Vysoka Skola ekonomicka v Praze

Fakulta financi a uéetnictvi

Katedra financi a oceniovani podniku

DIPLOMOVA PRACE

Praha 2018 Tomas Hruby



Vysoka Skola ekonomicka v Praze
Fakulta financi a acetnictvi
Katedra financi a oceniovani podniku

Hlavni specializace: Finance a ocefiovani podniku

Kriticka analyza

vyhlaskového ocenovani pozemki

Autor diplomové prace: Be. Tomas Hruby
Vedouci diplomové préce: prof. Ing. Milo§ Marik, CSec.

Rok obhajoby: 2018



Cestné prohlaseni:

Prohlasuji, ze diplomovou préci na téma ,,Kriticka analyza vyhlaSkového ocenovani
pozemkl jsem vypracoval samostatné a veskerou pouzitou literaturu a dalsi prameny

jsem fadné oznacil a uvedl v ptiloZeném seznamu.

VPraze dne ......coooueeeeeeeeeee

Bc. Tomas Hruby



Podékovani

Timto bych chtél podékovat vedoucimu diplomové prace prof. Ing. MiloSi Matikovi
CSc., ze se m¢& ujal a umoznil psat praci na mnou zvolené téma. Zaroven bych mu chtél

podékovat za velmi cenné pfipominky a nalezeni ¢asu v jeho nabitém programu.



Abstrakt

Diplomova prace se zabyva ocefiovanim nezastavénych pozemki na zaklad¢é cenovych
predpisu (ocenovaci vyhlaska, ktera navazuje na zakon o ocefiovani majetku), které
vedou ke stanoveni ceny zjisténé. Cilem prace je rozebrat uplatiované metody a postupy,
a to v navaznosti na trzni hodnotu a souvisejici principy. Obsahem jsou rovnéz duvody
pro pouzivani vyhlasky a nékteré skutecnosti z pozadi vyhlaskového ocenovani. Hlavnim
zjisténim je, Ze cena zji$téna i pies veSkerou snahu nemize mit dostate¢nou vazbu na trh
a jeho promeénlivost a zaroven netvoii zadnou logickou hodnotovou bazi. Pti posuzovani
hodnoty nemovitosti je nezbytné na zaklad¢ jejich mozného vyuziti a z néj plynouciho
uzitku komplexné posuzovat jejich charakteristické rysy, které obecné neni mozné popsat
fixné¢ danymi tabulkami, vzorci ¢i koeficienty. Ke vhodnému zohlednéni specifik
pozemkl je nutné usudku nepodjatého znalce, ktery by mél trzni hodnotu podat
v souvislosti s aktudlnim trznim dénim. V nékterych piipadech je navic narazeno

na ur¢itou nekompaktnost a nejednoznacnost vyhlasky.
Klic¢ova slova

Ocenovani nemovitych véci, nezastavéné pozemky, ocenovaci vyhlaSka, zakon

0 oceniovani majetku, trzni hodnota.
Abstract

This diploma thesis focuses on valuation of unbuilt lands using Czech law and public
notice. The goal is to analyse methods and procedures which lead to finding value by law.
This value is compared to market value. In the work there are mentioned reasons for using
this law and other circumstances. The main discovery is that value by law is insufficiently
connected with the market and its variability and forms no logical value basis. It is
necessary to proceed from utilization and utility of real estate and to allow for
characteristic traits of them. It is not possible to determine these traits by fixed tables,
formulas or coefficients. Only unbiased experts can allow for all necessary specifics of
lands in connection with market situation. Also, some problems with ambiguity and

incompactness of public notice appeared.
Key words

Valuation of real estate, unbuilt lands, valuation law and public notice, market value.
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Uvod
Diplomova prace se tyka problematiky oceniovani nemovitych véci (dale také jen

,hemovitosti), konkrétn¢ nckterych nezastavénych pozemkl. Z divodu rozsahu

diplomovych praci jsou nezastavéné pozemky vhodnym pifedmétem zkoumani.

Cilem prace je analyzovat a vyhodnotit metodiku dle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
(dale také jen ,,Vyhlaska®), k provedeni zakona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb.
(dale také jen ,,Zakon*). Vystupem této prace ma byt odpovéd’ na otazku, zda je pouzivani
ufedniho ocenovani dle Vyhlasky vhodnym nastrojem pro dané tcéely ocenéni a zda je
schopno reflektovat dynamicky trh s nemovitostmi. Postupy obsazené ve Vyhlasce
a hodnoty z nich plynouci budou diskutovany v navaznosti na trzni ocefiovani a jeho

principy, které jsou znamé prostfednictvim odborné literatury a znalecké praxe.

Na samém zacatku préce jsou uvedeny nékteré nezbytné pojmy a pravni pozadi ocefiovani
nemovitych véci, potazmo pozemki. Dale jsou rozebrany moznosti a typy oceniovani,
ato véetné hodnot, ke kterym jednotlivé postupy vedou. Vyzdvihnuty budou nékteré
okolnosti ocenovani, které jsou velmi dilezité pro hledani hodnoty, a to predevsim ty,

kterym bude dale v praci vénovana pozornost.

Nasledn¢ bude prikroceno k vySe uvedenému Zakonu a Vyhlésce. V této souvislosti se
pfedevS§im nabizi otazka, pro¢ pii hledani ,,spravedlivé hodnoty neni divétovano
znalcim a pro¢ legislativa namisto jimi stanovené trzni hodnoty dava v danych ptipadech
prednost pevnym algoritmim Vyhlasky, ¢imz je odhadciim odebrana pravomoc hodnotu

prizpusobit trznim pozadavkim dle jejich tisudku.

Hlavni cast prace je obsahem tieti kapitoly, ve které bude vyhlaskové ocenovani
stavebnich, zemédélskych a jinych pozemkl podrobeno analyze. Pozemky budou
na jednotlivé druhy rozd¢leny tak, jak stanovuje Vyhlaska. U jednotlivych typt pozemki

budou uvedeny pravidla jejich ocenéni.

Cilem prace neni stanovovat hodnoty pozemk, pozornost bude soustfedéna predevSim
na analyzu vyhlaskovych postupti. Nicméné i1 ke konkrétnimu stanoveni ceny zjisténé
bude pfikroceno. Prace by méla odpoveédét na otdzku, zda je Vyhladska vhodnd pro
ocenovani majetku, jaké jsou jeji silné stranky, jaké jsou jeji nedostatky a zda je viibec

prakticky mozné stanovit exaktni pravidla, postupy ¢i tabulky, které by vedly ke zjisténi



objektivni hodnoty. Zavérem by mélo byt diskutovano, zda se nabizi alternativni feseni

ocenovacich ptipadu, pro které se v soucasné dobé pouziva ocenovaci Vyhlaska.

Objevuji se nazory, ze hodnoty zjisténé dle Vyhlasky jsou obecné oproti trznim hodnotam
nadhodnocené, a to z divodu opatrnosti a upfednostnéni vyssich hodnot v souvislosti
s ucelem ocenéni, kterym Casto byva hledani ceny zjisténé pro danové ucely (penézni
toky plynou ze soukromého do vefejného sektoru). Toto téma by mélo rovnéz najit

odezvu v této praci.

Vyhlaska pracuje s velkym mnozstvim specifickych situaci. Nemélo by smysl uvadét
a testovat podrobn¢ vSechny jeji odstavee, pismena atd., a proto nékteré nepftili$ podstatné
vyjimky a neobvyklé situace Vyhlasky budou vynechany (pfedev§im v ptipadé méné
obvyklych druhd pozemkii). OvSem principy, které jsou dulezité pro stanoveni ceny

zjisténé vybranych pozemk, budou fadné uvedeny a bude k nim ptihlédnuto.



1. Zakladni pojmy a pouzité principy

1.1. Nemovité véci a pozemky
Jako prvni bude stanoveno, co spada do pfedmétu ocenéni pii oceniovani pozemkii. Nize
budou tedy vybrany tryvky ze zakont, které mluvi o pozemcich. Dle Nového obc¢anského

zakoniku® jsou nemovité véci definovany nasledovné.

., Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
Jjakoz i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcita vec neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista
na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. Veskere dalsi véci, at’ je jejich

‘

podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité. ‘

Novy obcéansky zakonik piinesl roku 2014 mimo jiné vyznamnou zménu tykajici se
vztahu stavba — pozemek, ¢imz nasledoval zahrani¢ni trend a zasadu, podle niz stavby
a dalsi konstrukce pevné spjaté s pozemkem nejsou samostatnymi vécmi, nybrz tvori

soucast pozemku jakozto véci hlavni?,

., Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na pozemku
ajina zarizeni (ddle jen "Stavba") s vyjimkou staveb docasnych, vietné toho, co je

zapusteno v pozemku nebo upevneno ve zdech “.

Z hlediska ocetiovani podle Vyhlasky je dilezité i p¥islusenstvi nemovité véci®.

,, Prislusenstvi véci je vedlejsi vec viastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi veci, aby
se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni veci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li
vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim. Md se
za to, zZe se pravni jednani a prdva i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho
prislusenstvi. JSOU-li pochybnosti, zda je néco prislusenstvim véci, posoudi se pripad
podle zvyklosti. Je-li stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi véci vlastnika u stavby
prislusenstvim pozemku, je-li jejich ucelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem

I3

V ramci jejich hospodarského ucelu trvale uzivalo.

Prace se vénuje pouze nezastavénym pozemkiim, avsak vySe uvedené je dalezité kvili

tzv. venkovnim upravam, které mohou byt soucasti pozemkd.

1§ 498 Nového ob&anského zakoniku.
2§ 506 Nového obcanského zakoniku.
3§ 510 az 512 Nového ob&anského zakoniku.



Zakon pouziva pravniho pojmu ,,nemovité véci, av§ak v této praci bude uzivano i vzité

oznaceni ,,nemovitosti“, které bude povazovano za rovnocenné.

V souvislosti s vyuzitim nemovitych véci a s divody motivujicimi trzni G¢astniky K jejich
koupi a drzb¢, 1ze nemovitosti chapat jako plochy a prostory. Pozemky jsou plochami,
které jsou riizné€ vyuzitelné, a to do jisté miry i nad a pod jejich povrchem. Uzitek z drzeni
pozemkl spociva ve vyuziti téchto ploch k urCité ¢innosti, napi. zemédélstvi, t€zbe,
rekreaci, umisténi stavby a jiné*. V tomto smyslu je dileZité pii ocefiovani na nemovité

véci nahlizet.

1.2. Typy ocenovani nemovitych véci
Hlavni dva sméry ocenovani nemovitosti v ¢eském prostiedi spocivaji v oceniovani dle
trznich principti vedoucimu k trzni hodnoté (existuji i jiné baze hodnoty) a dle vyhlasky,

jehoz vysledkem je cena zjisténa®.

Pii zjistovani hodnoty majetku je prvnim krokem stanoveni Gcelu ocenéni, od kterého

se odviji metoda ocenéni a baze vysledné hodnoty.

Cilem této prace je zkoumani a porovnani hodnoty dle Vyhlasky platné v Ceské
republice. Teritorium je jeden z divodut, pro¢ bude v této praci pracovano i s trzni
hodnotou jako zékladnou. Dal§im divodem je nevymezeni konkrétniho z4jemce. Bude

zjiStovano, kolik by byl za nemovitou véc ochoten zaplatit béZny zajemce.

1.3. Trzni hodnota
Trzni hodnota pifedstavuje hodnotu pro hypotetického primérného ucastnika trhu.
Pti definici této hodnoty bude pfiklonéno k vykladu Mezinarodnich ocenovacich

standarda.

Trzni hodnota je ,,odhadnuta castka, za kterou by mél byt majetek sménen k datu ocenéni
mezi koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim, pri nezavislé transakci,
po nalezitéem marketingu, pri opatrném a informovaném jednani bez natlaku“. Tato
definice by méla byt doplnéna o predpoklad nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti daného
majetku: ,, Nejpravdeépodobnéjsi pouziti majetku, které je fyzicky mozné, odpovidajicim
zpusobem opravnéné, pravné pripustné, financné proveditelné a které ma za ndasledek

«

nejvyssi hodnotu ocenovaného majetku.

4 ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012, s. 31. ISBN 978-80-86929-88-0
5 ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012, s. 21. ISBN 978-80-86929-88-0



Ceské prameny prava bohuzel s pojmem trzni hodnota nepracuji. Na zakladé Zakona

se pouziva termin obvykla cena, ktery je definovan nasledovné.

. Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpuisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo
kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodadvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu

véci a urci se porovnanim.

Zavedenim pojmu obvykla cena a jeho definici doslo ke vzniku nesouladu mezi zakony
a trzni ocenovatelskou praxi. Nalezeni tzv. obvyklé ceny je pro drtivou vétSinu majetku
sloZité, zcela objektivni hodnota neexistuje. Podle pfedstav zdkonodarcii méa Vyhlaska
za kol vychazet z trhu, avSak na zaklad¢ jeji definice v zakoné (na kterém pracovnici
statniho aparatu trvaji) a principu budouciho prospéchu ji nelze ztotoZnit s trzni hodnotou

v ekonomickém smyslu, definovanou Mezinarodnimi ocenovacimi standardy.

Pti pohledu na obé¢ definice je patrné, ze urceni obvyklé ceny je svazano s porovnanim.

Nicméng trzni hodnoty je mozno dosdhnout 1 jinymi metodami, neZ je ptimé porovnani.

Trzni ocefiovani pracuje predevSim se tfemi piistupy, kterymi jsou ndkladovy,
porovnavaci a vynosovy pristup. Nakladovy zpisob je nepouzitelny, protoze pozemky
nebyly vytvotfeny piedchozi ¢innosti. Pokud by se jednalo o nédklady na koupi pozemku,
smétoval by zplsob spiSe k porovnavacimu piistupu. Nakladova metoda je vhodna pro
soucasti pozemku®. Vysledné trzni hodnoty by se mélo dosihnout na zakladé
komplexniho pfihlédnuti ke vSem pfistupim. V piipadé pozemkd by mohla byt
vyzdviZena porovnavaci metoda, ktera se nabizi jako hlavni. Vynosovy zpusob také do
jisté miry vychazi z porovnani, kdy pii jeho pouziti je tfeba stanovit rizné veliciny,

predevsim trzni najemné. Nevyhodou v tomto sméru je, Ze pozemky nejsou piilis hojné

® Vyhlaska pouziva nakladovou metodu pro stanoveni ceny zjisténé venkovnich uprav.
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pronajimany. Hodnoty, které vychazi ze srovnavacich pozemku urcenych k prodeji, jsou
proto daleko spolehlivéjsi nez hodnoty najemného z podobnych pozemki. Dalsi
oSemetnou veli¢inou je diskontni ¢i kapitaliza¢ni mira. Naopak pokud existuje v daném
misté a Case dostatecné kvalitni vzorek porovnavacich nemovitych véci, jedna se o velmi

silny argumentacni néstroj.

Pohled na trzni hodnotu je veden v souladu se standardem IOM-VSE ON-1 vydanym

Institutem oceniovani majetku Vysoké Skoly ekonomické v Praze.

1.3.1. Nabidkové ceny
Dostatecné kvalitni vzorek porovnavacich nemovitosti ovsem neni jednoduché obstarat.
Srovndvané nemovitosti by totiz mély byt pfedmétem nedavné trzni transakce se znamou
cenou. Je tedy nezbytné, mit pfistup k databazi kupnich smluv, kterou mohou disponovat
napiiklad realitni kancelafe ¢i vétsi znalecké ustavy. Existuje také moznost vyzadat si
kupni smlouvu ke konkrétnimu pozemku na katastralnim afadu, avSak prakticky je tento

postup velmi téZko proveditelny z divodu neexistence souhrnné databéze.

Z téchto diivodil se v praxi €asto vychézi z nabidkovych cen. Nabizenych nemovitosti je
mnoho a diky internetu je moZzné zjiStovat pozadavky vlastnikid celkem jednoduse.
Nicméné tento postup neni zcela spravny, protoZze nabidkové ceny reprezentuji pouze
jednu stranu trhu — nabidku. Neni jisté, ze za nabizenou cenu se najde kupujici. Cena
muze byt nadsazena motivaci prodavajiciho prodat za co nejvyssi cenu. Na druhou stranu,
obrovsky pocet nemovitosti je obchodovan prostfednictvim realitnich kancelafi
a makléri, kteti cenu do jisté miry reguluji, protoZe jsou naopak motivovani rychlym
prodejem. Ze zprostfedkovaného prodeje ovSem plyne provize zprostfedkovateli, kterou
sice vétSinou plati prodavajici, av§ak cena o ni byvé navySena. Dal§im problémem je dan

z ptidané hodnoty, ktera by v nékterych ptipadech mohla byt soucasti ceny.

Z vyse uvedenych divodi je zfejmé, ze cenova hladina nabidkovych cen je vyssi
nez cenova hladina trznich hodnot. Vzhledem ktomu, ze udaje o skuteénych
realizovanych cendch nemovitosti jsou prakticky nedostupné, a navic mohou byt zatiZeny
zkreslenim vyvolanym prodeji mezi ptibuznymi, spfiznénymi osobami, spekulativnimi
prodeji apod., vychazi se Casto znabidkovych cen pii soucasném uziti koeficientu
transakce. Obecné lze konstatovat, ze ¢im je nemovitost obvyklejsi (napf.

standardizované stavebni pozemky v ramci jedné obce), tim je konkurence na strané
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nabidky siln€j§i a rozdil mezi nabidkovou a vyslednou realizovanou cenou mensi

(koeficient redukce na pramen ceny se blizi jedné).

