovani na
6 pozemku 0,01 0,01 0,00 pozemku
Poz. 5: Pfijezd po zpevnéné
komunikaci, dobré parkovaci
moznosti
Poz. 1, 2: Zastavka od 201 do
7 Osobni hromadna 0,03 0,04 0,03 1000 MHD - $patna
doprava dostupnost centra obce
Poz. 5: MHD - centrum obce
Poz. 1, 2: Bez moznosti
komeréniho vyuZiti stavby na
Poloha pozemku nebo
8 | stavby z hlediska 0,00 0,00 010 |Pozemku
komer¢ni vyuZitelnosti Poz. 5: Vyhodna - pro
pozemek se stavbou s
komeréni vyuzitelnosti
9 | Obyvatelstvo 0,00 0,00 0,00 Bezproblémové okoli
10 | Nezaméstnanost 0,00 0,00 0,00 Primérna nezaméstnanost
11 | Vlivy ostatni 0,00 0,00 0,00 | Bez dalich viive
neuvedené

Poslednim indexem vstupujicim do vypoctu indexu cenového porovnani je index

polohy (Ip), ktery se vypocita podle vzorce (12):

11
Ip = P, X <1+2Pi>.

i=2

(12)

Pro nezastavény stavebni pozemek nachazejici se na okraji mésta Chrudim vySel
index polohy ve vysi 0,960, pro nezastavény stavebni pozemek v obci Orel ve vysi 0,970 a
pro zastavény pozemek v centru mésta Chrudim ve vysi 0,865.

Na zakladé€ vyse vypocitanych indext Ize pro vSechny tfi pozemky spocitat celkovy
index cenového porovndni a ndsledné i upravenou zakladni cenu. VSechny indexy, zékladni
ceny, vysledné upravené zakladni ceny a ceny zjiSténé (zaokrouhlené na desetikoruny) pro

ocenované pozemky zobrazuje Tabulka ¢. 4.6.

Tabulka ¢. 4.6: Indexy, zakladni ceny a ceny zjiSténé ocefiovanych stavebnich pozemki

Cislo parcely, _— i Cena zjisténa
oo It lo Ip | ZC (K&/m?) | ZCU (K&/m?) pozemku (K&)
1991/32, 1,000 | 1,000 | 0,996 | 0,996 | 774, 771,- 941 390,-
Chrudim

498/60, Orel | 1,000 | 1,000 | 0,997 | 0,997 247,- 246, 245 510,-
st. 147, 1,050 | 0,900 | 0,865 | 0,817 | 774, 632,- 333 060,-
Chrudim
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Zemé&délské pozemky se ocenuji podle bonitovanych pidné ekologickych jednotek

(BPEJ), pficemz oba vybrané oceniované zemédélské pozemky jsou bonitovany. Zakladni

ceny zeméedélskych pozemkl podle BPEJ uvadi priloha ¢. 4 Ocenovaci vyhlasky a nasledné

pii procesu ocenovani dojde k Gprave zakladni ceny pomoci srazek/ ptirazek podle ptilohy

¢. 5 Ocenovaci vyhlasky. [14]

Zakladni cena zemédelského pozemku p.C. 2253 se navysi o 120 %, jelikoz se

pozemek nachazi v K.i. Chrudim, coz je uzemi s poftem 10-25 tis. obyvatel. Rovnéz u

druhého zemédé€lského pozemku p.¢. 1655 dojde k navySeni jeho zadkladni ceny (o 60 %)

Z diivodu, Ze se jednd o uzemi sousedni obce mésta Chrudim. U obou pozemkii nedojde ke

srazkam ze zakladni ceny, jelikoz jejich vzdalenost od nejblizSich mist souvisle zastavéné

¢asti obce neptesahuje 2 km a ani neni prokazatelné snizeno jejich zemédélské vyuziti. [14]

Tabulka €. 4.7: Zakladni ceny a ceny zjiS§téné oceniovanych zemédélskych pozemki [14]

Cena zjisténa

X . 4o 2 X /2 X /a2
Cislo parcely, k.u. BPEJ | Vyméra (m?) ZC (K&/m?) ZCU (Ké&/m?) pozemku (K&)
2253, Chrudim 30200 11658 19,02 42,02 489 870,-
1655, Koci 31000 8 861 17,92 28,67 254 050,-
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4.2.2 Ocenéni pomoci porovnavacich, vynosovych a rezidualnich metod

Porovnavaci hodnota - Primé porovnani (kvantitativni analyza)

Pro odhad porovnavaci hodnoty byla pouzita kvantitativni analyza, ktera patfi mezi
nespolehlivéjsi metody oceniovani pozemkl. Pro nezastavéné stavebni a zemédélské
pozemky byly vybrany tii vzorky pozemku, které se nachéazeji ve stejné nebo srovnatelné
lokalité s podobnymi parametry a u nichz byla zndma sjednana kupni cena. Nize je uveden
jejich struény popis véetné hlavnich odlisnosti od oceniovaného pozemku.