Rozmezi hodnoty tohoto koeficientu v podminkach Ceské republiky bylo pfedmétem
nékterych odbornych studii. V &asopise Odhadce a oceflovani majetku ¢. 3-4/2009’
se uvadi, ze nabidkové ceny a ceny skuteénych prodeji vykazuji korelaci v hodnotach
od 0,85 do 0,99. V diserta¢ni praci ,,V1iv koeficientu redukce na zdroj ceny na vysledny
index odlisnosti pti komparativni metodé ocefiovani nemovitosti® byl tento koeficient

podrobné zkouman a nalezena byla primérna hodnota 0,77.

Pro ucely této prace bude rovnéz vychdzeno znabidkovych cen, a to pfi pouziti
koeficientu 0,8 a dodrzeni pozadavku na kvalitni vzorek komparativnich pozemka
(dostatecny pocet nabizenych srovnatelnych pozemkl v blizkém okoli s nizkym
rozptylem jednotkovych cen). Tento postup se jevi jako dostate¢ny mimo jiné vzhledem
K hlavnimu cili prace, ktery netkvi ve stanovovani exaktnich trznich hodnot, nybrz
Vv analyze tvorby hodnoty dle Vyhlasky s vazbou na trzni hodnotu. Nabidky budou také
ovéfovany na zakladé informaci v katastru nemovitosti a tzemnich plant, aby byla

zaruCena pravdivost informaci.

1.3.2. Nejvyssi a nejlepsi vyuziti
Analyza nejlepSiho vyuziti by méla byt zdkladnim kamenem ocenéni kazdého majetku.
Jednad se o pouziti, které vede k maximalnimu uZitku a z né¢ho plynouci maximalni
hodnoté nemovitosti, avSak musi byt v souladu s fyzickymi a pravnimi moznostmi a

finan¢nim opodstatnénim.

Pokud je pozemek nezastavény, avSak zastavitelny, pravdépodobné bude k jeho
maximalnimu vyuZiti sméfovat postaveni stavby. Komplikovanéjsi situace nastava
Vv ptipadé, kdy je pozemek jiz zhodnoceny a dosazeni idealniho stavu je rizné obtizné
a nékladné oproti nezhodnocenému pozemku. Vyhlaska v tomto pfipadé pozemek oceni
,»slepe” podle aktualniho stavu, ktery nemusi byt v souladu nejlepsim vyuzitim. Mize

se stat, ze ekonomicky vyhodnéjsi je stavbu odstranit a postavit jinou, ktera v daném

ptipadé€, v dané lokalité, povede k vy$Simu uzitku pro vlastnika.

T Autory jsou Ing. Jan Cimburek, PhDr. Michal Hlavacek, Ph.D., doc. Ing. Lubo§ Komarek, Ph.D., M.Sc.,
MBA.
8 Autorem je Ing. et Ing. Martin Cupal.
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V souvislosti s nejefektivnéjsim vyuzitim je mimo jiné vyuzivano informaci z izemnich
planti. Jedna se o dokument, vydavany na zaklad¢é Stavebniho zakona zastupitelstvy obci,
ktery ma prostorové a funkéné uspotadat tizemi obci v krajing. Uzemni plan ik4, jak je
mozné pozemek vyuzit Z pravniho hlediska (pfedevsim, zda je na ném mozné staveét
a eventualné jaky druh stavby). Doprovodnymi dokumenty jsou zdsady uzemniho rozvoje
a regulacni plany. V této praci bude z tzemnich plant obci vychazeno, nicméné je tieba
mit na paméti, ze pripustnych moznosti vyuziti byva vicero a je tfeba je individualné
posuzovat. Vyhlaskové ocenéni Gfednicky zaclenuje pozemky, avSak do trzniho ocenéni
je nezbytné individualné zahrnout specifika daného pozemku, naptiklad zda je pravni

vyuziti zarovei i fyzicky mozné.

V praxi n€¢kdy byva problematické se k izemnimu planu dostat. Zejména mensi obce
nemivaji plan zpracovany elektronicky, nékdy viibec. V nékterych piipadech je dokument
zastaraly, neaktualni. V neposledni fadé¢ muze existovat pravdépodobnd moznost zmény
uzemniho planu. Toto je jednim z divodu, pro¢ by se ptredpoklad nejlepSiho mozného
vyuziti mél posuzovat komplexnéji, na zdklad€ obdoby strategické a financni analyzy

trzniho ocenovani.

2. Zé4kon o ocenovani a navazujici Vyhlaska

., Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu,
osobni pomery prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zviastni obliby. Cena urcend

podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena nebo mimoradna cena, je cena zjisténd.

Cena zjisténa nemovitych véci se stanovuje dle vyhlasky &. 441/2013 Sb°. Na tuto

VyhlaSku pfimo odkazuje zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné

n&kterych zakont'?,

2.1. Cena zjisténa
Cena zjiSténa byva také oznacovana jako hodnota dle vyhlasky nebo cenovych predpisii,

ufedni ¢i administrativni cena, potazmo hodnota.

° K provedeni zakona o ocefiovani majetku, jak vyplyvéa ze zmén provedenych vyhlagkami &. 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., a ¢. 457/2017 Sb.

10 Jak vyplyva ze zmén provedenych zakony €. 121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007
Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. a zdkonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢.
344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb
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Jedna se o hodnotu, kterd je stanovena na zékladé algoritmil (tabulek, koeficientd, vzorct
atd.) cenovych predpist. Takto stanovena cena zjisténa je rezistentni proti usudku znalce
(v soucasné podobé Vyhlasky ne zcela), ktery je nucen dodrzovat stanoveny postup
namisto toho, aby sledoval a zohledfioval situaci na nemovitostnim trhu. Na Vyhlasku je
kladen pozadavek, aby implicitné jiz trzni situaci zohlediiovala, coz je velmi obtizné
proveditelné z divodu riznorodosti pozemkl a dynamicnosti trhu. Piedpoklad, ze neni

mozné administrativni hodnotu provazat s trzni dal podnét ke vzniku této prace.

Cena zjisténa je pozadovana predevsim v situacich, kdy subjekty vstupuji do konfrontace
se statem, potazmo vefejnym zajmem, Kde existuje riziko podjatosti znalce jakozto
prostfednika mezi nimi. V praxi se s timto typem ocefiovani setkavame v souvislosti

s financnim Gfadem (stanoveni zdkladu dani) ¢i vypofaddnim majetku.

V souvislosti s druhym uvedenym funguje napiiklad zakon o vyvlastnéni. ,, Stanovi-li se
nahrada na zakladeé oceneni, musi byt ocenéni provedeno podle ocenovaciho predpisu
ucinného v dobé rozhodovani o vyvlastnéni. V pripadé, Ze obvykla cena pozemku nebo
stavby by byla nizsi nez cena zjistena podle ocenovaciho predpisu, ndlezi

vwlastitovanému nahrada ve vysi ceny zjisténé podle oceitovaciho predpisu. “1

Administrativni ocefiovani v prostfedi trzni ekonomiky tedy slouzi k zajisténi urcité
spravedlnosti. Pfed rokem 1989, v dobé centralné planované ekonomiky, se trzni
ocenovani nepouzivalo. Vzhledem k zasad€ tvorby pevnych cen v dobé socialismu byly
ufedné dany i ceny, za které se nemovitosti prodavaly ¢i vyvlastiovaly. Po revoluci se
ceny uvolnily'?, aviak myslenka, 7e by se ocefiovani nemovitosti mélo v uréitych
ptipadech regulovat, pretrvala. Zaroven zdkonodarci pozaduji definici hodnoty v zdkoné

(viz také problematika ceny obvykl¢).

Trzni hodnota stanovend ve znaleckém posudku se zdkonodarciim nelibi, protoze stoji
na usudku znalce, ktery by mohl zneuzit svého postaveni. Korupce je bohuzel negativnim
aspektem znalectvi pfi hledani trznich hodnot. Muize se projevit pfimym uplacenim, kdy
zadavatel znaleckého posudku nabidne znalci uplatek za kiivé upraveni hodnoty
ve prospéch tohoto zadavatele, jehoz uzitek se zvysi pfi nasledném pouziti posudku,

V neprospéch tieti osoby. Zakonodarci vyzaduji pouziti Vyhlasky na zéklad¢ zvlastnich

11 Zakon ¢. 184/2006 Sb. o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zékon o
vyvlastnéni).
12 Na zakladé zakona ¢. 526/1990 Sb. o cenach.
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predpist predevsim tam, kde onou tfeti osobou je stat a pouziti VyhlaSky ma ptimy vliv
na penézni toky mezi soukromym a vefejnym sektorem. V praxi rovnéz dochazi ze strany
objednatelt k tlaku na znalce a znalecké ustavy ve smyslu pohrizky dal$iho nezajmu
Klienta o posudek ¢i dalsi spolupraci, pokud zpracovatel nedostoji pozadavkiim klienta

na vysledek ocenéni.

Z téchto duivodu nese znalec za své znalecké posudky trestni odpovédnost. Nicméné
V praxi je velmi obtizné znalci dokazat, ze umysIn¢ podal nepravdivy, hrubé zkresleny
nebo neuplny znalecky posudek. Pouze pii prokazani imyslu vypracovat kiivy posudek

jsou znalci pln€ postihnutelni.

Nutno podotknout, ze nékterym znalcim ufedni ocenovani vyhovuje. Orientace
ve Vyhlasce je pomérné slozitd, avSak po jejim osvojeni se jejich prace velmi zjednodusi,
odpadne potieba shanét mnoho podkladil, databazi a dalSich informaci, které jsou nutné
pro korektni trzni ocenéni. Zaroven vypracovani znaleckého posudku se znaleckym
ukolem stanovit cenu zjiSténou znamena pro znalce zieknuti se ¢asti odpovédnosti, kterd
timto zUstdva na tvarcich Vyhlasky (pokud znalec nepochybi v dodrzeni postupu

Vyhlagky).

Mohlo by se zdat, ze pomoci Vyhlasky mé stat kontrolu nad urcitou ¢asti penéznich tokt
mezi vefejnym a soukromym sektorem. To ov§em plati pouze z€asti, protoze toky zavislé

na ocenéni dle Vyhlasky proudi v obou smérech.

2.2. Vécné biemeno

Dtlezité pro ocefiovani nemovitosti jsou § 16a a § 16b Zakona, tykajici se vé€cnych prav
K nemovitym vécem (prava stavby a vécna bfemena). Pravo stavby je exaktné ocenéno
dle Vyhlasky, av§ak vécnym bifementim se Vyhlaska dale nevénuje. Tyto sluzebnosti jsou
pfitom v praxi hojné€ uZivana a ¢asto mohou velmi vyrazné ovliviilovat hodnotu nemovité
véci.

Vécna bifemena jsou vécnym pravem slouzici K tomu, aby opravnény mohl vyuzit urcitou
¢ast uzitné hodnoty cizi véci. Pro vlastnika to znamend, ze je naopak povinen néco dat,
konat, trpét, nebo se né¢eho zdrzet!®. Biemeno je ¢asto spojeno s pozemky, a proto mu
bude vénovana patfi€na pozornost. Vécné bfemeno miize mit formu naptiklad prava

doziti obyvatele (pravo uzivat nemovitou véc do smrti), pravo souseda pouzivat studnu

13°§ 1257 Nového ob&anského zakoniku &. 89/2012 Sb.
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¢i vstupovat na dotCeny pozemek. V praxi velmi ¢astd podoba vécného biemene je pravo
ptistupu, pfijezd, Gdrzba a opravy inzenyrskych siti ve prospéch spolecnosti, které se

zabyvaji distribuci elektfiny, vody, plynu atd. a potfebuji peCovat o tyto distribucni sit¢.

Zakon (§ 16b odst. 1) tika, ze se vécné bfemeno ocenuje ,,vynosovym zpiisobem
na zaklade rocniho uzitku se zohlednénim miry omezeni sluzebnosti ve vysi obvyklé

ceny.

Opét 1ze namitnout, Ze obvyklé cena neexistuje. Pokud by ov§em byla ztotoznéna s trzni
hodnotou tohoto uzitku, dalo by se mluvit 0 urcité analogii S trznimi zasadami. Nicméng,
dle druhého odstavce je upiednostiiovana hodnota uzitku ze smlouvy nebo rozhodnuti
piislusného organu, pokud existuje a lze zjistit. Timto je sice dosazeno trzniho principu
z hlediska podlozeni realnou transakci, av§ak negativem je, ze Zakon nezjistuje, zda tato
transakce neni postavena na specifickych, mimotrznich podminkach. Smlouva totiz
mohla byt uzaviena naptiklad mezi spfiznénymi osobami, mezi osobami s informacéni
asymetrii, s mimosmluvnim vyrovnanim nebo se mlize jednat o zastaralou smlouvu, ktera
jiz vhodné neodrazi skutecnost. Trzni hodnota ma vyjadiovat cenu pro hypotetického
pramérného ucastniku trhu. Pokud se pfi zjisStovani ceny vychazi z jednoho neovéteného

zdroje, jak nabada Vyhlaska, neni tomuto pozadavku vyhovéno.

Zakon pifi ocenovani vécnych bfemen nebere v uvahu faktor casu a budouci hodnoty
uzitku nejsou diskontovany. Timto je poruSena jedna ze zdkladnich ekonomickych zasad.
Misto toho se hodnota roéniho uZitku nésobi poctem let, aviak nejvyse péti ¢i deseti®®.
Z tohoto divodu jsou prava kratSiho trvani nadhodnocena, protoZe nejsou diskontovana.
Naopak bfemena, kterd maji platit vice nez pét (deset) let, jsou podhodnocena z diivodu
neuznani snizeni wuzitku v dalSich letech (pokud nepfevazi efekt z nepouZiti
diskontovani). Celkové lze fici, Ze 1 za predpokladu, kdy by byla obvykla cena ro¢niho
uzitku stanovena spravné, je vysledna hodnota zkreslena a nemiize se ztotoznit s trznim

ocenovanim.

Paty odstavec tykajici se vécnych bfemen potom stanovuje jednotnou ¢astku 10 000 K¢
pro ptipady, kdy nelze cenu zjistit dle ptedchoziho postupu. Tento zpiisob absolutniho
vyjadieni jiz na prvni pohled indikuje fatalni zkresleni, ktery mlzZe zplsobit obrovské
rozdily ocenéni od reality. Jedna se predevsim o velky dopad nevyznamnych vécnych

bfemen na majetek malé hodnoty, a naopak nedostatecné zohlednéni vlivu podstatné

14 Pati{-1i pravo ur¢ité osobé na dobu jejiho Zivota.
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omezujicich prav k majetku o vyssi hodnoté. Primarnim cilem by mélo byt stanovit

pozadovanou trzni hodnotu a tomuto se vyhnout.

Cena zji§téna nemovité véci se vlivem vécného biemene miZe snizit maximalng o 80 %*°.
Tento krok je jednim z Gfednich omezeni, které ma zfejme¢ zamezit piiblizeni se hodnoty
majetku k nule po zohlednéni omezujicich prav. Nicméné tato situace muze v praxi
skutecné nastat. VySe omezeni uzitku vécnym bfemenem muze byt tak vysoké,
ze vysledny efekt nemovité veéci nepiinasi vlastnikovi jiz zadny uzitek. V extrémnich
ptipadech muize byt zbyvajici uzitek (a tedy i vysledna hodnota) zaporny. Legislativa

timto omezuje realistické zobrazeni skutecnosti, ktera mize nastat.

2.3. Vyvoj Vyhlasky
V prvni poloving 20. stoleti vzniklo vladni natizeni ¢. 100/1933 o odhadech nemovitosti
v exeku¢nim fizeni. Pouzivala se prodejni cena, vynosova hodnota ¢i jejich kombinace.
Dalsi vyvoj byl poznamendm celkovym politickym pozadim, kdy prvni zdkonodarny
pramen v této oblasti vznikl v dobach netrzni ekonomiky minulého rezimu. Nemovitostni
trh byl velmi omezeny a regulovany, trzni ocenovani neexistovalo a hledani hodnoty
»podle tabulek* mélo vysadni postaveni. Vyhlaska ¢. 73/1964 Sb. striktné€ stanovovala
pevné ceny nakladovym zpisobem. Zména v podobé vyhlasky platné od roku 1985,
pfinesla zdsadni zmény. Ocenéni staveb bylo provadéno na zékladé tzv. bodového
hodnoceni. Bodové hodnoceni spocivalo v pfifazovani bodi dané nemovitosti, a to
na zéklad¢ jejich kvalitativnich znakt. V této podobé& se s urcitymi novelami (pfedevsim
po revoluci v roce 1989) pouzival tento princip az do roku 1994, kdy bylo tieba zacit

mapovat rozvijejici se trh.

Dne 1. listopadu 1994 vstoupila v platnost vyhlaska Ministerstva financi CR &. 178/1994
Sh., ktera pfinesla vyznamné zmény, nové metody, rozsitila pocet druhi nemovitych véci,
vytvotila zaklad pro soucasnou podobu Zakona a soucasn¢ platnym piedpisiim se zacala

podobat. Nicméné, od vyhlaskového ocenovani stale nebylo upusténo.

Aktualni znéni Vyhlasky nabylo u¢innosti 1. ledna 2014, kdy doslo k jeji posledni zasadni
zméne. Jak mozno vidét v tabulce nize, novela vyhlasky vychazi ptiblizné po jednom

roce.

15§ 49 Vyhlagky.
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Tabulka ¢. 1: Uc¢innost novel

Predpis Ucinnosti nabyl dne

Vyhlaska ¢. 199/2014 Sb. 1. fijna 2014
Vyhlaska ¢. 345/2015 Sh. 1. ledna 2016
Vyhlaska ¢. 53/2016 Sb. 12. tmora 2016
Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb. 1. ledna 2017
Vyhléaska €. 457/2017 Sb. 1. ledna 2018

Zdroj: § 55 Vyhlasky

Od roku 2014 nedoslo k vyznamnym zméndm metodiky. Drtiva vétSina zmén se tyka
cenotvornych koeficient. Posledni novela (vyhlaska ¢. 457/2017 Sb.) zacala platit
1. ledna 2018

3. Analyza vyhlaskového ocenovani pozemkt

3.1. Rozd€leni pozemki
Podle Zakona jsou pozemky ¢lenény do n¢kolika druhti a ocenuji se podle stavu vedeného
v katastru nemovitosti'®, aviak pfi nesouladu se skuteénym vyuzitim, se vychazi
ze skuteéného stavu. Nepiesné vedeni pozemku v katastru nemovitosti je Vv praxi
pomérné Castym jevem, ktery plyne z historickych zapisi do katastru a zna¢ného
zpozdéni opravy zapisu oproti realné zméné vyuziti pozemku. Timto se nastésti Vyhlaska
drzi logického trzniho principu, ktery souvisi s nejvySSim a nejlepSim pfipustnym

vyuzitim.

Pozemky se ocenuji souc¢inem jejich vyméry a zakladni ceny upravené, ktera piedstavuje
jednotkovou cenu. Jednotlivé paragrafy druhé ¢asti Vyhlasky vykladaji zpsoby zjisténi
zakladni ceny a transformaci na zakladni cenu upravenou pomoci indext a koeficientt.
Zde lze spatfit analogii s porovnavacim piistupem vedoucim k trzni hodnoté, pfi kterém
je jednotkova hodnota srovnavacich nemovitych véci upravovana v adjustaéni matici

prostfednictvim korek¢nich ¢initelii (koeficientt).

16 Odst. 5 § 9 Zakona o ocefiovani majetku.
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Obrazek ¢. 1: Rozdéleni pozemkii dle Vyhlasky v navaznosti na jejich ocenénit
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Zdroj: Viastni zpracovani na zdakladé Vyhlasky

Orientace v Zakoné a porozuméni ¢lenéni pozemku je jednim z prvnich a velmi
dilezitych krokd. V tomto piipadé€ je nutné zjistit, zda je pozemek povazovan za stavebni,

coz ma obrovsky vliv na jeho hodnotu.

Postupné bude vénovana pozornost stavebnim, zemédélskym a jinym pozemkim.
Samostatné oceniovani lesnich pozemki bez porostu, a pozemkt vodnich ploch bez téchto
vodnich ploch nedava smysl, avsak Vyhlaska tento postup pozaduje, coz je povazovano

za nekorektni.

Diskutabilnim parametrem pozemk je jejich zastavénost. Vyhlaska obecné nerozlisuje,
zda je pozemek zastavény c¢i nikoliv. Cena zjisténa stavebniho pozemku je stejna
U pozemku, jehoZ soucasti je rodinny dim, a identického nezastavéného pozemku
pfipraveného k vystavbé rodinného domu. Pro nalezeni ceny zjisténé nemovité véci jako
celku (pozemek se stavbou) se k pozemku prostym souctem pficte hodnota stavby,

t17

bez ovlivnéni téchto hodnot*’. Tim dochazi k uréitému zjednoduseni a vyznamné chybg.

Nelze totiz pfedpokladat, Ze stavba na pozemku nema vliv na mozny uzitek z pozemku.

17 Vyjimkou je stanoveni ceny zjisténé pro stavebni pozemky neocenéné v cenové mapé stavebnich
pozemki, kdy se v ramci indexu trhu snizuje hodnota o 3 % v pfipadé, kdy je rozdilny vlastnik pozemku a
stavby.

19



Problematika zohlednéni zastavénosti pozemku je pfi trznim ocefiovanim velmi Casto
diskutovéna. Jeden ze zavéru je jasny — exaktné urcit vliv stavby na hodnotu pozemku je
velmi slozité, prakticky az nemozné. Pozitivni je Vtomto sméru Gprava v novém
obCanském zakoniku, kterd jiz nedovoluje oddé¢lovat stavbu na pozemku od pozemku
Z hlediska majetkovych prav. Timto bude ubyvat pfipadi trzniho ocefiovani stavby

bez pozemku nebo zastavéného pozemku bez stavby.

Zhodnoceni pozemku stavbami ma vliv i na nejlep$i vyuziti pozemku. Zasadni problém
nastava, pokud stavba neni v souladu s principem nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti. Na tuto
situaci Vyhlaska viibec nemysli. Pokud naptiklad stoji na lukrativnim pozemku stavba,
kterad nevyuzivé potencidlu mista, neméla by byt trzn€ ocenéna podle svého soucasného
vyuziti, av§ak za predpokladu plného vyuziti svého potencidlu. Rozdil ceny zjisténé
oproti trzni hodnoté roste s vyznamnosti odchyleni se soucasného vyuziti pozemku

od jeho nejlepsiho mozného vyuziti.

3.2. Stavebni pozemky
Vysadni postaveni stavebnich pozemk je zplisobeno piredevsim obecné jejich nejvyssimi
hodnotami a zaroven nejvétsi diverzitou mezi hodnotami. Trzni hodnota jednoho metru

¢tvere¢niho stavebniho pozemku v Praze leckdy dosahuje az desitek tisic K¢.

Stavebni pozemky mohou byt jiz zastavény nebo nezastavény S mozZnosti zastavéni.
Za stavebni pozemky povazuje Vyhlaska i pozemky, které nejsou vedeny jako stavebni,
avSak jsou Vv jednotném funkénim celku se stavebnim pozemkem. Muze se jednat
naptiklad o zahradu vyuZivanou spolecné s rodinnym domem ¢i nadvofi pro parkovani
a manipulaci. Tato ivaha ma svoji logiku, protoze tyto plochy byvaji spole¢né vyuzivany
a jejich nezastavéni je nezbytné pro funkci hlavni stavby (maximalni pfipustna
zastavénost, potieba zahrady nebo parkovani). Nicméné, nékteré stavby disponuji
ve svém funkénim celku s plochami pozemkd, které nejsou pro hlavni vyuziti nezbytné.
V takovém piipadé by jejich hodnota méla byt stanovena separatné a jejich ptipustné
vyuziti by mélo mit podstatny vliv na jejich hodnotu. Z tohoto diivodu by méla byt citlivé
posouzena nezbytna velikost funkéniho celku namisto vyhlaskového ocenéni vSech ploch
Vv celku jako stavebnich. Tento ptistup zpisobuje dalsi odchyleni od principu nejlepsiho

vyuZziti.

Vyhlaska primarné rozd€luje stavebni pozemky podle toho, zda jsou ocenény v cenové

mapé stavebnich pozemki ¢i nikoliv.
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3.2.1. Cenova mapa stavebnich pozemku
Neéktera mésta a obce maji zpracovanou tzv. cenovou mapu stavebnich pozemki. Jedna
se 0 grafické vyjadieni parcelni'® mapy, ve které jsou jednotlivym parcelam piifazeny
jejich individualni jednotkové ceny. Cenové mapy jsou vytvafeny na zakladé obecné
zavazné vyhlasky. ,, Obce mohou v rozsahu a za podminek uvedenych v § 10 stanovit
obecné zavaznou vyhlaskou ceny stavebnich pozemkui v cenovych mapach. Pro tento ucel
prodavajici pri prodeji stavebniho pozemku zasle obci, na jejimz uzemi pozemek lezi, a
to jen v pripadech a za podminek stanovenych obecné zdavaznou vyhlaskou obce,

informaci o jeho sjednané cené za m?, o parcelnim cisle a nazvu katastralniho tizemi. “*°

Cena pozemku V cenové mapé je tedy stanovena na zakladé komparace s pozemky
Vv daném katastralnim izemi. Mohlo by se tedy zdat, Ze se jedna o ndvaznost na trzni
porovnavaci metodu. Zakon ik, ze by pozemky mély byt pro ocenéni srovnatelné, avsak
jiz neklade pozadavky na tuto podobnost. Pti trznim oceniovani je kladen diiraz na mistni
a ¢asovou shodu. Mistni shoda je v pfipadé cenové mapy pro VyhlaSku zajisténa alespon
odpovidajicim katastralnim izemim (pfesto je zfejmé, ze 1 v rdmci katastralniho izemi se
lokality a jejich vyhody a nevyhody mohou lisit). Kazdy pozemek je az na vyjimky
specificky (tvar, velikost, svazitost, dopravni dostupnost) a mél by byt ocenén
s piihlédnutim k témto specifikiim. Trzni porovnavaci metoda se pifi zohlednéni
odli$nosti vétSinou nevyhne pouziti korekénich Ciniteld. Stanovit spravedlivou
individualni jednotkovou cenu pro cenovou mapu by prakticky znamenalo individudlni
ocenéni kazdé parcely, analogické k trznimu ocenovani. Ocenit pozemek korektné
na trzni bazi béZn€ znamend vypracovat mnohostrankovy znalecky posudek. Lze rovnéz
predpokladat, Ze ¢asto neni dostupny dostate¢ny vzorek porovnavacich nemovitych véci.
Podle zakona je sice moZzné v cenové map¢ nckteré pozemky vynechat, nicméné napf.
v Praze je drtiva vétSina zastavénych stavebnich pozemkl v cenové mapé€ ocenéna.
Pfitom v centru Prahy je volnych pozemkl zna¢ny nedostatek, k transakcim s pozemky
V této oblasti pfili§ nedochdzi, piesto Hlavni mésto Praha kazdoro¢né stanovuje hodnotu
parcel pro cenovou mapu. V souvislosti s vySe uvedenym vyvstavaji pochyby o cenovych

mapach.

18 parcelaje pozemek, ktery je geometricky a polohové uréen, zobrazen v katastralni mapé a

oznacen parcelnim ¢islem (§ 2 pism. b zakona ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon).
19§ 33 odst. 2 Zakona o ocefiovani majetku.
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https://cs.wikipedia.org/wiki/Geometrie
https://cs.wikipedia.org/wiki/Katastr%C3%A1ln%C3%AD_mapa
https://cs.wikipedia.org/wiki/Parceln%C3%AD_%C4%8D%C3%ADslo

Za dobu existence Ceské republiky byly vytvofeny cenové mapy pro nékolik desitek mést
a obci. Ke konci roku 2017 mélo jiz jen 7 mést platné cenové mapy stavebnich pozemkt
— Doubrav¢ice, Horoméfice, Most, Olomouc, Ostrava, Praha a Zlin®. Tvorba cenové
mapy je velmi naro¢na a nakladna a je téeba ji pravidelné aktualizovat. I pies vesSkerou
snahu navic nikdy nebude zaruceno, ze mapa bude odpovidat pozadavkiim trzniho

oceniovani. Z vyse uvedenych diivodd ani komplexné nemuze.

Napiiklad druhé nejvétsi mésto Ceské republiky v roce 2017 cenovou mapu Gplné zrusilo.

Radni v Brné usoudili, Ze jeji hodnoty jsou leckdy pfili§ vzdaleny realit&®.,

Obrazek ¢. 2: Ukdzka cenové mapy

P s e s

iCenové mapa k datu: [1.1.2018-

Vyhledavani
Parcely | Adresy
- Katastr - ¥

[~ Htedej |

Katastr: Bubene? X
Parc

Nékrasova 643/2, Bubene<, 16000
649/6, BubeneZ, 16000 Praha

Cena 2018:

Mapavy tist 33

Cena 8090 K&/m®
Skupina || 1524

v 'w
o
= /%
.
Yynlesha o ceveTape ueingos, od
a

‘///" ; ,,_5/,7'

Spravee mapy: Ing, Ivana Fouskovd / ;

= ///Illli,;

Technicka podpora aplikace (provozni

problémy): Ing. Lukas Lebr, 236 00 5681
3

S 7 7 % % \"j@%‘ =] %9%
G Sy e Z
o NG ]
pfb\”zﬁz &) @ NS o
8 gy DGR o [ (}/
S PSP A 7

Zdroj: Vyrez z http://mpp.praha.eu/app/map/cenova-mapa/

Pokud je dana parcela zafazena do cenové mapy, ocenéni se na zékladé¢ Zakona
az na vyjimky?? podle hodnoty uvedené v cenové mapé. Tato hodnota potom piedstavuje
zakladni cenu, ktera se jiz dale neupravuje. Znalec tedy nema zadny prostor pro uplatnéni
svych znalosti, zkuSenosti a nemliZze na zéklad¢ vlastniho Gsudku upravovat evidentné

nespravné hodnoty.

Pfi bliz§im pohledu na cenovou mapu je mozné vidét, ze se pozemky ocenuji po urcitych

shlucich. Objevuji se zde parcely s totoznou jednotkovou cenou, které evidentné nejsou

20 Piehled cenovych map stavebnich pozemkii obci (CMSP) [stav k 31.12.2017]. Vydano Ministerstvem
financi Ceské republiky.

2L https://brnensky.denik.cz/zpravy_region/brno-rusi-cenovou-mapu-pozemku-byla-matouci-a-zastarala-
rika-mesto-i-developer-20170509.html

22 Uvedeny v § 2 Vyhlasky.
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identické. Naptiklad ve vyfezu uvedeném vyse je poméerné velky pocet parcel
hodnocenych cenou 8 090 K¢&/m?. Pfitom se jednd se o pozemky umisténé ve dvou
ruznych katastralnich uzemich (Bubene¢ a Dejvice), o riiznych tvarech, velikostech,
odlisnych vzdalenostech od stanic hromadné dopravy ¢i jinak ptsobiciho bezprosttedniho

okoli.

Jak jiz bylo zminéno, VyhlaSka nebere v potaz zastavénost pozemkii. Pti ndhledu

na prazskou cenovou mapu je ziejmé, ze ani do ni nebyl tento aspekt promitnut.

V nasledujicich kapitolach bude podrobnéji nahlédnuto do platnych cenovych map.

Konkrétné do prazské a zlinské.

3.2.1.1.  Hlavni mesto Praha
Pro analyzu cenové mapy byla vybrana lokalita prazskych Stodilek. Jedna se o rozvijejici
se oblast na zapadnim okraji Hlavniho mésta Prahy. Poptavka po nemovitostech v Praze
je vysoka, tla¢i na vytvafreni novych mist pro zastavbu, a to z diivodu nedostatku mista
Vv centru i na odlehlejsich mistech ¢eské metropole. Navzdory vétsi dojezdové vzdalenosti
do centra Prahy je dopravni dostupnost sluSna — Stodtilkami prochazi linka metra ,,B*,
po obvodu sidliStni zastavby vede Ctyfprouda JeremiaSova ulice navazujici na Radlickou
ulici, ktera vede do centra mésta. Ve Stodulkach rovnéz zacina dalnice D5 vedouci

do Plzné¢ a na hrani¢ni pfechod s Némeckem v Rozvadove.

Ve Stodulkach obchod s nemovitymi vécmi intenzivné probiha. Piedevsim v jizni ¢asti

této Ctvrti byl nalezen dostatecny vzorek stavebnich pozemki k porovnani.

Obrazek ¢. 3: Vybrand lokalita
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Zdroj: Vyrez z https://mapy.cz
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Oblast mezi ulici Radoufiova, velkoobchodem Makro a skanzenem Repora je v souasné
dobé¢ zc¢asti nezastavénd, nicméné platnym Gzemnim planem je zéna vedena jako Cisté
obytna (OB-B). Pozemky jsou dle informaci v katastru nemovitosti a realitnich kancelafi

jiz rozparcelované, zasitované a ptipravené k vystavbé rodinnych domd.

Obrazek ¢. 4: Vyrez z uzemniho planu Hlavniho mésta Prahy
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Zdroj: Vyrez z http://app.iprpraha.czljs-apilapp/vykresyUP/
Nezastavéné pozemky v této oblasti nejsou v cenové mapé zatim ocenény, nicméné je
mozné je ztotoznit S takika identickymi pozemky v tésné blizkosti (ulice Radoutiova

a Prithonek), které jsou jiZ zastaveéné.

Obrazek &. 5: Vyiez z cenové mapy stavebnich pozemkii HI. mésta Prahy®

Zdroj: Vyrez z http://mpp.praha.eu/app/map/cenova-mapa/

23 \/ mapé jsou oznaeny hodnoty, které naleZi stavebnim pozemkdm pro rodinné domy.
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Dle aktudlni cenové mapy se hodnota stavebnich pozemkl (uréenych pro rezidencni
rodinnou zastavbu) v okruhu ptiblizné 800 metri pohybuje v rozmezi 4 420 K¢ az 6 410
K¢&/m?, pfi¢emz pro jiz zminéné parcely v ulicich Radoufiova a Prithonek je pfidélena
cena 6330 K&é/m?. Jedna se o pozemky zasitované, rozparcelované, bez vyraznych
omezujicich vlivii a o adekvatni velikosti pro vytvoreni jednotného funkéniho celku
s rodinnym domem. V dané lokalité byly hledany pozemky urcené k prodeji pro odhad
trzni jednotkové hodnoty. Pro porovnani nemovitych véci byly pouzity ¢tyii srovnavaci
pozemky?*, které se svymi charakteristikami nejvice podobaji hodnocenym pozemkiim.
Vsechny pozemky se nachézeji ve Stodlilkach a maji podobnou dostupnost, vzdalenost
od stanice metra. Jednotkova hodnota predstavuje metr ¢tvere¢ni vymeéry pozemku. Nize

je uvedena tabulka stanovujici jednotkovou hodnotu porovnavacim zptisobem.