Porovnavaci vzorky pro pozemek ¢. 1 (stavebni, k.i. Chrudim)
e Vzorek 1: stavebni (1 051 m?), k.a. Chrudim, ¢ast Markovice, vécné bfemeno
e Vzorek 2: stavebni (2 147 m?), k.1. Chrudim, ul. Na Kopci (horsi dopravni
dostupnost, neni zavedena kanalizace), vétsi pozemek
e Vzorek 3: stavebni (713 m?, k.. Chrudim, &ast Markovice, nabidka
zainvestovanych pozemkl mésta, podepsana smlouva o smlouveé budouci
Porovnavaci vzorky pro pozemek €. 2 (stavebni, k.i. Orel)
e Vzorek 4: stavebni (998 m?), k.u. Koé&i, v obci neni kanalizace, vécné biemeno
e Vzorek 5: stavebni (911 m?), k.i. Orel, stied obce, vécné biemeno
e Vzorek 6: stavebni (1 195 m?), k.i. Rabstejnska Lhota, ¢ast pozemku (510 m?)
zatizena vécnym biemenem (ochranné pasmo)
Porovnavaci vzorky pro pozemek ¢. 3 (zemédélsky, k.u. Chrudim)
e Vzorek 7: zemédélsky (1/2 z 16 757 m?), k.u. Chrudim, pfedmétem prodeje
pravdépodobné pouze polovina pozemku (dle vlastnickych prav), vécné biemeno
e Vzorek 8: zemédélsky (14 834 m?), k.. Chrudim, v blizkosti obchvatu
e Vzorek 9: zemédélsky (2 165 m?), k.. Chrudim, v izemnim planu jako tizemni
rezerva
Porovnavaci vzorky pro pozemek ¢. 4 (zemédélsky, k.u. Koci)
e Vzorek 10: zemédélsky (55 795 m?), k.. Ko¢i, poloha blize obci Koéi, lepsi
dopravni dostupnost
e Vzorek 11: zeméd&lsky (5 295 m?), k.i. Ko¢i, stejna poloha pozemku
e Vzorek 12: zemédélsky (34 766 m?), k.i. Chrudim, poloha blizko obce Sobétuchy

Tabulka ¢. 4.8 az Tabulka ¢. 4.11 nize zobrazuji odhadnuté porovnavaci hodnoty
téchto Ctyf ocenovanych pozemku. Pokud je vzorek v nékterém z parametri lepsi nez
oceniovany, dochdzi k adjustaci ceny smérem dolil a naopak. Struktura pouzité kvantitativni

analyzy je pfevzata z publikace Odhad hodnoty pozemkii od Zazvonila. [10]
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Tabulka ¢. 4.8: Kvantitativni analyza pozemku ¢. 1 (stavebni pozemek, k.u. Chrudim)

Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3
Cislo parcely 3309/5 2545/2,2545/3 3245/22
Katastralni uzemi Chrudim Chrudim Chrudim
Cena 1 305 600 K¢ 1557 600 K¢ -
Vyméra 1051 m? (1539 + 608) m? 713 m?
Cena za jednotku 1242 Ké/m? 725 Ké/m? 1 280 K&/m?
Pfejimana vlastnickd prava _ bez omezeni bez omezeni
Adjustace +5% 0% 10 %
Upravenad cena po adjustaci 1304 725 1280
Finan¢ni podminky shodné shodné shodné
Adjustace 0% 0% 10 %
Upravend cena po adjustaci 1304 725 1280
Podminky prodeje prodej prodej _
Adjustace 10 % +0% +2 %
Upravena cena po adjustaci 1304 725 1306
Trzni podminky _ soucasnost
Adjustace +5% +5% 10 %
Upravenad cena po adjustaci 1370 762 1306
Danové podminky shodné shodné shodné
Adjustace 10 % +0% 10 %
Upravena cena po adjustaci 1370 762 1306

Adjustace +4 % +8 % +4 %
Upravena cena po adjustaci 1424 823 1358
Technické faktory C o e
Adjustace +5% +5 % 5%
Upravena cena po adjustaci 1496 864 1290
Ekonomické faktory srovnatelné srovnatelné srovnatelné
Adjustace 10 % 0% 0%
Upravena cena po adjustaci 1496 864 1290
ZpUsob a moznosti vyuZiti srovnatelné mirné lepsi srovnatelné
Adjustace 0% -5% 10 %
Upravena cena po adjustaci 1496 821 1290
Nerealitni komponenty nejsou nejsou nejsou
Adjustace 10 % 0% 0%
Upravena cena po adjustaci 1496 821 1290
Jednotkova indikace 1 496 Ké/m? 821 K¢/m? 1 290 K&/m?

Odhad jednotkové hodnoty
ocenovaného pozemku

1202 Ké/m?

Vymeéra ocenovaného
pozemku

1221 m?

Indikace porovnavaci hodnoty

1826 099 K¢

1 001 995 K¢

| 1575008 ke

Odhad porovnavaci hodnoty

= 1,5 mil. K¢
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Tabulka €. 4.9: Kvantitativni analyza pozemku ¢. 2 (stavebni pozemek, k.u. Orel)

Pfejimana vlastnickd prava

Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 6
Cislo parcely 1621/1 18/16, 18/26 377/86
Katastrdlni uzemi Ko¢i Orel Rabstejnska Lhota
Cena 828 340 K¢ 774 350 K¢ 750 000 K¢
Vyméra 998 m? (873 + 38) m? 1195 m?
Cena za jednotku 830 K&¢/m? 850 K&/m? 628 Ké¢/m?