Tabulka ¢. 2: Adjustacni matice

Nabidkova cena

Vysledny Koeficient Jednotkova

[K¢] Vyméra [m’] korekéni Cinitel  transakce”®  hodnota [K&/m?
1 11 999 999,00 1177,00 1,10 0,80 8 971,96
2 11 860 000,00 1 186,00 1,10 0,80 8 800,00
3 8 228 000,00 704,00 0,95 0,80 8 882,50
4 9 196 000,00 853,00 1,00 0,80 8 624,62
Prumér 8 819,77

Zdroj: Viastni zpracovani

Vysledné korekéni Cinitele byly stanoveny na zakladé usudku autora, pficemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uzity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury

a dalsi odborna literatura.

Za standardni velikost pozemku pro vystavbu samostatné stojiciho rodinného domu lze

povazovat vyméru kolem 800 m2. U stavebnich pozemki vétsinou plati, ze vétsi pozemky

cwwr

vvvvv

umisténi stavby. Stavebni pozemky vétSich vymér jsou potom dobré k tomu, Zze k domu
bude patfit vétsi zahrada. Stavebni pozemky pro rodinné domy (na kterém jsou jiz domy
postaveny) se rozd¢€luji na zastavénou plochu a nadvofi, a zahradu. Prodavaji se vcelku,

lze je za urCitych podminek ocetiovat vcelku, avSak lze pfedpokladat, ze hodnota

24 Nabidkové inzeraty jsou soucasti piiloh.
% Koeficient transakce ve vysi 0,8 byl zdGivodnén v kapitole 1.3.1.
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zastavéné plochy a nadvofi je vysS$i nez zahrady. To ve vysledku znamend, ze vyssi
vyméra pozemku znamena vétsi zahradu, uzitek z moznosti mit postavenou stavbu se

nemeéni.

Z vyse uvedené uvahy vychazi Gpravy na zaklad¢ velikosti stavebni parcely. Korekéni
Cinitel pro srovnavaci nemovitou véc €. 1 a €. 2 byl zvolen ve vysi 1,1, a to z divodu vétsi
vyméry. Pozemek ¢. 3 je naopak mensi, avSak stale vhodny pro vystavbu rodinného
domu, a bude u n¢&j uzit korekéni ¢initel ve vysi 0,95. Porovnavaci pozemek ¢. 2 ma
vybudovanou zdkladovou desku. Tato skute¢nost mize byt vniména negativné (omezent,
protoze budouci stavba musi byt ptizptisobena zakladiim, ptipadn€ bude nutné za urcité
naklady zaklady odstranit) i1 pozitivné (uSettené naklady pfi vystavbé domu, pokud by se
na zakladech pokracovalo stavét). Trzni hodnota nebude upravovana, je rovnéz v relaci

S ostatnimi pozemky vzorku.

Jednotkové ceny ndlezi dointervalu od 8624,62 do 8971,96 Ké&/m2 Vyslednd
jednotkova hodnota byla zvolena ve vysi aritmetického priuméru (vSechny porovnavaci

pozemky maji stejnou vahu), ktery ¢ini 8 819,77 K&/m?,

Jak je mozné vidét, trzni hodnota pozemkl zcela jist¢ prevysila cenu zjisténou
dle Vyhlasky, a to az o 50 %. Jiz po této ukazce lze tedy zamitnout predpoklad,

ze hodnoty zjisténé dle Vyhlasky jsou vzdy vyssi nez trzni hodnota.

Dalo by se namitnout, Ze pozemky ve zkoumané lokalit¢ ulic Radouniova a Prihonek
ocenéné v cenoveé mape jsou zastavéné, coz zpusobuje jejich nizsi cenu. Tato tvaha sice
z trzniho hlediska smysl déava, nicméné VyhlaSka zastavénost pozemkl nefesi.
Navic vV cenové mapé Ize vidét 1 jednotkovou cenu nezastavénych pozemki ve vysi 6 410

K& za m?, coZ je ve zvoleném okruhu dokonce hodnota nejvyssi.

Historicky vyvoj

Nyni se dostane pod drobnohled vyvoj hodnot v cenové mapé stavebnich pozemkii
Hlavniho mésta Prahy. Tato analyza pomtiZe osvétlit snahu tviirci hodnot podle Vyhlasky
navazat na trzni vyvoj. Rozbor by mél odpovédét na otazku, zda jsou vSechny pozemky
vV ramci jedné cenové mapy precenovany pii aktualizaci jednotnym indexem, jak Casto
jsou hodnoty aktualizovany a zda lze v jejich vyvoji pozorovat analogii S redlnym

nemovitostnim trhem v Ceské republice.
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Pro ukézku trzniho vyvoje poslouzi data Ceského statistického tifadu mezi daty 1. ledna
2001 a 1. ledna 2017 (nov¢jsi data nejsou zatim k dispozici). Vyvoj cenové hladiny je
sledovan pomoci bazickych indexi, a to vzdy k prvnimu dni daného roku, protoze rovnéz
aktualizace cenové mapy je v Praze u¢inna nejéastéji od pocatku roku?®. Jedna se o vyvoj
cenové hladiny v ramci celé Ceské republiky, aviak z(Zené pouze stavebnich pozemki.
Nize je uvedeno grafické znazornéni této fady. K datu 1. ledna 2017 bazicky index ¢ini
2,49, coz znamena, ze za sledovanych 16 let se trzni cenova hladina stavebnich pozemku

zvysila o 149 %.
Graf ¢. 1: Vyvoj cenové hladiny stavebnich pozemkii v Ceské republice

Bazicky index
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé dat Ceského statistického vuradu

Vyvoj hodnot v cenové mapé€ bude zkouman na zakladé ¢tyf ndhodné vybranych parcel
v rozdilnych prazskych c¢astech. Vybrany byly Stodilky, HoleSovice, Vinohrady
a Chodov, a to z divodu geografické riznorodosti. Prvni zkoumany pozemek je parcelou
Vv lokalité, se kterou bylo pracovano vyse. U vybranych pozemki bude nyni provedeno
¢asové srovnani. V piipadé dat z cenové mapy jsou k dispozici udaje jiz k 1. lednu 2018,
od kterého plati soucasnd cenova mapa. Pocatek bude pro srovnatelnost a prehlednost

zvolen rovnéz k 1. lednu 2001. Zjisténé hodnoty jsou uvedeny v tabulce nize?”.

% Vyjime¢né k 15. lednu &i 1. tinoru, v roce 2003 dokonce k 1. dubnu, av§ak jde o vyjimku.

21'\/ hlavi¢ce tabulky je uvedeno parcelni &islo a katastralni izemi. Jednotlivé jsou sloupce jsou rozdéleny
na absolutni hodnotu z cenové mapy a prislusny bazicky index napravo od ni. Tuénym pismem je oznacen
iadek pro rok 2017, ktery odpovida poslednimu roku dat CSU.
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Tabulka ¢. 3: Vyvoj hodnot v cenové mapé

Rok ¢. 152/2 k.q. ¢. 891/1 k. a. ¢. _1694 k. . ¢.2336/16 k. 1.
Stodilk HoleSovice Vinohrad Chodov
2001 2500,00 1,00 2720,00 1,00 7 000,00 1,00 2 000,00 1,00
2002 2500,00 1,00 2720,00 1,00 7 000,00 1,00 2 000,00 1,00
2003 3500,00 1,40 2720,00 1,00 7 000,00 1,00 2 000,00 1,00
2004 3500,00 1,40 2720,00 1,00 7 000,00 1,00 2 000,00 1,00
2005 3500,00 1,40 2720,00 1,00 7 000,00 1,00 2280,00 1,14
2006 3500,00 1,40 2720,00 1,00 7 000,00 1,00 2280,00 1,14
2007 3500,00 1,40 4 060,00 1,49 12 520,00 1,79 2280,00 1,14
2008 4 440,00 1,78 4 060,00 1,49 12 520,00 1,79 3790,00 1,90
2009 4720,00 1,89 4 060,00 1,49 12 520,00 1,79 3790,00 1,90
2010 4720,00 1,89 4 060,00 1,49 12 520,00 1,79 3790,00 1,90
2011 4720,00 1,89 4 550,00 1,67 13 010,00 1,86 4 560,00 2,28
2012 5450,00 2,18 5020,00 1,85 13 180,00 1,88 4 560,00 2,28
2013 5450,00 2,18 5400,00 1,99 13180,00 1,88 4560,00 2,28
2014 6 000,00 2,40 7 480,00 2,75 15570,00 2,22 5580,00 2,79
2015 6 000,00 2,40 7480,00 2,75 15570,00 2,22 5580,00 2,79
2016 6 000,00 2,40 7 540,00 2,77 17 910,00 2,56 7 010,00 3,51
2017 6 000,00 2,40 8510,00 3,13 17 910,00 2,56 7010,00 3,51
2018 6 330,00 2,53 8510,00 3,13 17 910,00 2,56 7010,00 351

Zdroj: Viastni zpracovani dle http://mpp.praha.eu/app/map/cenova-mapa/
Graf'¢. 2: Historicky vyvoj hodnot cenové mapy a nemovitostniho trhu
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Ve vyse uvedeném grafu jsou historické zmény hodnot v cenové mapé porovnany
S trznim vyvojem cenové hladiny stavebnich pozemka (tlusta ¢erna linie). Je mozné
pozorovat uréitou Spojitost mezi vyvojem cenové mapy a trzim trendem, vSechny kiivky

jsou bezesporu rostouci, nicméné nelze piehlédnout nékteré odchylujici se rysy.

Zpocatku sledovaného obdobi ceny v cenové mapé rostly pomaleji a byly méné cCasto
aktualizovany. Na konci sledovaného obdobi se naopak bazicky index dvou ze Ctyf
pozemk dostal vyrazné€ nad ten trzni (bazicky index pozemku na Chodové dosahl v roce
2017 hodnoty 3,51). Lze tedy celkové fici, Ze ve sledovaném obdobi rostly rychleji
hodnoty v cenové map¢. Z analyzy cenové mapy v Praze (i ve Zling, viz dale) vzeslo, ze
cenova mapa stavebni pozemky ve velkych méstech spiSe podceniuje, avSak vypada to,
ze se tvurci cenovych map do urcité miry snazi kopirovat trend a zarovei se realitnimu
trhu pfiblizit a ,,dohnat* ho. K tomuto bohuzel dochazi se zpozdénim, z logiky véci to ani
jinak byt nemuize. Nutno podotknout, Ze ¢tyii pozemky rozhodné nejsou dostateCnym
statistickym vzorkem pro vysloveni detailnich zavéri o pohybu primérného trendu
vyvoje cenové mapy, avsak z diivodu jejich ndhodného vybrani pro ptedstavu o vyvoji

cen a hodnot jednotlivych parcel poslouzi.

Vyvoj tiedni ceny parcely na Stodiilkéach je nejbliZsi trznimu vyvoji —je bez vyraznéjsich
,,skokovych* zmén a konéi na podobné hodnoté bazického indexu. Zadna z jednotkovych
cen pozemkil nebyla kazdoro¢né v cenové mapé aktualizovana. Kuptikladu pozemku
na Vinohradech nebyla zpocatku sledovaného obdobi minimalné Sest let upravena
hodnota a v roce 2007 byla skokovité zvySena o 79 %, coz rozhodné nelze povazovat za
pfirozené, odpovidajici trznimu vyvoji. Mozné je také vidét, Ze aktualizace nejsou
provadény jednotné — dé&ji se v riznych letech (napi. nejnovéjsi cenova mapa pro rok
2018 upravila pouze hodnotu pozemku v katastralnim uzemi Stoduilky). Aktualizovat

hodnoty je totiZ narocné a tviirci nestihaji nebo nechtéji precenovat kazdorocné.

Vyse uvedené zavery hovoii pouze o relativnim vyvoji, nikoliv o spravnosti absolutni
hodnoty. Nicméné¢ i z relativnich zmén hodnot v cenové mapé je patrné, ze i pres podobny
trend neni vztah pohybu ceny zjisténé konkrétniho pozemku s pohybem aktualni trzni

cenové hladiny dostatecné provazany.

3.21.2. Zlin
Jednim s dalSich mést, které stale udrzuji v platnosti cenovou mapu stavebnich pozemkii,

je krajské mésto na jihovychodé Moravy. Pivodni mapa pro Zlin vznikla v roce 1993
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a v soucasné dob¢ je jeji 11. podoba platna jiz od 14. 3. 2013. To znamena, ze nebyla
aktualizovana jiz pies 5 let, coz je ve velmi dynamickém prostiedi trhu nemovitosti ptilis
dlouha doba. Vyvoj na nemovitostnim trhu v poslednich letech vykazuje rist cenovych
hladin v fadu desitek procent. Ve Zlinském kraji je paradoxn¢ tempo ristu cenové hladiny
stavebnich pozemktl nejvyssi v celé republice. Ze statistik pozemkl prodanych realitnimi
kancelafemi RE/MAX vyplyva, ze mezi roky 2010 a 2017 doslo k ristu jejich cen o
84 %%, a to i pres pokles postu obyvatel mésta mezi lety 1990 a 2010 zhruba o desetinu,
Vv poslednich letech stagnuje kolem 75 tisic.

Provedena bude obdobna analyza, ktera byla provedena pro prazskou cenovou mapu,
nahlédnuto bylo do nabidek realitnich kancelafi. Reprezentativni nabidky pozemki, které

lze povazovat za standardni.

Tentokrat budou konkrétni nabizené parcely piimo porovnany s jejich hodnotami
v cenové mapé€. Cenu jednotlivych nabizenych pozemki nelze automaticky ztotoziovat
s jejich trzni hodnotou, pro jeji stanoveni by bylo nezbytné mit §irSi vzorek obdobnych
pozemku. Ve znalecké praxi se za minimalni pocet k provedeni komparace povazuji tii
dostatecné podobné nemovitosti. Nicméng¢, pro testovani vztahu potencialni trzni hodnoty
a ceny Vcenové map¢ této postup postaci, a to z divodu vysledného primérné¢ho

stanoviska. Celkové bude nahlédnuto na &tyii pozemky?°.

Obrazek ¢. 6: Umisténi porovndvacich nemovitych véci
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28 Ceny pozemk pro déim vyskocily na dvojnasobek. Kolik stoji ve vasem kraji? Idnes.cz [online]. 2018
[cit. 2018-04-20]. Dostupné z: https://ekonomika.idnes.cz/stavebni-pozemky-cena-narust-prehled-kraje-
fkg-/ekonomika.aspx?c=A180419_101655_ekonomika_jj.

2 Nabidkové inzeraty a vytez z dalkového nahliZeni do katastru nemovitosti jsou souéasti pfiloh.
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Zdroj: Vyrez z https://mapy.cz

Pozemky budou nejdiive struéné predstaveny, nasledovat bude srovnavaci tabulka.

1. Prvni reprezentant, pozemek parc. ¢. 807/1 k. u. Velikova, je nezastavénym
stavebnim pozemkem pro komercni ucely, dle tzemniho planu jde o plochy smiSené
vyrobni. Umistén je ve vesnici Velikova (necelych 500 obyvatel) spadajici pod mésto
Zlin (dojezdova vzdalenost piiblizn¢ 10 km do stfedu mésta) a jeho vyméra dosahuje
2 651 m?. Pozemek je mirné svazity, pfistup po zpevnéné komunikaci, elektrické vedeni
ve vzdalenosti 50 metrt, plyn pfimo na pozemku. Dle katastru nemovitosti list vlastnictvi

JSO

¢. 407 se jedna o trvaly travni porost s ptidélenym ¢islem BPEJ®. Nejsou evidovana

zadna omezeni vlastnického prava.

Pozemek je nabizen s jednotkovou cenou 1 250 K&/m? a v cenové mapé veden hodnotou
500 K¢/m?,

Obrazek ¢. 1: Vyrez z cenové mapy stavebnich pozemkii mésta Zlina

Zdroj: http://www.ecpm.cz/cz/detail-cenove-mapy/72-zlin-cenova-mapa /

2. Druhym vybranym stavebnim pozemkem je parcela ¢. 577 k. u. Mladcova.
Uzemni plén ji zafazuje do ploch zény individualni bydleni. Vyméra®! 570 m?, tvar ani
lokalita (reziden¢ni oblast severnim smérem od centra mésta) pozemku neni v rozporu
s timto vyuzitim. Veskeré sité jsou v dosahu. Dle katastru nemovitosti LV ¢. 463 se jedna
o trvaly travni porost s pfidélenym cislem BPEJ. Nejsou evidovdna Zadnd omezeni

vlastnického prava.

Pozemek je nabizen s jednotkovou cenou 2 544 K& za m? Ocenéni v cenové mapé &ini

900 K& za m2.

% Vice o ¢isle BPEJ v kapitole 3.3.
81 Vyméra uvedena v inzeratu byly upravena na zakladé informaci o parcele v katastru nemovitosti.
Z tohoto diivodu je odlisna i nabizena jednotkova cena.
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Obrazek ¢. 8: Vyrez 7 cenové mapy stavebnich pozemkii mésta Zlina
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Zdroj: http://www.ecpm.cz/cz/detail-cenove-mapy/72-zlin-cenova-mapa /

3. Analyzovany pozemek ¢. 3 je rovnéz stavebni a nezastavény, vhodny
pro vystavbu rodinného domu, coz povoluje 1 izemni plan. Jedna se o parcelu ¢. 4208/9
k. 0. Zlin o vyméie 1 232 m?. | pes umisténi v hlavnim katastralnim tizemi Zlina se jedna
o lokalitu na okraji mésta nesrostlou s hlavni zastavénou ¢asti. Dopravni dostupnost je
zhorSena. Dle katastru nemovitosti LV ¢. 7835 se jednd o trvaly travni porost
s pfidélenym cislem BPEJ. Zji§téno bylo zéastavni pravo smluvni a vécné bfemeno
vedeni®?, Od zastavniho prava bude abstrahovéano, je predpokladano Ze je pozemek
prodavan za G¢elem vyrovnani pohledavky. Vécné bifemeno se tyka vedeni inzenyrskych

siti pro sousedni parcelu ¢. 4208/4 a ma zanedbatelny vliv na trzni hodnotu pozemku.

Smlouva o zfizeni vécného bifemene ze dne 19. zati 1996 neni k dispozici, navic uvedeni
ro¢niho uzitku pravdépodobné nebude jejim obsahem. Ro¢ni uzitek ve vysi obvyklé ceny
rovn&Z neni mozné zjistit. V tomto piipadé Zakon stanovuje jednotnou ¢astku za vécné

bfemeno ve vysi 10 000 K¢. O tuto hodnotu je tteba upravit jednotkovou cenu dle cenové

mapy.

Parcela je nabizena za 3 239 K¢&/m?, pii¢emZ cenova mapa piifazuje hodnotu pouhych

500 K¢&/m?, po zohlednéni vécného biemene 491,88 K¢&/m?.

Nyni je mozné si v§Simnout dasledkti zohlednéni vécného bifemena. V piipadech, kdy neni
mozné zjistit ro¢ni uzitek ze smlouvy ani stanovit jeho obvyklou cenu, se podle zdkona
ocenuje sluzebnost jednotné absolutni Castkou. Pfi tomto zplisobu promitnuti se snizi

jednotkova cena pozemku o

10 000 K¢
vyméra pozemku [m2]’

82 7 t&chto divodt byl objednén plnohodnotny &aste¢ny vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 7835 k. 1. Zlin,
ktery je soucasti ptiloh.
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Cim je pozemek v&tsi, tim je relativni dopad nizsi. V tomto piipadé byla jednotkova cena
snizena o 8,12 K&/m? coZ neni nutné povazovat za fatdlni upravu. Pfi uvéazeni
nepravdépodobného omezeni uzivani pozemku z titulu vyse uvedeného vécného biemena
se jedna o nepodlozenou, avSak schiidnou ¢astku (v relativnim 1 absolutnim vyjadfeni).
Mohlo by se proto zdat, Ze tento zptisob zohlednéni omezeni prava byl velmi hrubé
odhadnut pro stavebni pozemky o vyméie v fadu set metrd. Predevs$im v ptipadé vécnych
bifemen s vyznamn¢j$imi dopady na uzitek vlastnika predmétné nemovité véci je vSak

nutné se tomuto postupu vyhnout.

Obrazek ¢. 9: Vyrez z cenové mapy stavebnich pozemkit mésta Zlina

Zdroj: http://www.ecpm.cz/cz/detail-cenove-mapy/72-zlin-cenova-mapa /

4. Ctvrty pozemek se pravdépodobné nachazi na nejvyhodnéjsim misté, v zastavbé
novostaveb, v ¢asti Priluky. Pozemek je pfipraven k vystavbé rodinného domu, veskeré
sit€ jsou privedeny. Pozemek je tvofen dvéma parcelami — ¢. 1089/120 a ¢. 1089/121 k. u.
Piiluky u Zlina, které skladaji uceleny stavebni pozemek o celkové vyméfe 877 m?.
Dle katastru nemovitosti LV ¢. 5014 se jedna o ornou pudu s ptidélenym ¢islem BPEJ.

Zjisténo bylo vécné bfemeno K parcele ¢. 1089/121%3,

Vécné bfemeno vedeni se tyka umisténi kanalizace pod ¢asti pozemku a ma zanedbatelny
vliv na trzni hodnotu pozemku. Smlouva o zfizeni vécného bfemene ze dne 31. ledna
2008 neni k dispozici, navic uvedeni ro¢niho uzitku pravdépodobné nebude jejim
obsahem. Ro¢ni uZzitek ve vysi obvyklé ceny rovnéZ neni mozné zjistit. V tomto piipadé
Zakon stanovuje jednotnou ¢astku za vécné biemeno ve vysi 10 000 K¢. O tuto hodnotu

je tieba upravit jednotkovou cenu dle cenové mapy.

Nabizend jednotkova cena dosahuje 3 500 K&/m2, cenova mapa pfitazuje hodnotu 1 000

K¢&/m? pted zohlednénim vécného biemena a 970,24 K&/m? po jeho zohlednéni.

8 Ztéchto diivodd byl objedndn plnohodnotny ¢asteény vypis K dotyénému pozemku z katastru
nemovitosti LV ¢. 5014 k. 0. Piiluky u Zlina, ktery je soucasti ptiloh.
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Obrazek ¢. 10: Vyrez z cenové mapy stavebnich pozemkii mésta Zlina
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Zdroj: http://www.ecpm.cz/cz/detail-cenove-mapy/72-zlin-cenova-mapa /

Pozemky byly vybrany nahodné. Jedna se o nabidkové inzeraty, k cemuz je nutné

ptfihlédnout. Je vysoce pravdépodobné, Ze realizovand cena a potazmo trzni hodnota

budou nizsi, a proto bude pouzit jiz dfive avizovany koeficient transakce3*

Tabulka ¢. 4: Stanoveni prumérného podilu hodnoty z cenové mapy a upravené nabizené ceny

, , . . r n n

ﬁgﬁ;d{l;gya Vyméra [m?] ':oeﬁc'kent [rigb?zv:n; Crflag;a

l ransakCe  ena [K&/m? [K&/m?
1 3313 750,00 2 651,00 0,80 1 000,00 500,00 50,00 %
2 1 450 000,00 570,00 0,80 2 035,09 900,00 44,22 %
3 3990 000,00 1 232,00 0,80 2 590,91 491,88 18,98 %
4 3 069 500,00 877,00 0,80 2 800,00 970,24 34,65 %
Primér - 36,97 %

Zdroj: Viastni zpracovani

Primér jednotkovych cen vtomto piipadé nebude pocitdn, nemél by vypovidajici
schopnost, jelikoz se jedna o rizné pozemky, sice v ramci téhoz mésta, avsak v riznych
lokalitach. Jak je z tabulky patrné, cenova mapa hodnoty pozemki podcenuje i ve Zling.
Primérny podil jednotkové ceny z cenové mapy a upravené nabizené ceny (sniZzené
0 20 % koeficientem transakce) ¢ini necelych 37 procent. Jednotlivé zjisténé hodnoty
nelze separatné povaZovat za trzni hodnoty, a to zdivodu moZnosti extrémi

a nepodloZenosti dal§imi porovnavacimi nemovitostmi.

Je mozZné, Ze pozemek €. 3 je nabizen za neadekvatné vysokou cenu, kterd bude muset
byt vyrazné sniZzena, aby doslo k prodeji. Na druhou stranu, ve Zling je trh se stavebnimi
pozemky dostatecné rozvinuty, predmétny pozemek neni vyrazné atypicky a je nabizen
prostiednictvim realitni kancelare, které zpravidla nabidkovou cenu reguluji do urcitych

mezi. Jednotkova cena uvedena pro tento pozemek je rovna necelé péting€ nabizené (avSak

% Koeficient transakce ve vysi 0,8 byl zdGivodnén v kapitole 1.3.1.
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jiz upravené) ceny. Pfi nepouZiti koeficientu transakce by podil byl jesté nizsi. Analyza
jako celek je dostatecnym dikazem, ze ceny zjisténé prostfednictvim cenové mapy
stavebnich pozemki ve Zlin€ se od trznich hodnot velmi vyrazné liSi a nekoresponduji
S nimi.
3.2.2. Stavebni pozemek neocenény v cenové mapé

Pokud oceniovany stavebni pozemek neni soucasti platné cenové mapy, oceni se podle
§ 3 az § 5 Vyhlasky. Jak jiz bylo zminéno, cenovou mapou ma v soucasné dob¢ v platné
podobé zpracovano pouze 7 mést Ceské republiky, coz &ini tuto kapitolu v ramci prace
stéZejni. Vyhlaska stanovuje zakladni cenu (jednotkova cena) pro néktera mésta ¢i Casti
mésta pfimo (vyjmenované obce®). Jedna se piedevsim o okresni mésta. Ocenéni parcel
umisténych mimo tato mésta se odviji ze stejnych zdkladnich cen okresnich mést,

ve kterych se nachazi, aviak ceny jsou dale upraveny podle koeficienti®

. Timto jsou
zakladni ceny upraveny v souvislosti s charakteristickymi vlastnostmi dané obce.
Prakticky se v drtivé vétSiné pripad jedna o sniZeni hodnoty, a to vlivem umisténi
pozemkl v men$ich, méné¢ vyznamnych, hiie dostupnych obcich s horsi obcanskou
vybavenosti a méné rozvinutym trhem prace. Tento postup reflektuje princip trhu, kdy
ve vétsich a vyznamnéjsich méstech byvaji pozemky znacné draz$i, je po nich vyssi

poptavka, jejich pocet je omezeny atd.

Vsechny zdkladni ceny zjiSténé podle ptedchoziho odstavce jsou upraveny indexem
cenového porovnani®’ skladajiciho se z indexu trhu (souvisi z prodejnosti pozemku),
omezujicich vlivl (tyka se srazek napf. za svazitost, nevhodny tvar ¢i omezeni vyuZiti)
a polohy v ramci obce (zohlediiuje konkrétni lokalitu — vzdalenost od centra, dopravni
dostupnost ¢i okoli pozemku). Takto je pfihlédnuto ke specifickym rysim a umisténi

konkrétniho pozemku a jeho pfipadnému prodeji*e.

Vlastnosti nemovitosti se daji shrnout do péti kategorii — poloha, technické faktory,
ekonomické faktory, zpiisob a moznosti vyuziti a nerealitni faktory®®. Pozemky jsou
charakterizovany pravnimi udaji (vlastnicka prava, existence vécnych bifemen, vyuziti

podle uzemniho planu, izemni rozhodnuti, jind pravni omezeni a zavazky), technickymi

35 Obce jsou vyjmenované v tabulce ¢. 1 piilohy ¢. 2 Vyhlasky.

36 Koeficienty O; az Og jsou uvedeny v tabulce &. 2 ptilohy ¢&. 2 Vyhlasky.

3" Na z4kladé § 4 Vyhlasky.

3 Zpisoby vypoctu indexti jsou uvedeny v tabulkach &. 1 az &. 3 v pfiloze & 3 Vyhlasky.

3 ZAZVONIL, Zbyné&k. Porovndvaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. s. 112. ISBN 80-86929-
14-0.
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parametry (lokalita, tvar a orientace, svazitost, dostupnost a kapacita inzenyrskych siti,
kontaminace ptudy, dopravni obsluznost, dopravni dostupnost véetné parkovani, nutnost
demolice stavajicich objektil, jina technicka korekce) a ostatnimi parametry (velikost
pozemku, zastavitelnost)*®. Nékteré z tdchto aspekttl jsou vramci Vyhlasky feseny
samostatné (vécna biemena, stavba k demolici*!), zastaviteInost podmitiuje ocenéni jako
stavebni pozemek a ostatni znaky by mély byt zohlednény prostfednictvim zminénych

indexti Vyhlasky.

Veskeré vlastnosti je nutné pfi trznim ocenovani posuzovat. Jejich dopad na cenu
zjisténou je CasteCn¢ mozné prenést pravé pomoci indexti uvedenych v predchozim
odstavci. Lze pozorovat pfibliznou shodu pfedev§im mezi vy¢tem technickych parametrt
dle odborné literatury a indexil polohy a omezujicich vlivii Vyhlasky. Je tfeba predejit
duplicitnim zohlednénim téhoz znaku, ke kterému muze postup Vyhlasky sméfovat.
Celkové 1ze konstatovat, ze cenu zjisténou stavebnich pozemku (neocenénych v cenové
map¢€) ovliviiuji vhodné zvolené charakterové rysy, avSak nevyhodou jsou pevné dané
vyse uprav z nich plynouci (v nékterych ptipadech se jedna o rozpéti). Problémem, ktery
zpusobuje odchyleni se od trzni hodnoty, jsou v pfipadé stavebnich pozemki tabulkove

stanovené zakladni ceny pro cely okres.

Dalsi odstavce § 4 vykladaji upravy specifickych piipadii tykajicich se stavebnich
pozemkii. Pokud naptiklad k nezastavénému stavebnimu pozemku nejsou piivedeny
zadné inzenyrské sité, je jeho hodnota snizena o 20 %. Snizeni hodnoty stavebniho
pozemku vlivem neexistence siti je v poradku, lze ptedpokladat, ze i trzni hodnota
nezasitovanych pozemki je niZ8i v souvislosti vysSich nakladii na zfizeni plné fungujici
stavby. VySe sniZeni neni na prvni pohled nesmyslnd, avSak je velmi nepravdépodobné,
ze by u vSech pozemkd obecné platila. Argumentem je napiiklad relativni vyjadieni
ve vysi 20 %. VySe omezeni oproti zasitovanym pozemkiim by se dala vycislit ndklady
na zfizeni potebné sité ¢i alternativniho feSeni, a to v absolutnim vyjadieni. Z toho plyne,
7e u vetsich pozemku je absolutni dopad neexistence sité na hodnotu celého pozemku
podstatné vyssi nez u mensich pozemkud. Nutno také zminit situaci, kdy je k pozemku

ptivedena pouze néktera ze siti. Tu Vyhlaska opomiji. Avizované snizeni se u tohoto

40 ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti — Moderni metody a pristupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges).
s. 32-37. ISBN 978-80-87212-77-9.
41 Stavby urgené k odstranéni fesi § 26 Vyhlasky.
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hypotetického pozemku neprovede, avsak je ziejmé, Ze na trhu by bylo ktéto

nedokonalosti pozemku ptihlédnuto (negativni vliv na hodnotu).

Zastavitelné parcely se 1isi podle toho, jaky typ staveb je na né¢ mozné umistit. Zakladni
Clenéni spocCivd vrozde€leni na rezidenéni (pro vlastni bydleni) a komercni

(pro podnikatelskou ¢innost).

3.2.2.1.  Rezidencni pozemky
Pti analyze cenotvorby pode Vyhlasky budou stavebni pozemky urcené pro rezidencni

stavby také rozde€leny podle toho, zda se nachdzi ve vyjmenované obci (okresni mésta).

Vyjmenovana obec

Zastupce pro vyjmenovanou obec v tabulce ¢. 1 pfilohy ¢. 2 Vyhlasky bude Praha.
Pozemky, které byly diive zkoumany v prazskych Stodilkach, poslouZiiv tomto ptipadé.
Ve vybrané lokalité se nachazi parcela ¢. 154/69 k. 0. Stodulky, ktera neni v cenové mapé
ocenéna, a proto pro stanoveni ceny zjisténé bude vychazeno z § 3 Vyhlasky. Zakladni

cena pro prazské Stodilky*? ¢ini 6 083 K¢&/m?.

V katastru nemovitosti je pozemek veden jako orna ptida, ovSem v tizemnim planu jako
stavebni plocha pro bydleni (OB-B)*. Timto nastava urdity rozpor, ktery je pomérné
bézny, pozemky jsou velmi Casto v katastru nemovitosti vedeny nepfesné, coz byva
nejcastéji zpusobeno zménou uzemniho planu, kterd neni doprovazena zménou zapisu
Vv katastru nemovitosti. Nicméné podle Zakona se pozemek oceni podle skute¢ného stavu
(mozného vyuZiti), tedy jako stavebni pozemek. Zakladni cena se b&ézné u stavebnich

pozemkui upravuje dle § 4 na zakladni cenu upravenou.

Tady ovSem nastava problém, ktery demonstruje urcitou pravni netplnost
a nekompaktnost Vyhlasky. V odst. 1 § 4 je totiz uvedeno, Ze ,, Zdkladni cena upravena
stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd
plocha a nddvori nebo pozemku k tomuto ucelu jiz uzivaného a pozemky v jednotném
funkcnim celku s nim se urci...”. Pozemek je sice stavebni, avSak neni veden jako
zastavénd plocha a nadvofi, neni zatim takto uzivan (neni zastavény) ani neni ve funkénim
celku s zadnou se sousednich parcel. Tento stav nepopisuje zadny z odstavct v § 4.

Z logiky véci se nabizi upravit cenu podle vy$e zminéného odst. 1. V Zakon&** se totiz

42 Stodtilky maji v tabulce &. 1 piflohy ¢. 2 Vyhlasky &islo oblasti 18.
43 Viz vyiez z zemniho planu v kapitole 3.2.1.1 a dalkovy piistup do katastru nemovitosti v piflohéach.
4810 odst. 1 druha véta.
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pise ,,Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové mape, oceni se nasobkem vymery
pozemku a zdkladni ceny za m? upravené o viiv polohy a dalsi vlivy piisobici zejména na

vyuZitelnost pozemkii pro stavbu... “.

Na zaklad¢ tohoto bude skute¢né zakladni cena upravena dle § 4. Postup bude zobrazen
Vv tabulkéch nize. Index cenového porovnani je souc¢inem indexu trhu, indexu omezujicich

vlivu a indexu polohy.