Adjustace +5 % +2 % +15 %
Upravena cena po adjustaci 872 867 722
Finan¢ni podminky shodné shodné shodné
Adjustace 0% 10 % 10 %
Upravenad cena po adjustaci 872 867 722
Podminky prodeje prodej prodej prodej
Adjustace 10 % 10 % 10 %
Upravena cena po adjustaci 872 867 722
Tréni podminky | kvéten2016 | cervenec2016 | cerven2016 |
Adjustace +5% +5% +5%
Upravena cena po adjustaci 915 910 758
Danové podminky shodné shodné shodné
Adjustace 0% 10 % 10 %
Upravena cena po adjustaci 915 910 758
Poloha okraj obce stfed obce okraj obce
Adjustace 0% 2% 10 %
Upravena cena po adjustaci 915 892 758
Technické faktory - srovnatelné srovnatelné
Adjustace +5% 0% 0%
Upravena cena po adjustaci 961 892 758
Ekonomické faktory srovnatelné srovnatelné srovnatelné
Adjustace 0% 10 % 10 %
Upravena cena po adjustaci 961 892 758
ZpUsob a moznosti vyuziti srovnatelné srovnatelné _
Adjustace 10 % 10 % +5%
Upravena cena po adjustaci 961 892 796
Nerealitni komponenty nejsou nejsou nejsou
Adjustace 10 % 10 % 0%
Upravena cena po adjustaci 961 892 796
Jednotkova indikace 961 K&/m? 892 K&¢/m? 796 Ké/m?
Odhvad jed'notkové hodnoty 883 K&/m?

ocenovaného pozemku

Vyméra ocenovaného

pzzemku 998 m*

Indikace porovnavaci hodnoty | 958 907 K¢ 890 359 K¢ ‘ 794 146 K¢
Odhad porovnavaci hodnoty = 0,9 mil. K¢




Tabulka ¢. 4.10: Kvantitativni analyza pozemku ¢. 3 (zemédélsky pozemek, k.i. Chrudim)

Vzorek 7 Vzorek 8 Vzorek 9
Cislo parcely 2352 2309/5 3472
Katastralni uzemi Chrudim Chrudim Chrudim
Cena 300 000 K¢ 380 000 K¢ 75 775 K¢
Vyméra 16 757 m%(1/2) 14 834 m? 2165 m?
Cena za jednotku 36 K&/m? 26 K&/m? 35 K&/m?
Pfejimana vlastnickd prava bez omezeni _
Adjustace 0% +5% +5%
Upravend cena po adjustaci 36 27 37
Financni podminky shodné shodné shodné
Adjustace 10 % +0% 10 %
Upravena cena po adjustaci 36 27 37
Podminky prodeje prodej prodej prodej
Adjustace 0% 0% 0%
Upravenad cena po adjustaci 36 27 37
Adjustace +7 % +3% +8 %
Upravena cena po adjustaci 38 28 40
Danové podminky shodné shodné shodné
Adjustace 0% 0% 0%
Upravend cena po adjustaci 38 28 40
Poloha velmi blizko obce - | blizko obce - u velmi blizko obce - u

u vyjezdu na Topol obchvatu nakupnich stredisek

Adjustace -5% 10 % -10%
Upravena cena po adjustaci 36 28 36
Technické faktory srovnatelné srovnatelné srovnatelné
Adjustace 10 % 0% 10 %
Upravena cena po adjustaci 36 28 36
Ekonomické faktory srovnatelné srovnatelné srovnatelné
Adjustace 0% 10 % 0%
Upravena cena po adjustaci 36 28 36
Adjustace +10 % +10 % +20 %
Upravena cena po adjustaci 40 30 43
Nerealitni komponenty nejsou nejsou Uzemni rezerva
Adjustace 0% 10 % -10%
Upravena cena po adjustaci 40 30 39
Jednotkova indikace 40 Ké/m? 30 K&/m? 39 K&/m?
Odhvad jed’notkové hodnoty 36 K&/m?
ocenovaného pozemku
Vymeéra ocenov. pozemku 11 658 m?
Indikace porovndvaci hodnoty 466 744 K¢ 355 278 K¢ ‘ 449 750 K¢
Odhad porovnavaci hodnoty = 0,42 mil. K¢
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Tabulka ¢. 4.11: Kvantitativni analyza pozemku ¢. 4 (zemédélsky pozemek, k.u. Ko¢i)

Trzni podminky

Vzorek 10 Vzorek 11 Vzorek 12
Cislo parcely 1795 1942 1518
Katastralni uzemi Koci Koci Chrudim
Cena 1953 000 K¢ 100 000 K¢ 869 150 K¢
Vyméra 55 795 m? 5295 m? 34766 m?
Cena za jednotku 35 K&/ m? 19 K¢/m? 25 K&é/m?
Pfejimana vlastnickd prava bez omezeni bez omezeni bez omezeni
Adjustace 0% 0% 10 %
Upravend cena po adjustaci 35 19 25
Financni podminky shodné shodné shodné
Adjustace 10 % +0% 10 %
Upravena cena po adjustaci 35 19 25
Podminky prodeje prodej prodej prodej
Adjustace 0% 0% 10 %
Upravenad cena po adjustaci 35 19 25

Adjustace +3% +3% +2%
Upravena cena po adjustaci 36 19 26
Danové podminky shodné shodné shodné
Adjustace 0% 0% 10 %
Upravena cena po adjustaci 36 19 26

blize zastavéné Casti ., blize zastavéné Casti
Poloha L stejna L

obce a komunikaci obce a komunikaci
Adjustace -10% 10 % -10%
Upravena cena po adjustaci 32 19 23
Technické faktory srovnatelné srovnatelné srovnatelné
Adjustace 10 % 0% 0%
Upravena cena po adjustaci 32 19 23
Ekonomické faktory srovnatelné srovnatelné srovnatelné
Adjustace 0% 10 % 10 %
Upravena cena po adjustaci 32 19 23
ZpUsob a moZnosti vyuziti srovnatelné srovnatelné -
Adjustace 10 % 0% +5%
Upravena cena po adjustaci 32 19 24
Nerealitni komponenty nejsou nejsou nejsou
Adjustace 0% 10 % 10 %
Upravena cena po adjustaci 32 19 24
Jednotkova indikace 32 K&/m? 19 K¢/m? 24 K&é/m?
Odhad jednotkové hodnot .
oceﬁovjaného pozemku ! 25 K&/m?
Vymeéra ocenov. pozemku 8861 m2
Indikace porovndvaci hodnoty 287 521 K¢ 172 367 K¢ ‘ 213 528 K¢
Odhad porovnavaci hodnoty = 0,22 mil. K¢
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Vynosovy princip — piima kapitalizace