Tabulka ¢. 5: Stanovent indexu cenového porovnani

Znak Popis pasma Hodnota
Index cenového porovnani 0,960
Index trhu dle tabulky ¢&. 1 pFilohy ¢. 3 1,000
Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi Nabidka odpovida poptavce 0,000
Vlastnické vztahy Nezastavény pozemek 0,000
Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci Efezrr\lli“vu nebo stabilizovana 0,000
Vliv pravnich vztahti na prodejnost Bez vlivu 0,000
Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 0,000
Povodiové riziko rzlggljz;ee ézf‘;llevdy,“fkt;ﬁyzlgplavﬁ 1,000
Index omezujicich vlivi dle tabulky €. 2 prilohy ¢&. 3 1,000
Geometricky tvar a velikost pozemku Bez vlivu 0,000
Svazitost pozemku a expozice Svazitost do 15 %, orientace S 0,000
Ztizené zakladové podminky Neztizené 0,000
Chranéna tizemi a ochranna pasma Mimo CHU a OP 0,000
Omezeni uzivani pozemku Bez omezeni 0,000
Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 0,000
Index polohy dle tabulky ¢&. 3 pFilohy ¢. 3 0,960
Dr o sy el S 10
Ptevazujici zastavba v okoli Rezidenc¢ni 0,040
Poloha pozemku v obci Okrajové casti -0,050
Moznost napojeni na inZzenyrské sité obce Lze napojit na vSechny sité 0,000
Obcanska vybavenost v okoli pozemku Casteéné dostupna -0,010

Ptijezd po zpevnéné
Dopravni dostupnost k pozemku komunikaci, s moznosti 0,010
parkovani na pozemku

Osobni hromadna doprava xmz;;ggg 4 dostupnost -0,030
Poloha pozemku z hlediska komer¢ni Bez r.noinos"ci komerc¢ni 0.000
vyuzitelnosti vyuzitelnosti ’
Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 0,000
Nezaméstnanost Primeérna v kraji 0,000
Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 0,000

“ Dle povodiiové mapy Ceské asociace pojistoven.
46 Predmétny pozemek se nachazi na okraji mésta.
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Zdroj: Viastni zpracovani na zdkladé prilohy ¢. 3 Vyhlasky

Nekteré z vySe uvedenych znakii se posuzuji velmi obtizné. Vyhlaska se snazi stanovit
jedinou a pevnou cenu zjisténou, jenze ptili§ nespecifikuje volbu zdroje dat po urceni
koeficientii. Na druhou stranu, tento fakt Ize vnimat pozitivné v tom smyslu, Ze znalec
muze byt schopen prostfednictvim nékterych znakli vhodné index nastavit, a to prave

vybérem vhodného zdroje dat.

Hodnoceni bylo provedeno metodou stiedni cesty. Snaha byla pfili§ koeficienty
neupravovat, adjustace prostiednictvim dalsich ¢i ostatnich vlivi nebyly pouzity. Da se
fici, ze pfedmétny pozemek je standardnim stavebnim pozemkem v dané lokalité, ve které
je trh s nemovitymi vécmi rozsifeny. Z téchto diivodu je index trhu a index omezujicich
vlivli ve vysi 1 (neupravujici zakladni cenu) obhajitelny. Index polohy mirné cenu
koriguje, snizeni o 4 % je zpusobeno lokalitou — v ramci Prahy i Stodilek se jedna

0 okrajovou Cast.

Zakladni cena upravena ¢ini 5 839,68 K& za m?, coz je hodnota spadajici do intervalu
stanoveného na zaklad¢é cenové mapy v dané lokalité. Je zde soulad mezi hodnotami

uvedenymi v cenové mapé a hodnotou zjisténou touto ,,oklikou®.

Tabulka ¢. 6: Stanoveni ceny zjisténé parc. ¢. 154/41 k. u. Stodiilky

Nazev Hodnota

Zakladni cena dle § 3 [K&/m?] 6 083,00
Index cenového porovnani 0,960
Zakladni cena upravena [K&/m?] 5 839,68
Vyméra pozemku [m?] 696,00
Cena zjisténa [K¢] 4064 417,28
Cena zjisténa po zaokrouhleni dle § 50 [K¢]| 4 064 420,00

Zdroj: Viastni zpracovani

Pro tuplnost a ilustraci byl pozemek ocenén, jeho cena zjisténd Cini 4 064 420 K¢.
Vzhledem ke své velikosti (696 m?) se miize na prvni pohled jednat o hodnotu velmi
vysokou, avSak pii znalosti realitniho trhu s pozemky v Praze nikterak piekvapujici.

Naopak, jak jiz bylo zminéno, trZzni hodnota by byla jesté vyssi.

Ocenéni pozemku parc. ¢. 154/69 k. 0. Stodilky porovnavaci metodou pomoci
jednotkové hodnoty zjisténé v kapitole 3.2.1.1. pro srovnatelné stavebni pozemky

v daném misté a ¢ase dava navrh trzni hodnoty po zaokrouhleni 6 139 000,00 K¢&.
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Vypocet:
8 819,77 K&/m? * 696 m? = 6 138 559,92 K¢&.

Pozemky byly ocenény za ptedpokladu, ze jsou zasitované, respektive inzenyrské sité
jsou piivedeny na hranici pozemku. Podle Vyhlasky je nutné veskeré ptipojky, které se
objevuji na dotyéné parcele, ocenit jako venkovni tpravy*’. Nicméné, pokud se jedna
0 ptipojky pifivedené na hranici pozemku ¢i kousek za okraj parcely, je hodnota téchto
ptipojek nevyznamna pro posuzovani zjisténych hodnot. Naptiklad vodovodni ptipojky
vody DN 25 mm az 50 mm, plastové i ocelové, se ocenuji jednotkovou cenou 972 az
1329 K¢& za metr®®. Pro vycisleni vysledné ceny zjisténé venkovnich tprav je rovnéz
nezbytné zohlednit jejich opotiebeni dle linearni ¢asové metody, maximalni pfipustné
snizeni vlivem opotieveni je 0 85 %*°. Uplatnénim opotiebeni se cena zjiiténa snizi,

pokud venkovni uprava neni zcela nova.

Mensi obec

V této Casti bude analyzovana tvorba ceny zjisténé stavebnich pozemku, které se
nenachdzi ve vyjmenovanych okresnich méstech. Jednd se o méné vyznamna mésta
a obce, pro které se zakladni cena pozemku zjistuje modifikaci zakladni ceny okresniho

mésta, pod které dana obec spada®

Vyse uvedeny algoritmus stanoveni zékladni ceny pro jednotlivé obce bude nyni obecné
diskutovan. Vyhlaska stanovuje primérnou cenu stavebnich pozemki pro jednotlivé
okresy zvlast. Nejniz§i stanovend jednotkova cena byla vy¢islena ve vysi 503 Ké&/m?
pro Karvinou, a naopak nejvyssi hodnota 50 310 K&/m? plati pro centrum Prahy. Zakladni
ceny stavebnich pozemki okresnich mést ve Stfedoceském kraji se pohybuji okolo 2 000
K& za m? Népadny je rozdil mezi hodnotami v centrech né&kterych krajskych mést.
Je ziejmé, ze hodnoty pozemkl v Praze maji v ramci republiky vysadni postaveni,
Zze V Brné budou po Praze nejdrazsi nebo Ze centrum Karlovych Varh je lokalitou

vyjimecnou. Relace mezi t€émito hodnotami davaji smysl. Napadna je vysoka hodnota

pozemkil v lokalité 1 (nejuzsi centrum mésta) Ceskych Bud&jovic. Situace byla ovéiena

47 Nakladovym zptisobem podle § 18.

48 Zakladni cena venkovni upravy byla upravena polohovym koeficientem Ks pro Prahu ve vysi 1,2 podle
prilohy Vyhlasky €. 21 a koeficientem zmén cen staveb pro vedeni vody mistni ve vysi 2,382 podle piilohy
Vyhlasky €. 41.

49 Opotiebeni stavby je provadéno na zakladé § 30 Vyhlasky a pifloh €. 17 a &. 21.

5 Uprava se provadi koeficienty O; az Os uvedenymi v tabulce ¢. 2 piilohy &. 2 Vyhlasky.
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a bylo zjisténo, Ze je to zpiisobeno velmi malou vymérou uzemi Ceskych Budg&jovic 1,

ktera je tvofena prakticky jen hlavnim naméstim a jeho t€snym okolim.

Tabulka ¢. 7: Zdakladni ceny stavebnich pozemkii v centrech krajskych mést

Centrum krajského mésta Zakladni cena [K&/m?

Praha 50 310,00
Brno 11 461,00
Ceské Budgjovice 8 568,00
Karlovy Vary 7 418,00
Olomouc 5 433,00
Plzen 5192,00
Liberec 2 964,00
Pardubice 2121,00
Jihlava 2 021,00
Hradec Kralové 1 881,00
Zlin 1 564,00
Ostrava 1 392,00

Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé tabulky ¢. 1prilohy ¢. 2 Vyhlasky

Tyto hodnoty by mohly vychazet z historickych realnych transakci a skutecné odpovidat
pramérné trzni cenové hlading, avsak minimaln¢ znovu narazime na problém urcitého
casového zpozdéni. Jinym problémem jsou nasledné Upravy na zéklad€ konkrétni obce
a konkrétniho pozemku. Pouziva se velké mnozstvi indexti a koeficientd, které ve
vysledku pro konkrétni pfipad nemohou ucelené vytvofit smysluplnou hodnotu, jak bude

ukazovano dale.

Dalsim problémem je zohlednéni velmi specifickych lokalit (v pozitivnim 1 negativnim
smyslu). Jedna se obce, které nejsou okresnimi mésty, neni pro n€ stanovena konkrétni
zakladni cena, a pfitom jsou unikatni. Index cenového porovnani nedokaze tyto specifika
zahrnout a vysledné ceny zjisténé doty¢nych pozemkl se mohou velmi vyrazné lisit od
své trzni hodnoty. Jedna se naptiklad 0 obce, ve kterych se nachdzi horské lyzatfska
stiediska a jiné turistické cile. Nezfidka se jedna o pozemky v malych obcich, jejichz

upravend zakladni cena €ini jen par set K¢.

Zakladni cena stavebnich pozemk? v obci Pec pod Snézkou &ini 265 Ké&/m?, jak je
stanovena V tabulce nize. Volnych stavebnich pozemkl je v této lokalit¢ nedostatek

a jejich hodnota se dle priizkumu trhu na internetu pohybuje v fadu tisict K¢.
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Tabulka ¢. 8: Zakladni cena stavebnich pozemkii v obci Pec pod Snézkou dle Vyhlasky

Znak Popis pasma Hodnota

Zakladni cena dle tabulky ¢. 1
pidlohy & 2 [K&/m?] Trutnov 609,00
O: Velikost obce 501 az 1 000 obyvatel® 0,650
Obce s turistickymi stiedisky

O, Hospodatsko-spravni vyznam obce , , , 0,950
narodniho vyznamu

O; Poloha obce Ostatni ptipady 0,800

O,  Technicka infrastruktura v obci Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,000

Os  Dopravni obsluznost obce Autobusovia zastavka 0,900

Os Obcanska vybavenost v obci Rozsitena vybavenost 0,980

ZaKkladni cena po upravach [K&/m?]% 265,00

Zdroj: Viastni zpracovani na zakladeé tabulky ¢. 2 prilohy ¢. 2 Vyhlasky

K vyznamnosti lokality pfihlizi koeficient hospodaisko-spravniho vyznamu obce, ktery
je pro Pec pod Snézkou, jakozto obec s turistickym stfediskem narodniho vyznamu,
zvySen z hodnoty 0,7 na 0,95. To odpovida navyseni o necelych 36 %, které je silné
nedostate¢né. Lze konstatovat, Ze stavebnim pozemkim v Peci pod Snézkou odpovida
cena zjisténa, ktera predstavuje velmi maly zlomek jejich trzni hodnoty. Dle odhadu se
miiZe jednat o dvacetinu. Analogicky by se v Ceské republice naslo vice obci a pozemki,
jejichz ocenovani podle Vyhlasky vede k fatalnim chybam (mysleno odchylenim se

od trzni hodnoty).

Studie: Dalsi reprezentant je predstaven Casti parcely ¢. 14/3 k. 4. Zalonov, ktera je
uréena K prodeji. Jedna se o rezidenéni stavebni pozemek 0 vyméie 1147 m?, ktery
se nachazi v obci Zalonov, okres Néachod, Kralovehradecky kraj. V Zalotiové, obci se
Spatnou obc¢anskou vybavenosti, Zije necelych 500 obyvatel. Vyhodou je velmi kratka
dojezdova vzdalenost do mésta Jaroméf (necelych 20 tisic obyvatel), kde je dostupna
komplexni ob¢anska vybavenost. Do budoucna se predpoklada vystavba nového useku
dalnice D11, ktera by z Prahy, ptes Hradec Kralové, méla vést uzemim obce Zalonov,
kolem Trutnova az do Polska. Vlakové nadrazi v Jaromé&fi se nachazi ve vzdalenosti 3 km
od centra Zaloniova. Pozemek ma vhodnou velikost k vystavbé, je rovinaty a dobie
piistupny z obecni komunikace. Dle katastru nemovitosti LV &. 50° se jedn4 o zahradu

o celkové vyméie 2 293 m2 Omezeni vlastnického prava nejsou evidovana.

[aoys

51 Obec Pec pod Snézkou méla 635 obyvatel, a to k datu 1. 1. 2017, coZ je nejnovéjsi informace Ceského
statistického uradu.

52 74kladni cena stavebnich pozemkd se zaokrouhluje dle § 3 odst. 2 Vyhlasky na celé koruny.

58 Vyiez z ddlkového nahliZeni do katastru nemovitosti je sougasti piiloh
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Obrazek ¢. 11: Umisténi obce Zalonov
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Zdroj: Vyrez z https://mapy.cz
V tabulce niZe je stanovena zakladni cena®.
Tabulka ¢. 9: Zakladni cena dle Vyhlasky
Znak Popis pasma Hodnota
Zakladni cena dle tabulky ¢. 1 pfilohy €. 2 .
> y ¢ L PIowy Nachod 534,00
[K¢/m?)
O: Velikost obce Do 500 obyvatel® 0,600
O, Hospodatsko-spravni vyznam obce Ostatni obce 0,700
Obec, jejiz k. 0. sousedi s obci
O3z Poloha obce o 1,000
) velikosti nad 5 000 obyvatel
O: Technicka infrastruktura v obci Elekttina a vodovod 0,700
Os Dopravni obsluznost obce Autobusova zastavka 0,900
Os Obcanska vybavenost v obci Minimalni vybavenost 0,850
ZiKkladni cena po upravach [K&/m?]% 120,00

Zdroj: Viastni zpracovani na zakladeé tabulky ¢. 2 prilohy ¢. 2 Vyhlasky

V tomto piipad€ je mozné pozorovat, Ze zakladni cena byla velmi vyrazné€ snizena, a to
na 22,5 % zékladni ceny pro okresni mésto Nachod, které je aZ napadné vyrazné. DalSim
krokem pro stanoveni ceny zjisténé je vycisleni indexu cenového porovnani, a to stejnym

zpusobem jako v piedchozim ptikladu tykajicim se pozemku v Praze.

% Uplatnéni tabulky &. 2 piilohy ¢. 2 Vyhlasky

5 Obec Zalofiov méla 454 obyvatel, a to k datu 1. 1. 2017, coZ je nejnovéjsi informace Ceského
statistického uradu.

% Obec sousedi s méstem Jaromét o téméf 20 tisicich obyvatelich.

57 Zé&kladni cena stavebnich pozemki se zaokrouhluje dle § 3 odst. 2 Vyhlasky na celé koruny.
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Tabulka ¢. 10: Index cenového porovnani

Znak Popis pasma Hodnota
Index cenového porovnani 1,030
Index trhu dle tabulky ¢. 1 pfilohy ¢. 3 1,000
1 Situace na dilcim trhu s Nabidka odpovida poptavce 0,000
nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy Nezastavény pozemek 0,000
3 Zmény v okoli s Vll\fem na Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi 0,000
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztaht na prodejnost Bez vlivu 0,000
5 Ostatni neuvedené Bez dalsich vlivil 0,000
6 Povodiiové riziko Z{ma se zgnedlz_gtelnym nebezpecim 1,000
vyskytu zaplav
Index omezujicich vlivi dle tabulky ¢. 2 piilohy ¢. 3 1,000
1 Sg;;;lqe|$10ky tvar a velikost Bez vlivu 0,000
2 Svazitost pozemku a expozice Svazitost do 15 %, orientace SV 0,000
3 Ztizené zékladové podminky Neztizené 0,000
4 Chranéna izemi a ochranna pasma Mimo CHU a OP 0,000
5 Omezeni uzivani pozemku Bez omezeni 0,000
6 Ostatni neuvedené Bez dalsich vlivil 0,000
Index polohy dle tabulky ¢. 3 pFilohy ¢&. 3 1,030
1 Druh hlavni stavby 1;%%151?6:;\; asttealvby v ostatnich obcich do 1,010
2 Ptevazujici zastavba v okoli Rezidenéni 0,030
3 Poloha pozemku v obci Navazujici na stied obce 0,000
4 Moznost napojeni na inz. Sité Lze napojit na vSechny sité obce 0,000
5 Obcanska vybavenost v okoli Caisteénd dostupna -0,020
pozemku
6 Dopravni dostupnost k pozemku Pﬁjve zd po zpevn?n’é komunikaci, s 0,010
moznosti parkovani na pozemku
7 Osobni hromadna doprava Zastavka do 200 m vetn&® 0,000
8 POIOhaV prozemvk'u z hleF“Ska Bez moznosti komer¢ni vyuZzitelnosti 0,000
komeréni vyuZitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 0,000
10 Nezaméstnanost Primérna v kraji 0,000
11 Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 0,000

Zdroj: Vlastni zpracovani na zdklade prilohy ¢. 3 Vyhlasky

Podobné¢ jako index cenového porovnani pro pozemek v Praze nebylo ani zde vyuzito
vyrazné upravujicich koeficientd. Pfedmétny pozemek se nejevi jako atypicky z hlediska

obce a svych parametri.