Odhad vynosové hodnoty pozemki zavisi na o¢ekavanych ro¢nich vynosech a miie
kapitalizace. Pfima kapitalizace byla aplikovana pouze na ocenované zemédélské pozemky
(¢. 3 a4), protoze je pro né€ snazsi odhadnout vysi rocnich vynost (na zakladé pachtovného)
nez pro zastavéné pozemky nebo stavebni pozemky uréené k zastavbé rodinnymi domy.

U zeméde€lského pozemku je trzni vySe pachtovného (hruby potencidlni vynos -
HPV) poniZzena o dai z nemovitosti, ¢imz je spoc¢itan ofekavany Cisty ro¢ni vynos
z pozemku (V). Ostatni fixni naklady, variabilni naklady, obnovovaci naklady nebo riziko
vypadku vynosu nejsou uvazovany vzhledem k charakteru zemédélskych pozemkd,
dlouhodobym pronajmiim ptdy atd.

Trzni cenu pachtovného uvadi ve své Zprave o trhu s ptidou v roce 2016 spolec¢nost
AGRO 21. Podle této zpravy se trzni pachtovné pohybuje v §irokém rozmezi od 2 000,- do
6 000,- K¢&/ha zemédélského pozemku (za rok). [37] Témét totozné rozmezi pachtovného
3 000,- az 6 000,- K&/ha za rok je uvedeno i na webu Svazu vlastniki pidy Ceské republiky.
Dale je na tomto webu uvedeno, Ze pachtovné muize dosdhnout az vysSe 10 000,- K¢/ha
Vv piipad¢ vyjimecné kvalitni orné pidy a Ze mensi zemédélské pozemky budou predmétem
niz8ich vynost za hektar puidy. Nad rdmec pachtovného by mél majitel pozemku uvazovat i
zahrnuti dan¢ z nemovitosti. [38] Minimalni vysi ro¢niho pachtovného ve vysi 3 000,- K¢/ha
pozemku uvadi i spoleénost AGRO KRUMVIR. [39]

Priméma vySe pachtovného je uvedena také v dokumentu Zprava o stavu
zemé&délstvi CR za rok 2015 od Ministerstva zem&dé&lstvi. Primémé pachtovné se lisi podle
vyrobnich oblasti (vy$$i pachtovné pro kukuiicné nebo fepaifské oblasti nez pro
bramborafské, bramborafsko-ovesné nebo horské oblasti), pro potfeby prace byly prevzaty
primérné hodnoty pro Ceskou republiku, kdy jsou pachtyfem fyzické nebo pravnické osoby.
Podle zpravy dojde v pfistich letech k riistu pachtovného u pravnickych osob (vétsi ochota
zaplatit vysSSi pachtovné nez u fyzickych osob z diivodu vétSich objemi vyroby). To
potvrzuje 1 dosavadni rast pachtovného za sledované obdobi, kdy u pravnickych osob
primérmé dochazelo mezi lety k témé&f 12% rhstu oproti piiblizné 6% mezirocnimu ristu
pachtovného u fyzickych osob. [40] Ceny primérného pachtovného v letech 2010 - 2015
podle Zelené zpravy a hodnoty pachtovného v letech 2016 — 2017 stanovené na zaklad¢

linearniho trendu zobrazuje Tabulka ¢. 4.12 a Graf ¢. 4.1.
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Tabulka ¢. 4.12: Priimérné pachtovné na 1 ha pronajaté pudy [40]

Primérné pachtovné (Ké/ha)

Skupina Data ze Zelené zpravy 2015 Linearni trend

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
CR - fyzické osoby 1272 | 1274 | 1324 | 1484 | 1620 | 1700 | 1779 | 1875
CR - pravnické osoby | 1421 | 1473 | 1630 | 1849 | 2219 | 2500 | 2634 | 2858
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Graf ¢. 4.1: Primérné pachtovné na 1 ha pronajaté pudy [40]

Na zékladé vySe uvedenych zdroji trzniho pachtovného zemédé€lskych pozemki
v Ceské republice je pro potfeby prace uvazovano pachtovné ve vysi 5000,- K&ha pro
zemé&délsky pozemek €. 3 (k.u. Chrudim) a pro zemé&délsky pozemek €. 4 (k.. Ko¢i) ve vysi
4 000,- K¢/ha. Vyssi hodnota pro prvni pozemek je urcena jeho lepsi dostupnosti a polohou.