%8 Dle povodiiové mapy Ceské asociace pojistoven.
% Nejblizsi autobusova zastdvka se nachdzi 140 metr( od hranice pozemku.
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Tabulka ¢. 11: Cena zjisténa pozemku parc. ¢. 14/3 k. u. Zalornov

Nazev Hodnota

Zakladni cena dle § 3 [K&/m?] 120,00
Index cenového porovnani 1,030
Zakladni cena upravena [K&¢/m?] 123,62
Vyméra pozemku [m?] 1 147,00
Cena zjisténa [K&] 141 796,73
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50 [K¢]| 141 800,00

Zdroj: Viastni zpracovani

Predmétny pozemek bude nyni ocenén trzn€. Jak jiz bylo ptedeslano, pozemek je nabizen
k prodeji a jeho nabidkova cena bude jako jedna z Sesti vyuzita v komparaci pro stanoveni

hodnoty porovnavaci metodou.

Struéna charakteristika srovnavacich nemovitosti®® je uvedena v tabulce nize. Vsechny
pozemky jsou umistény v mensich obcich mezi okresnimi mésty Nachod a Trutnov
v Kralovehradeckém kraji a jsou vedeny izemnim planem jako stavebni pro vystavbu

rodinného domu.

Tabulka ¢. 12: Prehled porovndvacich nemovitych véci

Prijezd po Vyméra

Obec — mistni ¢ast ~ Typ nemovitosti  InZenyrské sit€é  zpevnéné pozemku
komunikaci

reziden¢ni stavebni

1 Hofticky dostupné ano 601,00
pozemek
2 Vickovice v rezidencni stavebni v blizkosti ano 1 250,00
Podkrkonosi pozemek
3 Zaloiov rezidencni stavebni dostupné ano 1147,00
pozemek
4 Cerveny Kostelec rezidencni stavebni dostupné ano 824,00
pozemek
5 Cer\’/eny Kostelec —  reziden¢ni stavebni dostupné ano 750,00
Stolin pozemek
Rtyné v rezidencni stavebni .
6 Podkrkonosi pozemek dostupné ano 1 080,00

Zdroj: Viastni zpracovani na zdakladé nabidkovych inzeratit

80 Srovnavaci inzeraty jsou umistény mezi piilohami této prace.
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Obrazek ¢. 12: Umisténi porovnavacich nemovitych vect
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Zdroj: Vyrez z https://mapy.cz

Nize je uvedena adjustacni matice, ve které jsou uvedeny korekéni Cinitele, kterych bylo
uzito. Pfi komparaci bylo zjiSténo, Ze pozemky jsou umistény v rizné¢ vyhodnych
lokalitach. Srovnavaci pozemek €. 1 se nachazi v podobné velké obci, avSak na jejim
uplném okraji, v mnohem delsi dojezdové vzdalenosti od vétsiho mésta a obcanské
vybavenosti. Porovnavaci nemovité véci €. 4 az €. 6 se naopak nachazi ve vétsich obcich.
V piipadé polozky & 5 jde o vesnici spadajici pod obec Cerveny Kostelec. V ramci
adjusta¢ni matice bude jest¢ zohlednén fakt, Ze pozemek €. 2 je hife pfipojitelny

na inZenyrskeé sité.

Tabulka ¢. 13: Stanovent priimérné jednotkové ceny porovnavacich nemovitych véci

Koefipient Koeficient i
Nabidkova Vyméra lokality a L Koeficient Jednotkova
cena [K¢| [m?] dopravni lnzen)’,r§kyCh transakce  cena [K&/m?]
dostupnosti sitl
1 255000,00 601,00 1,20 1,00 0,80 407,32
2 570000,00 1 250,00 1,00 1,20 0,80 437,76
3 629703,00 1147,00 1,00 1,00 0,80 439,20
4 475000,00 824,00 0,90 1,00 0,80 415,05
5 450 000,00 750,00 0,95 1,00 0,80 456,00
6 690 000,00 1 080,00 0,90 1,00 0,80 460,00
Priamér 435,89

Zdroj: Viastni zpracovani

Na zéklad¢ pouzitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkova cena vzorku (407,32
K¢&/m?), maximalni jednotkova cena vzorku (460,00 K&/m?) a aritmeticky primér
jednotkové ceny vzorku, ze kterého bude vychazeno pfi stanoveni hodnoty pfedmétné

nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje metr ctvere¢ni vymery pozemku.
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Stanoveni hodnoty nemovité véci porovnavaci metodou je obsahem nasledujici tabulky.

Tabulka ¢. 14: Stanoveni navrhu trzni hodnoty

Nazev Hodnota

Jednotkové hodnota [K¢&/m?] 435,89
Vyméra pozemku [m?] 1 147,000
Hodnota [K¢] 499 963,86
Vysledny navrh trzni hodnoty po zaokrouhleni [K¢] 500 000,00

Zdroj: Vlastni zpracovdinit

Cena zjisténa Cini 141 800 K¢, néavrh trzni hodnoty 500 000 K¢, nabidkova cena
629 703 K¢. Vyhlaskové ocenéni je opét vyrazné podhodnocené, a to z diivodu nizké

zakladni ceny pro cely okres Nachod a vyrazného sniZeni pro obec Zalonov.

3.2.2.2.  Komercni pozemky
Stavebni pozemky nemusi slouzit jen k vystavbé reziden¢nich budov. Na stavebni parcele
je mozné postavit vSe, co dovoluje uzemni plan, izemni rozhodnuti, ptipadné dalsi
prameny - napi. komeréni vystavbu (stavby uréené pro obchod, sluzby, vyrobu,
skladovani a jiné). Pfi trznim ocenovani stavebnich pozemkl se zohlediuje, co je
ekonomicky nejvyhodnéjsi (princip nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti) na daném pozemku
postavit. Vyhlaska k ocenéni komercnich pozemku pfiistupuje velmi podobné jako

K reziden¢nim pozemktm.

Nasledujici odstavee se budou vénovat ocenéni fiktivniho komeréniho pozemku v jedné
z pramyslovo-obchodnich lokalit v Ostravé, o vyméfe 20000 m? Pozemek je
nezastavény, sité jsou na hranici pozemku, ptijezd je bezproblémovy, a to 1 pro nakladni
automobily. Uzemni plan povoluje vystavbu nerusici vystavby, skladist, maloobchodu

i velkoobchodu.

Zakladni cena pro komeréni zony mimo centrum mésta &ini 1 020 K&/m?. Jeji Giprava je
op¢t provedena na zaklade § 4 a ptilohy €. 3. Index polohy je v tomto ptipadé vzhledem

k odlisnému urceni pozemku stanoven podle tabulky ¢. 4 piilohy ¢. 3. Rozdil spociva

o324

pozemkii pro reziden¢ni vystavbu (napt. obanska vybavenost, obyvatelstvo).
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Tabulka ¢. 15: Index cenového porovnani

Znak Popis pasma Hodnota
Index cenového porovnani 0,448
Index trhu dle tabulky ¢. 1 p¥ilohy ¢. 3 1,000
1 Situace na dil¢im trhu s nem. vécmi Nabidka odpovida poptavce 0,000
2 Vlastnické vztahy Nezastavény pozemek 0,000
3 Zmény'v okoli s vlivem na prodejnost Bez vlivu nebo stabilizovana 0.000
nemovitych veci uzemi '
4 Vliv pravnich vztahti na prodejnost Bez vlivu 0,000
5 Ostatni neuvedené Bez dalsich vlivii 0,000
6 Povodiiové riziko i;’l?:z;z ézfmnejgsaﬁiﬂyz?plavm 1,000
Index omezujicich vlivi dle tabulky €. 2 pfilohy €. 3 1,000
1 Geometricky tvar a velikost pozemku Bez vlivu 0,000
2 Svazitost pozemku a expozice Svazitost do 15 %, orientace S 0,000
3 Ztizené zakladové podminky Neztizené 0,000
4 Chranéna uzemi a ochranna pasma Mimo CHU a OP 0,000
5 Omezeni uzivani pozemku Bez omezeni 0,000
6 Ostatni neuvedené Bez dalsich vlivil 0,000
Index polohy dle tabulky ¢. 4 pFilohy ¢&. 3 0,448
1 Druh hlavni stavby Vyroba 0,400
2 Ptevazujici zastavba v okoli Vyrobni objekty 0,000
3 Moznost napojeni na inzenyrské Sité Lze napojit na vsechny sité 0,000
4 Dopravni dostupnost k pozemku PﬁJeZ,d PO zb evnéné komunikaci 0,050
pro nakladni dopravu
5 Parkovaci moznosti Vyborné 0,020
6 V}'/hv(?dnost pozemku z hlediska komer¢ni V§hodna 0,050
vyuzitelnosti
7 Ostatni neuvedené Bez dalsich vlivi 0,000

Zdroj: Vilastni zpracovani na zdkladé prilohy ¢. 3 Vyhlasky

Jak je mozné vidét, v ramci indexu polohy byl uzit koeficient 0,4 pro pozemky urcené
pro prumysl. Jinymi slovy byla hodnota dle cenovych piedpist predmétného pozemku
sniZzena o 60 % oproti reziden¢nim pozemkiim, coZ je velmi vyrazna uprava.

Zakladni cena upravena ocefiovaného pozemku je uvedena v tabulce nize.

Tabulka ¢. 16: Zakladni cena upravend predmétného pozemku

Nazev Hodnota

Zakladni cena dle § 3 [K&/m?] 1 020,00
Index cenového porovnani 0,448
Zikladni cena upravena [K&/m?] 456,96

Zdroj: Vlastni zpracovani

81 Dle povodiiové mapy Ceské asociace pojistoven.
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| v tomto ptipadé plati, Zze se pro vyslednou cenu zjist€énou nemovité véci musi ocenit
venkovni upravy. Z divodu velké vyméry pozemkd maji sit€ piivedené na hranici

pozemku jesté zanedbatelnéjsi cenu zjisténou, nez je tomu u pozemki pro rodinné domy.

Trzni jednotkova hodnota bude stanovena porovnavaci metodou s dostate¢né kvalitnim
vzorkem podobnych pozemku. Jednotlivé pozemky odpovidaji zadanému pozemku.
Vybrany byly &tyfi srovnavaci pozemky®?, které jsou 12 az 30 tisic m? velké. V této relaci

se nepiedpoklada vyrazny vliv velikosti pozemku na jeho jednotkovou cenu.

Obrazek ¢. 13: Umisténi srovadvacich nemovitych véci
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Zdroj: Vyrez z https://mapy.cz
Jedna se komer¢ni pozemky umisténé v primyslovych a obchodnich zénach, dostupné

Z hlavnich komunikaci a disponujici moZnosti napojeni na veskeré sit€. MoZznosti jejich

vyuZiti jsou Siroké, pfedevsim jde o obchod, administrativu, sluzby, skladovani ¢i vyrobu.

Tabulka ¢. 17: Zdkladni informace o porovnavacich nemovitych vécech

T o , . v, , . o,
: yp_ . Druh pripustné Umisténi v Dopravni  InZenyrské
Lokalita  nemovité . e oy
véci vystavby ramci mésta  dostupnost sité
, . stavebni . rumyslova . , o
1 Vitkovice komerc¢ni p y velmi dobra veskeré
pozemek zéna
Slezska stavebni « . ramyslova . , o
komer¢ni p y velmi dobra veskeré
Ostrava pozemek z6na
.. stavebni . rumyslova . , o
3 Zabreh komerc¢ni p y velmi dobra veskeré
pozemek zéna
ey stavebni ., rumyslova . , o
4 Kuncicky komer¢ni prumy velmi dobra veskeré
pozemek z6na

Zdroj: Viastni zpracovani na zdakladé nabidkovych inzeratit

62 Srovnavaci nemovité véci jsou uvedeny v ptilohach této prace.

49



Jednotkova cena je nejvyssi u nemovitosti €. 1, ktera se nachazi nejblize centru mésta,
a proto bude predpokladéano, ze tato skute¢nost méa na nabidkovou cenu vliv. Tato jedina

odlisnost bude zohlednéna prostfednictvim korek¢niho Cinitele lokality.

Tabulka ¢. 18: Adjustacni matice a priumeérnda jednotkova cena

Nabidkoyé cena A ] Korekéni_ ¢initel  Koeficient Jednotlv(ovzi
[K¢] lokali transakce cena [K¢&/m?
1 23 405 000,00 18 724,00 0,90 0,80 900,00
2 30 000 000,00 30 000,00 1,00 0,80 800,00
3 12 840 000,00 12 840,00 1,00 0,80 800,00
4 23 000 000,00 20 820,00 1,00 0,80 883,77
Priamér 845,94

zdroj: Vlastni zpracovdni

Vysledna trzni jednotkova hodnota ¢ini 845,94 K&/m?, ktera je o 85 % vyssi nez vysledna
jednotkova cena dle Vyhlasky, ¢imz bylo dosahnuto podobného zavéru jako

v piedchozich ptikladech. Hranice trzni hodnoty se nachédzi vysoko nad cenou zjisténou.

Smyslem vyhlasky je znalci ,,svazat ruce, poskytnout standardizované postupy vedouci
k jednoznacné cené. Nicméné pii volbé koeficientl a indexu se nelze plné odvratit
od subjektivniho hodnoceni. Pfi stanovovani indexu cenového porovnani se napiiklad
pfedmétny pozemek hodnoti na zdkladé€ znaku ,,Obcanské vybavenost v okoli pozemku*,
pfi¢emZz mozna hodnoceni jsou oznacena jako ,Vv okoli je dostupna obcanska
vybavenost®, ,,v okoli je Caste¢né dostupna obcanska vybavenost* a ,,v okoli neni
dostupna zadna obcanska vybavenost™. Nicméng, nikde neni specifikovano, jak velky
okruh je myslen okolim a co je mysleno ,,¢aste€nou vybavenosti, a proto neni vZdy jasné,
jak posuzovanou nemovitost zafadit. Naptiklad na okraji velkych mést byva typicka
zastavba rodinnych domi, dojezdova vzdalenost k nejblizSimu obchodu dosahuje
napiiklad 2 km a mésto jinak disponuje komplexni obCanskou vybavenosti. Nabizi se
otazka, zdali je v okoli pozemku dostupnd obCanskd vybavenost. Na tuto otazku
pravdépodobné neexistuje jednoznacna odpoveéd’. Podobnych situaci pfindsi Vyhlaska
nespocet. Vyhlaska se snazi zohlednit velké mnozstvi znak, coz je pro komplexnost ceny
zjiSténé pozitivni, nicméné kvalitativni a kvantitativni znaky neni moZzné takto

pausalizovat.

Dalsi zasah mlze znalec provést prostfednictvim koeficientii v rdmcei indexi pro Gpravu

specifik nemovitosti. Index trhu, omezujicich vlivii i polohy je moZzné upravit poslednim
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znakem ,,ostatni neuvedené*, ato az o 30 % obéma sméry. V poznamce piiloh je uvedeno,

ze hodnotitel musi tento krok odiivodnit, a to véetné vySe pouzité korekce.

Znovu se vratme k upravé v ramci indexu polohy, kdy byla hodnota dle cenovych

predpisii predmétného pozemku sniZzena o 60 % oproti reziden¢nim pozemkim.

Tento koeficient obecné ovliviiuje cenu zjisténou velmi vyrazné. Nejvyssi je
pro pozemky uréené pro rodinné a vicebytové domy v obcich do 2 tisic obyvatel (1,01)
a nejnizsi pro pozemky uréené pro zemedélské stavby (0,3). Piehled téchto koeficientl
znazoriiuje nasledujici tabulka, ze které vyplyva pozadavek na snizeni hodnot vSech
komerc¢nich staveb. Toto snizeni ma znacny dopad na vyslednou cenu zjisténou.
Kritizovana by mohla byt fixni povaha i vyznamnost snizeni. V praxi obecn¢ nejsou
Vv trznich hodnotach stavebnich pozemkii v ndvaznosti na jejich vyuziti takto znacné

rozdily. Byvaji tvofeny spiSe povahou lokality, ve které jsou umistény.

Tabulka ¢. 19:Koeficient indexu polohy pro riizné typy pozemkii urcené pro rizné typy staveb

Druh a 1cel stavby na pozemku Vyse koeficientu

Reziden¢ni stavby (pocet obyvatel v obci < 2 000) 1,01
Rezidenéni stavby (pocet obyvatel v obci > 2 000) 1,00
Stavby pro rodinnou rekreaci 0,85
Garaze 0,80
Budovy pro obchod a administrativu 0,65
Inzenyrské stavby 0,60
Budovy pro skolstvi a zdravotnictvi 0,55
Sklady, doprava a spoje 0,45
Vyroba 0,40
Zemédélstvi 0,30

Zdroj: Viastni zpracovani na zdkladé tabulek ¢. 3 a ¢. 4 prilohy ¢. 3 Vyhlasky

3.3. Zeméd¢lské pozemky
Zemédelské pozemky byvaji v katastru nemovitosti vedeny jako orna ptida, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost. Z hlediska ¢etnosti vyskytu se jedna
ovelmi vyznamny typ nemovitosti. Zemédélska pida tvori 53,4 % uzemi Ceské

republiky®®.

63 Souhrnné piehledy o ptidnim fondu z udaji katastru nemovitosti Ceské republiky: stav ke dni 31. prosince
2016. Praha: Cesky ufad zeméméficky a katastralni [online]. 2017. ISSN 1804-2422. Dostupné z:
https://www.cuzk.cz/Periodika-a-publikace/Statisticke-udaje/Souhrne-prehledy-pudniho-
fondu/Rocenka_pudniho_fondu_2017.aspx
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Zkladni cena je stanovena primarné podle &isla BPEJ®, pokud je pfitazeno. Pokud neni,
puda se ocenéni podle primérné¢ zikladni ceny zeméd€lskych pozemkd v daném
katastralnim tUzemi. Kazdy urcity typ pudy s danym cislem BPEJ mé pfifazenou
jedinecnou hodnotu a zaroven kazdé katastralni uzemi ma vyhlaSenou primeérnou

jednotkovou cenu zemédélské pudy, jakozto pramér hodnot dle ¢isel BPEJ.