Jako fixni naklad byla pro oba pozemky spocitana dail z nemovitosti podle zdkona
Ceské narodni rady &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich piedpist.
Podle § 3, odst. 1 tohoto zdkona je poplatnikem dané vlastnik pozemku, ale pokud je
pozemek evidovany v katastru nemovitosti zjednodusenym zptisobem, je podle § 3, odst. 3
zékona poplatnikem pachtyt. V této praci je jako poplatnik uvazovan vlastnik pozemku.
Sazba dané z nemovitosti ¢ini 0,75 % pro druh pozemku ,,orna piida* a zdkladem danég pro
tento druh je soucin vyméry pozemku a primérné zékladni ceny zeméd¢€lského pozemku dle
katastralniho izemi podle ptilohy k vyhlasce ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu
katastralnich Gzemi s pfifazenymi primérnymi zakladnimi cenami zeméd¢€lskych pozemka,
ve znéni pozdg&jsich predpist. [41] Pro katastralni izemi Chrudim je primérna zakladni cena
zemédglského pozemku 15,46 K&/m?, pro katastralni uzemi Kodi 17,09 K&/m?. [42] Cisty

ro¢ni vynos pozemku byl spocitan jako rozdil pachtovného a dan¢ z pozemku.
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Mira kapitalizace byla pro potfeby prace stanovena ve vysi 2 % [43], coz
koresponduje s myslenkou, ze vynosnost pozemku je z divodu mensi rizikovosti nizsi nez
u staveb. Vynosnost zemédélskych pozemku Ize také orienta¢né stanovit na zakladé jejich
pramémé trzni ceny a primérného pachtovného. Primérnd trzni cena zemédélského
pozemku v Ceské republice se pohybuje mezi 20,- az 30,- K&/m? (viz podkapitola 3.1.2), coz
znamena cenu 200 000,- az 300 000,- K¢/ha pozemku. Primérné trzni pachtovné pak nabyva
hodnot 3 000,- K¢/ha az 6 000 K¢/ha. Primérna hruba vynosnost zeméd¢€lskych pozemku
(neuvazuje se odecteni dani z nemovitosti od pachtovného) pak tedy nabyva hodnot od 1 %
do 3 %. Vynosnost mize byt samoziejme i niz§i nebo vyssi nez v tomto rozmezi v piipadé

nestandardnich okolnosti sjednani pachtu nebo mimotadné kvalitnich/ nekvalitnich

pozemkti.
Tabulka €. 4.13: Vypocet vynosové hodnoty ocefiovanych zemédélskych pozemkii
Pachtovné za rok 1 . v 3
Vymeéra ™ Dan. § .| Cisty ro¢ni Mira Vynosova
Pozemek (m?) (K&/ha) (Ke/ nemovitosti vynos (K&) | kapit hodnota
pozemek) (K¢) Y PIt. (K¢)
¢ 225?' 11658 | 5000,- 5 829,- 1352,- 4 477,- 2% 224 000,-
Chrudim
E'olél,GSS’ 8 861 4 000,- 3 460,- 1136,- 2324, 2% 116 000,-

Rezidualni princip — Modifikovana Naegeliho metoda

Modifikovana Naegeliho metoda je aplikovand na zastavéném pozemku v centru
mésta Chrudim. U tohoto pozemku je znama sjednana cena pii koupi celé nemovitosti V fijnu
2016 ve vysi 7 200 000,- K¢. Tato cena bude slouzit jako zaklad pro stanoveni hodnoty
pozemku na zaklad€ rezidualniho principu. Princip metody a pouziti hodnot podili pozemku
na hodnoté celé nemovitosti je aplikovano podle Bradace. [19] Tabulka ¢. 4.14 zobrazuje

zatazeni konkrétniho zastavéného pozemku do tiid polohy pro jednotlive klice.

Tabulka €. 4.14: Zaiazeni do tfid polohy podle Naegeliho

Kli¢ Trida | Popis

stfedy mést mensich, obytna mista vétsich mést a
jejich rychle dosazitelnych predmésti, pfedméstské
| — VSeobecna situace 4 oblasti vilovych ¢i venkovskych domd uvniti i vné
mésta, oblasti rekreacnich objektl v dllezZitych
centrech cizineckého ruchu

komfortni rodinné domy, obytné bloky s malymi byty,
apartma, terasové domy, byty v osobnim vlastnictvi,

4 sladové mistnosti, 3-5 podlazi, vicepodlazni podnikové
stavby se vSim technickym zafizenim, klimatizaci,
pohyblivym zatizenim

Il — Intenzita vyuZziti
pozemku
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[l — Dopravni relace

vyslovené obchodni mista stfedu velkého mésta se

N 6 ->4* | Sirokymi ulicemi a parkovacimi moZnostmi, autobusy a

k velkoméstu . ,
tramvaje s hustou frekvenci provozu

IV — Obytny sektor neni | vramcitéto stavby se nevyskytuji byty pro bydleni
V — Remesla, pramysl, 5 obchodni mistnosti, kancelare, sekretariaty,
administrativa, obchod restaurace, praxe |ékard a pravnikd, galerie
VI — Povysuijici faktory +0,45 | rohové parcely pro obchodni ucely
VII — Redukujici faktory 0 nejsou

*Popis - plati pro hl. mésto Prahu, u mensich mést se pouzije obdobné zatazeni, podle velikosti a vyznamu

mésta o 1-2 téidy niz$i [44]

Primérem ctyt kritérii je hodnota 4,25 a s uvazenim povysujicich a redukujicich

faktori ma vysledna tfida polohy hodnotu 4,7. Pfislusné kategorie (Provozni stavby, mésta

do 100 tis. obyvatel) uvadi pomér pozemku k hodnoté celé nemovitosti ve vysi 10,4 % pro

ttidu polohy 4 a 14,0 % pro ttidu polohy 5. Interpolaci mezi témito hodnotami vychazi pro

tfidu polohy 4,7 podil pozemku na hodnoté celé¢ nemovitosti ve vysi 12,9 %, coz pii cené

celé nemovitosti (7 200 000,- K¢) znamena hodnotu pozemku ve vysi 928 800,- K¢ (po

zaokrouhleni 929 000,- K¢&). Vypocet piehledné zobrazuje nize uvedena Tabulka €. 4.15.

Tabulka €. 4.15: Vypocet reziduilni hodnoty pozemku

Podil Cena o, Rezidualni
Ly » . . Rezidudlni
Vyméra | Trida pozemku | nemovitosti hodnota
Pozemek 5 . . hodnota
(m?) polohy | z celkové jako celku ozemku (K&) pozemku
hodnoty (K&) P (K&/m?)
stavebni
¢. 147, 527 4,7 12,9% 7 200 000,- 929 000,- 1763,-
Chrudim
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4.3 Porovnani metod ocenovani pozemkii

Dil¢i hodnoty ocenovanych pozemkt jsou v této podkapitole porovnany, je zjisténa
trzni hodnota pozemkd a je testovana shoda vysledki jednotlivych metod s tabulkou
sestavenou pro testovani porovnanim v podkapitole 3.3. Tabulka obsahuje intervaly
vyjadiené v procentech zékladni ceny referen¢niho pozemku a na zéklad¢ toho, jak hodnoty
stanovené pomoci ostatnich ocefiovacich metod budou spadat do téchto intervall pro rizné
segmenty trhu, bude testovana spolehlivost tabulky.

Trzni hodnota je pro jednotlivé pozemky stanovena na zakladé€ jednotlivych metod
ocenéni téchto pozemkd. Obecné ma pro stanoveni trzni hodnoty pozemkl nejvétsi vahu
dil¢i vysledek porovnavaciho procesu. [45] Pro zjisténi trzni hodnoty byla pro oceniované
nezastavéné stavebni pozemky uvaZovana vaha porovnavaci hodnoty ve vysi 100 % a pro
ocenované zemédélské pozemky byla uvazovéana vaha porovnavaci hodnoty ve vysi 80 % a
vynosové hodnoty ve vysi 20 %. Trzni hodnota posledniho ocefiovaného pozemku
(zastavény pozemek v centru mésta) byla uvazovana ze 100 % jako hodnota rezidudlni (kvili
absenci porovnavaci nebo vynosové hodnoty u tohoto pozemku).

Celkové ceny zjisténé jsou zaokrouhleny v souladu s § 50 Ocenovaci vyhlasky na
desetikoruny. Hodnoty pozemki odhadnuté pomoci porovnavacich, vynosovych nebo
rezidualnich metod jsou zaokrouhleny na celé tisice. Tabulka ¢. 4.16 zobrazuje pro
oceflované pozemky ceny zjisténé podle ocenovacich piedpisii, porovnavaci, vynosove,
rezidualni a odhadnuté trzni hodnoty. Déle jsou zobrazeny tyto hodnoty pfepoétené na m?
pozemku zaokrouhlené na celé koruny, které budou slouzit pro porovnani aplikovanych

metod s metodou testovani porovnanim.

Tabulka ¢. 4.16: Pi‘ehled vysledku aplikovanych metod ocefiovani pozemki

Cislo L Cena zjisténa ., . | Vynosova Rezidualni ..
o Vymeéra N . | Porovnavaci Trzni hodnota
C. | parcely, 5 dle Ocenovaci Y hodnota hodnota Y
k.. (M1 Vyhisgky (g | Mednota (ko) (KQ) (KQ) (Ke)
1 1991/32, 1221 941 390,- 1500 000,- i i 1500 000,-
Chrudim 771,- K&/m? 1229,- K&/m? 1229,- Ké/m?
) 498/60, 998 245 510,- 900 000,- i i 900 000,-
Orel 246,- K&/m? 902,- K&/m? 902,- K&/m?
2253, 489 870,- 420 000, - 224 000,- 381 000,-
3 | chrudim | 1188 [ 40 ke/me 36,- K&/m? | 19,- K&/m? i 33,- K&/m?
1655, 8 861 254 050,- 220 000,- 116 000,- 199 000,-
e 29,- K&/m? 25,-K&/m? | 13,- K&/m? 22,- K&/m?
5 st. 147, 577 333 060,- ) ) 929 000,- 929 000,-
Chrudim 632,- K&/m? 1763 K&/m? | 1763,- Ké/m?
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Odhadnuté hodnoty pozemkil se u zemédélskych pozemkii vyrazné lisi pti pouziti
metod ptfimého porovnani a vynosové metody a Ize konstatovat, ze vynosova hodnota neni
nejvhodnéjsi metodou pro stanoveni trzni hodnoty zemédélskych pozemki, protoze se jeji
vysledky pfili§ neshoduji s trznimi cenami dosahovanymi V predmétné lokalit¢. Ceny
zjisténé podle Ocenovaci vyhlasky jsou pro zemédélské pozemky podobné porovnavacim
hodnotam. Ceny zjisténé nezastavénych stavebnich pozemku se vyrazné odchyluji od jejich
trznich hodnot.

Tabulka ¢. 4.17 zobrazuje zatfazeni ocenovanych pozemkt do vybranych segmenti
trhu podle tabulky sestavené pro testovani porovnanim a rozsahy hodnot téchto pozemku
(v % a v K&/m?) ve vztahu Kk zakladni cené ve vysi 850 K&/m?.

Tabulka €. 4.17: Zobrazeni rozsaht hodnot pozemkii pro testovani porovnanim

Eislo Rozsah Rozsah hodnoty
< Segment trhu dle tabulky pro testovani hodnoty dle tabulky
C. | parcely, ., vy o2
kG porovnanim dle (Ké/m?)
hn tabulky od do
1 1991/32, | 7 - Stavebni pozemky pro zastavbu rodinnymi 110 % — 935- | 1275.-
Chrudim | domy — mésto Chrudim, okraj mésta 150 % ! !
498/60, 6 - §tav,eb.n|’ pozemky pro’ samotnomlJ zé,stva,vb‘u 80 % -
2 rodinnymi domy - ostatni obce a mistni ¢asti 680,- | 1020,-
Orel - sy , 120 %
Chrudimi, okraj i stfed obci
3 2253,' 3 - Zemedelslfe ,p??er?nkyv— mésto Chrudim — 3%-15% | 25,5 127,5
Chrudim blizko zastavéné ¢asti mésta
1655 1 - Zemédélské pozemky - daleko od
4 Kok ! zastavéné ¢asti obce nebo mésta, pripadné <5% - 42,5
horsi tvar pozemku
st 147 9 - Stavebni pozemky pro zastavbu rodinnymi
5 o nebo bytovymi domy — mésto Chrudim, >160% | 1360,- -
Chrudim M
centrum mésta

Nezastavéné stavebni pozemky (€. 1, 2)

Nezastavéné stavebni pozemky byly v ramci prace ocenovany podle Ocenovaci
vyhlaSky a metodou pfimého porovnani - kvantitativni analyzou. Ceny zjisténé podle
Ocenovaci vyhlasky se pro oba stavebni pozemky nachdzi pod minimalni hranici rozsahu
danych segmentt trhu dle tabulky pro testovani porovnanim. OvSem vysledné porovnéavaci
hodnoty (a pro tyto pozemky tedy i trzni hodnoty) leZi v rozsahu pro konkrétni segmenty
trhu dle tabulky pro testovani porovnanim. Na zaklad€ porovnavaci hodnoty stavebniho
pozemku v k.u. Orel je segment trhu ¢. 6 (Stavebni pozemky pro samotnou zastavbu
rodinnymi domy - ostatni obce a mistni ¢asti Chrudimi, okraj i stfed obci) rozsahem

Vv tabulce pomérné bezpecné pokryt. V piipadé segmentu trhu ¢. 7 (Stavebni pozemky pro
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zastavbu rodinnymi domy — mésto Chrudim, okraj mésta) je porovnavaci hodnota pozemku
tésné pod hranici rozsahu pro tento segment a proto by bylo vhodné horni hranici tohoto
segmentu jest¢ navysit. Presto 1ze konstatovat, Ze tabulka pomérné spolehlivé pokryva trzni
hodnoty segmentu trhu ¢. 6 a 7 a Ize uvazovat jeji orienta¢ni odhady hodnot pozemka. Graf
¢. 4.2 prehledné zobrazuje rozsahy segmentt trhu dle tabulky a zjisténé ceny/ hodnoty na

zaklad¢ odlisnych oceniovacich metod.

~

Rozsah dle tabulky

Segment trhu

Ceny zjisténé

[e)]

Porovndvaci hodnoty (= trzni)

0 200 400 600 800 1000 1200 1400
Hodnota (K&/m?)

Graf ¢. 4.2: Hodnoty nezastavénych stavebnich pozemkii ve vztahu k metodé testovani porovnanim

Zemédélské pozemKky (€. 3, 4)

Pro oba ocenované zeméd¢lské pozemky byly stanoveny porovnavaci a vynosové
hodnoty, z nichz se odhadla i jejich trzni hodnota. Ceny zjisténé podle Ocefiovaci vyhlasky
vysly pro oba pozemky vyssi nez dil¢i vysledky trzni hodnoty.

Vynosové hodnoty obou pozemkl vySly pfiblizné dvakrat niz8i neZz hodnoty
porovnavaci a nekoresponduji s trznimi cenami srovnatelnych pozemka. Pro ocenovany
zemede€lsky pozemek €. 3 v k.. Chrudim vychézi vynosova hodnota dokonce nizsi, nez je
stanoveny rozsah pro segment trhu ¢. 3 (Zeméedélské pozemky — mésto Chrudim — blizko
zastaveéné Casti mésta) V metodé testovani porovnanim. Zbylé hodnoty véetné ceny zjisténé
pro tento segment vysly pii dolni hranici stanoveného rozsahu. Odhadnuté hodnoty
zemedélského pozemku €. 4 v k.. Koci vysly pfiblizné v poloving rozsahu pro segment trhu
¢. 1 (Zemédé€lské pozemky - daleko od zastavéné ¢asti obce nebo mésta, ptipadné horsi tvar
pozemku). Rozsahy v tabulce metody testovani porovnanim tak Ize na zakladé vyslednych
hodnot ostatnich metod povaZovat za spolehlivé. Hodnoty béZznych pozemk spadajicich do
segmentu trhu ¢. 3 se budou vyskytovat spiSe pii dolni hranici rozsahu tohoto segmentu a
vyssi hodnoty budou nabyvat vyjimecné kvalitni zemédélské pozemky nebo pozemky

s vysokym potencidlem budouci vystavby. Graf €. 4.3 zobrazuje rozsahy segmenti trhu pro
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zemé&délské pozemky dle tabulky a zjiSténé ceny/ hodnoty na zdklad€ odlisnych ocenovacich

metod.
5 3 L N
=
- Rozsah dle tabulky
c
GEJ @ Ceny zjisténé
&
] ' , Porovndvaci hodnoty
Vynosové hodnoty
@ Trini hodnoty
0 20 40 60 80 100 120 140 160

Hodnota (K&/m?2)

Graf ¢. 4.3: Hodnoty zemédélskych pozemkii ve vztahu k metodé testovani porovnanim

Zastavény pozemek (€. 5)

Metodou pro zjisténi trzni hodnoty zastavéného pozemku v centru Chrudimi byla
modifikovand Naegeliho metoda na rezidudlnim principu a vysledek spadd do rozsahu
segmentu trhu €. 9 (Stavebni pozemky pro zastavbu rodinnymi nebo bytovymi domy — mésto
Chrudim, centrum meésta) tim, Ze ptekracuje 160 % zakladni ceny. Cena zjiSténa podle
Ocenovaci vyhlasky se vyrazné 1i$i od trzni hodnoty ocenovaného pozemku a neni tak ve
stanoveném rozmezi pro segment trhu ¢. 9. Rozsah segmentu trhu ¢. 9 dle testovani
porovnanim a stanovené hodnoty pozemku zobrazuje Graf ¢. 4.4. Hranice tohoto segmentu
ve vysi 160 % tak mize spolehlivé poslouZit pro orienta¢ni odhad minimalni vySe hodnoty

lukrativnich pozemku v centru mésta.

Rozsah dle tabulky

Segment trhu
(o]
o
o

@ Rezidualni hodnoty (= trzni)

@ Ceny zjisténé

0 500 1000 1500 2000 2500
Hodnota (K&/m?2)

Graf ¢. 4.4: Hodnoty zastavéného pozemku ve vztahu k metodé testovani porovnanim
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5. Zavér a diskuze vysledkii

Predmétem diplomové prace bylo sestavit tabulku pro vyuziti nepiimé porovnavaci
metody ocenovani pozemkl s nazvem testovani porovnanim. Tabulka byla sestavena pro
predmétnou lokalitu mésta Chrudim vcetné jeho mistnich casti a piilehlych obci na zéklade
znalosti sjednanych cen v obdobi od ledna 2015 do biezna 2017 a znalosti obecnych principti
v oblasti trhu s pozemky. V ramci sestavené tabulky byly odhadnuty rozsahy hodnot
pozemktl vzhledem k zakladni cené (stanovené pro segment trhu s ¢etnou znalosti trznich
cen) pro celkem 9 segmentu trhu, které pokryvaly zemédélské pozemky, zahrady, stavebni
pozemky v primyslovych oblastech a stavebni pozemky v reziden¢nich ¢astech obci.

Spolehlivost tabulky byla testovana ocenénim 5 vybranych pozemku, které
zastoupily 5 rliznych segmentl trhu, pomoci odliSnych metod ocefiovani zaloZenych na
porovnavacim, vynosovém a rezidudlnim principu. Tyto vybrané pozemky byly rovnéz
ocenény podle Ocenovaci vyhlasky.

Vysledné trzni hodnoty pozemkd ve vSech pfipadech spadaly do rozmezi
stanovenych tabulkou pro testovani porovnanim. Trzni hodnoty pozemkii byly odhadovany
zejména na zékladé dil¢ich porovnavacich hodnot (kromé zastavéného pozemku) a tak i tyto
dil¢i hodnoty se pro ocenované pozemky vyskytovaly v rozmezich stanovenych tabulkou.
Mimo rozmezi tabulky se vyskytovala vynosova hodnota zemédélského pozemku v blizké
vzdélenosti od zastavby mésta Chrudim a rovnéz pro druhy ocetiovany zemédélsky pozemek
vychazela jeho vynosovd hodnota nizkd v porovnani s trznimi cenami srovnatelnych
pozemkil. Reziduélni hodnota, na jejimz zaklad€ byla pro zastavény pozemek stanovena
hodnota trzni, vysla pro segment trhu s pozemky v centru mésta Chrudim v rozmezi dle
tabulky. Ceny zjisténé dle Ocenovaci vyhlasky se u nezastavénych stavebnich pozemku a
zastavéného pozemku vyskytovaly hluboko pod spodni hranici odhadované trzni hodnoty
dle tabulky. Vyjimkou byly ceny zjiSténé¢ pozemkld zemédélskych, které vychazely
v rozmezi dle tabulky a dokonce nabyvaly vyssich hodnot nez hodnoty trzni.

Metodou s nejvétsi vypovidajici hodnotou je pfimé porovnani pomoci kvantitativni
nebo kvalitativni analyzy, a pokud jsou vhodné vybrany vzorky pozemki pro porovnani a
zohlednény jejich odliSnosti od ocenovaného pozemku, lze vyslednou dil¢i porovnavaci
hodnotu chépat jako hodnotu trzni. V piipad¢ vynosovych metod je dulezitd znalost trhu a
kvalifikovany odhad potencidlnich vynosii a stanoveni miry kapitalizace. Bez téchto

parametr nebude odhad hodnoty pozemku pfili§ presny. Metody na rezidudlni bazi pak své
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vyuziti nachdzeji pfi ocenovani zastavénych pozemkd a jejich vhodnou kombinaci
S porovnavacimi metodami 1ze pomérné spolehlive urcit jejich trzni hodnotu.

Na zakladé vysledkt jednotlivych ocenovacich metod v této praci lze tabulku
sestavenou Vv ramci diplomové prace povazovat za pomérné spolehlivy nastroj pro rychlou
orientaci v konkrétni lokalité a trhu s pozemky a pro jednoduché stanoveni SirSiho rozmezi,
ve kterém se pravdépodobné trzni hodnota pozemku bude vyskytovat. Vysledky této metody
by ale rozhodné nemély byt pfecenovany a vzdy by mély slouzit pouze jako doplitkkovy

nastroj, ptipadné nastroj orientacni kontroly vysledki ostatnich metod.
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