Zakladni cena se nasledné upravuje ptirazkami a srazkami podle pfilohy ¢. 5 k Vyhlasce.
Minimalni upravena zékladni cena je stanovena na 1 K&m?. Stanoveni hranice je dal$im
zasahem do cenotvorby, avSak jak bude déale ukazdno, trzni hodnoty fungujicich

zemé&délskych pozemkt by se nemély k této spodni hranici ptiblizit.

Zakladni cena za jeden metr Ctverecni pudy zarfazené mezi BPEJ cini dle Vyhlasky

od 1,15 do 19,79 K¢, coz je napadné velké rozpéti.

Pii hledani nabizenych zemédélskych pozemku k prodeji na webovych strankach
www.sreality.cz (nejSir$i nabidka, ktera souhrnné zobrazuje nabidky jednotlivych
realitnich kancelati, makléit i jednotlived), bylo na uzemi Ceské republiky nalezeno
3 223 zemédélskych pozemkii. V tomto vzorku se nejlevnéjsi pozemky bez vad® zac¢inaji
prodavat okolo 10 Ké&/m? Neékteré inzeraty znéjici na nizsi cenu nabizeji pouze

spoluvlastnické podily k pozemkim.

Pozemky, které se nabizeji za ceny kolem zminénych 10 K&/m?, nejsou pfili§ vhodné, a to
z riznych divodu (nevhodny tvar, velikost, svazitost, necelistvost, balvanitost, zarostlost
dfevinami, dostupnost). V této vysi se také pohybuji n€které vyvolavaci ceny drazeb

a aukci, u kterych se ovSem predpoklada jejich zvyseni.

Nejlevngjsi zemedélsky pozemek bez vyse uvedenych vad byl z celého vzorku vice nez
tii tisic pozemkl nalezen v katastralnim uzemi Velvéty, obec Rtyné€ nad Bilinou, okres

Teplice, Ustecky kraj. Dle katastru nemovitosti se jedna o trvaly travni porost o vyméfe

6  Bonitovana ptdné ekologickd jednotka (BPEJ) je pétimistny <¢iselny kod slouzici pro

rozliSeni klimatickych podminek zemédé€lsky vyuzivané pudy v Ceské republice.
Je agroekologickou a ekonomickou charakteristikou, ktera tvoti podklad pro zdkonna opatteni, vyhlasky a
opatieni resortnich a mimorezortnich organt. (NOVOTNY, Ivan, a kol. Metodika mapovani a aktualizace
bonitovanych pidné ekologickych jednotek. 4. ptepr. a dopl. vyd. Praha: Vyzkumny ustav melioraci a
ochrany pudy, v. v. i., 2013. 172 s. Dostupné online. ISBN 978-80-87361-21-4).

8 Pozemky, u kterych neni pfedpoklddano vyznamné omezeni vyuZiti pro zemédélské Gicely a které jsou
prodavany jako celistvé.
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6286 m?, s pridélenym &islem BPEJ 12014. Nabidkova cena ¢ini 88 004 K&, coz

odpovida 14 K& za m?.

Pokud by se stanovila cena zjisténa, zakladni cena by na zaklad¢ pridéleného ¢isla BPEJ
¢inila 3,43 K&/m?. Pozemky, které nemaji piidélené ¢islo BPEJ a nachézi se v rovnéz
v katastralnim uzemi Velvéty se ocefuji jednotkovou cenu 6,11 K&/m?°®" coz je téméf
dvojnasobna hodnota. Jiz tato skute¢nost poukazuje na dalsi nesoulad a neduvéryhodnost

Vyhlasky.

Analyzou trhu se zeméd€lskymi pozemky se zabyva specialista na zemédélské
nemovitosti v Ceské republice spole¢nost FARMY.CZ s.r.o. Kazdoroéné poskytuje
zpravu o trendech a stavu trhu s ptidou. Posledni report se zabyva rokem 2017. Mimo jiné
uvadi, ze ,, zemédelska piida se v roce 2017 obchodovala nejcastéji za trzni ceny v rozmezi
15 az 40 K&/m?, pricemz u nejkvalitnéjsich pozemkii orné piidy a v lokalitach s vysokou
konkurenci ceny uvedenou horni hranici i presahovaly.” Primérna trzni hodnota
zemédélské pady dosahla 23,51 K& za m?. Dal§im zajimavym vystupem zpravy je fakt,
7e pozemky vedené jako orna puda jsou o 34 % drazsi nez pozemky trvalého travniho
porostu. Rozdil mezi témito druhy nemovitosti Vyhlaska viibec nepfipousti, coz je
evidentné Spatné€. Report rovnéZ zaznamenal rozdily mezi jednotlivymi regiony. NiZSich
hodnot bylo dosahovano v ptihrani¢nich (hornatych) oblastech a na Vysocing, vyssich
hodnot potom v zapadnich Cechach, stfedu Cech a na jizni a stfedni Moravé. V Praze

a jejim tésném okoli jednotkova hodnota mohla pfesahnout i 50 K&/m?,

Primérna zakladni cena zjiiténa podle BPEJ &ini pro celou Ceskou republiku 7,14 K&/m?
(teoreticky by této hodnoté mél odpovidat i ,,pramér primérnych zakladnich cen
zemédé€lskych pozemkl v daném katastrdlnim uzemi“, avSak s niz§im rozptylem),
coz piedstavuje pouze 30,37 % primérné trzni hodnoty. Je téeba piihlédnout k faktu,
ze zakladni cena pro stanoveni ceny zjisténé zemédélskych pozemkl se upravuje
srazkami a piirazkami dle ptilohy &. 5 Vyhlasky. Uprava se provadi na zakladé velikosti
obce, ve které jsou parcely umistény, piipadné se hodnota snizi za sniZenou vyuzitelnost
pudy (zvysend balvanitost, vyskyt stozaril, potfeba odvodnéni, ochrana izemi, imisni
zatizeni) ¢i za vzdalenost piesahujici 2 km od souvisle zastavéného uzemi. Snizena

vyuzitelnost pozemkt z vySe uvedenych divodi muiize snizit cenu zjisténou az 0 35 %.

% Nabidkovy inzerat je soucasti pifloh.
87 http:/fwww.farmy.cz/cena-pudy/
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Zvolit konkrétni hodnotu snizeni (az do dané meze) je v kompetenci znalce, coz je
pozitivni, je mozno zohlednit realné snizeni uzitku a alespon ¢aste¢né vyhoveét principu
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti a zné¢ho plynouciho uzitku. Nicméné tento krok je
podminén pravidly®®. Maximalni vySe snizeni nemusi byt dostadujici. Napiiklad pro
zvySenou balvanitost nebo jiné pevné piekazky je ptipustné snizit zdkladni cenu o 15 %.
Je ziejmé, ze omezeni (napt. v ptipadé nepouzitelnosti vétsi plochy nez 15 % z pidy)
muze byt i podstatné vyssi S Vazbou na vyrazné sniZzeni trzni hodnoty. Volba vyse snizeni
by méla byt kompletné ponechdna na znalcich, protoze ani tuto upravu nelze pausalizovat.

Je nezbytné ptihlédnout ke konkrétnim rystim a individualné je ohodnotit.

PtiraZky za velikost obce jsou pevné dany, pouZzivaji se pro zemédélské pozemky
Vv obcich jiz od 2 tisic obyvatel, pohybuji Se vV rozmezi 20 az 560 procent a pouzivaji se
I pro katastralni izemi, ktera sousedi s obci, ve které Zije alespon 2 tisice obyvatel, a také
pro katastralni izemi, ktera jsou v do urcité vzdalenosti (4 az 7 km) od mésta nad 50 tisic

obyvatel. Konkrétni vySe piirazek jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Tabulka ¢. 20: Prirazky pro zemédeélské pozemky

Pocet obyvatel v obci Kritérium Prirazka [%]

Uzemi mésta 560,00

Hlavni mésto Praha Sousedni obce 280,00
Katastralni izemi v okoli 7 km 140,00

Uzemi obce 320,00

Vice néz 250 tisic Sousedni obce 160,00
Katastralni izemi v okoli 5 km 80,00

Uzemi obce 240,00

100 az 250 tisic Sousedni obce 120,00
Katastralni uizemi v okoli 4 km 60,00

Uzemi obce 200,00

50 az 100 tisic Sousedni obce 100,00
Katastralni uizemi v okoli 3 km 50,00

25 a3 50 tisic Uzemi obce 160,00
Sousedni obce 80,00

10 23 25 tisic Uzemi obce 120,00
Sousedni obce 60,00

5 23 10 tisic Uzemi obce 80,00
Sousedni obce 40,00

5 a3 5 tisic Uzemi obce 40,00
Sousedni obce 20,00

Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé prilohy ¢. 5 Vyhlasky

68 Viz ptiloha &. 5 Vyhlasky.
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Ptirazky pro velkd mésta jsou velmi vyrazné. Zakladni ceny zemédé¢lskych pozemkl
napiiklad v Praze se zvySuji takika sedminasobné, ¢imz by se primérna zakladni cena
ve vysi 7,14 K&/m? dostala k hodnoté 50 K&/m?, coz je dle reportu realna trzni vyse
V Praze. Nutno ale podotknout, Ze zeméd¢€lskych pozemki je v Praze (i dalsich velkych
méstech) velmi malo a pfirdzky pro dal$i mésta jiz tak vysoké nejsou. Pro alespon
trojnasobné zvyseni zakladni ceny pudy je tfeba, aby se pozemek nachdzel na izemi obce
alespon o 50 tisicich obyvatelich ¢i v obcich sousedicich s hlavnim méstem. Je ziejmé,
7e takovychto zemé&délskych pozemkid je v Ceské republice jen zanedbatelny podet,
vzdyt medianova velikost obce v Ceské republice &ini jen necelych 400 obyvatel

a primérna velikost obce okolo 1 700 obyvatel®®,

Nize jsou uvedené srazky za del$i vzdalenosti pozemkl od zastavénych ¢asti obci.

Tabulka ¢. 21: Srazky pro zemédélské pozemky

Vzdalenost pozemku od souvisle zastavéného uzemi Srazka [%]

2 az 3 km 3
3az4 km 6
4 az 5 km 10
nad 5 km 15

Zdroj: Vlastni zpracovani na zdklade prilohy ¢. 5 Vyhlasky

Vzhledem Kk Setfeni nabidek aktuadlnich v roce 2018 Ize se zavéry pravdépodobného
intervalu trzni hodnoty zemédélskych pozemkd V rozmezi 15 az 40 K&/m? souhlasit.
Je zfejmé, Ze pozemKky, které jsou podle bonity méné kvalitni (ceny zjisténé v jednotkach
K¢& za m?) jsou velmi podhodnocené. Pozemky urodnéjsi (ceny zjisténé az kolem 20 K¢&
za m?) Vyhlaska rovnéz podhodnocuje, nicméné uz relativné méné. Z toho plynou dva
zavery. Vyhlaska jednoznacné pozemky se zemédélskou ptidou podhodnocuje a zaroven
ptiklada jeji bonité az pfili§ velky vyznam. Lze ptedpokladat zvySeni jiZ zminéné
zékladni ceny pady ve vysi 7,14 K&/m? vlivem prirdzek, avak nikterak vyrazné (i kvili
srazkam).

postupy, které sice maji logické odivodnéni ve vztahu k tvorbé trzni hodnoty (kvalita
ptdy ma vliv mozny zeméd¢€lsky produkt a uzitek z ného), avSak konkrétni Cisla vytvari
az nahodilé vysledné hodnoty ve vztahu ke skute¢nému uzitku z plidy. Pfitom naptiklad

zavést jednotkovou cenu pro konkrétni typ pidy podle BPEJ je velmi pracné. Pouziva se

8 Dle Ceského statistického Giadu.
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2 163 raznych druhti BPEJ, které byly pozemkim ptid€leny pied téméi 50 lety (nékteré
byly aktualizovény), a proto i pfes byrokratickou naroc¢nost nelze ptedpokladat, ze jsou
zemede€lské druhy pad spravné zatazeny a charakterizovany, aby mohly byt timto

zpusobem souhrnné ocenovany s vazbou na trzni hodnotu.

3.4. Jiny pozemek
Pozemky, které nebylo mozné ocenit zaradit do specifickych kategorii, spadaji

do kategorie jinych pozemku a ocenuji se dle § 9.

Pozemky ocenované podle tohoto paragrafu mohou byt pevné definovany. Jedna se
napiiklad o pozemky skladek, skladové, odstavné nebo manipula¢ni plochy, pfirodni
sportovisté Ci rekreacni plochy. V tomto ptipadé jde o pozemky, které maji své vyuziti,
které je pomérné striktné urceno, a jejich primarnim ucelem neni zastavéni. Tyto druhy
pozemki se ocefiuji’® jako stavebni, avsak za index omezujicich vlivii se automaticky
dosazuje hodnota 0,5, ¢imz se ma zohlednit zminéné omezeni (analogicky snizené
nejvyssi a nejlepsi vyuziti). Toto feSeni je velmi neflexibilni, protoze dale neni mozné
prihlidnout k okolnostem, které jsou za béznych okolnosti soucasti vypoctu indexu

omezujicich vlivli stavebniho pozemku (pfedevSim znak ,ostatni neuvedené®,

wewr

Koeficient pro vyse uvedené specifické pozemky ve vysi 0,5 naznaCuje, Ze by jejich
hodnota méla byt dle Vyhlasky polovic¢ni oproti shodnému pozemku, ktery by byl urcen
k zastavéni stavbou. To je relativné vysoka hodnota. Exaktni vy¢isleni stabilniho poméru
Z hlediska trznich moznosti ¢i nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti (které je 1isi pro rizné
pozemky) neni mozné. Je jasné, ze stavebni pozemek ma ,,vys$§i“ moznost vyuziti
(pfedev§im mozny uzitek ze stavby), a je tedy i pochopitelné a ziejmé spravné, ze se
tvirci Vyhlasky snaZi hodnoty specifickych nestavebnich pozemkl oproti stavebnim
snizit. Nelze se ovSem pii hledani trzni hodnoty spokojit s faktem, Ze by tatdz parcela
méla totoznou hodnotu, pokud by slouzila pro skladku, manipulaéni plochu nebo
sportovisté. V kapitole 3.2.2.2. bylo diskutovano uplatnéni koeficientii pro komercni
nemovitosti v ramci indexu polohy, které se pohybuji v intervalu 0,3 az 0,65. Koeficienty
pozemku napiiklad pro vystavbu vyrobnich a skladovacich objektd jsou niz$i nez
zminénych 0,5, coz znamena, Ze pii predpokladu ,,bézného* zatazeni téchto pozemku

ostatnimi znaky jsou jejich hodnoty dle Vyhlasky niz$i nez hodnoty pozemku skladek,

" Podle § 9 odst. 2 Vyhlasky.
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skladovych, odstavnych nebo manipula¢nich ploch, ptirodnich sportovist’ ¢i rekreacnich
ploch. V kone¢ném disledku je mozné odvodit, Ze cena zjisténa stavebniho pozemku je
V tomto piipad¢ nizsi nez nestavebniho (hodnota pozemku pro skladovani a manipulaci
bez moznosti vystavby je vyS$i nez pozemku urc¢eného pro vystavbu skladovaci haly ¢i

vyrobniho arealu). Tento vztah je evidentné nesmyslny.

Tteti odstavec se tyka pozemku pro terénni Gipravy v souvislosti s téZzebni ¢innosti nebo
souvisejicimi pracemi na zemském povrchu (zfizovani lomi, piskoven, odvala
a vysypek). Podle Vyhlasky se oceiiuji podobné jako ptredchozi skupina pozemki.
Rozdilem je, ze se pro pozemky v nékterych obcich pouzivd misto koeficientu 0,5
koeficient 0,4 nebo 0,67, Jinymi slovy Vyhlaska ik, Ze pozemky uréené k t&Zebni
¢innosti maji cenu zjisténou vyssi v mensich obcich. Tato ivaha je na poli ocenovani
pozemku vcelku neobvykla, avsak tézko vyvratitelna — provadéni tézebni ¢innosti mimo
velka sidla mize byt ekonomicky jednodussi. Z pozemkd, na kterych se tézi néktera
surovina, muze plynout velmi rozdilny uzitek, a to pfedev§im z vazby na danou surovinu
(jeji hodnota, mnozstvi, moZnost s ni nakladat jako vlastnik). Tento postup nemize

odrazet individualni povahu téchto typt pozemkd.

Ctvrty odstavec § 9 mluvi o specialnich situacich, kdy pozemky nejsou podle Zakona
stavebni, av§ak je na nich urcitd stavba povolena. Pro piehlednost je situace popsana

nasledujicim schématem.

Obrazek ¢. 14: Rozdeélent pozemkii, které nejsou dle Zakona stavebni, avsak stavba je povolena

Stavba povolena, avsak
nelze stavét (nejvyssi
pripustna zastavénost)

30 % hodnoty
stavebniho pozemku

Podle Zakona neni Povolena movita 100 % hodnoty

stavebni stavba k podnikani stavebniho pozemku

Povolena movita
stavba neurcena k
podnikani

70 % hodnoty
stavebniho pozemku

Zdroj: Viastni zpracovani na zdkladé prilohy § 9 odst. 4 Vyhlasky

™! Prvni zminény se pouzije pii hleddni ceny zjisténé v obcich s poctem obyvatel nad 250 tisic (fakticky
pouze Praha a Brno) a pro stanoveni hodnot v obcich s méné nez 5 tisici obyvateli koeficient 0,6.
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Podminkou pro ocenéni pozemki s povolenou movitou stavbou neuréenou k podnikani’2
je napojeni na alespon jednu inzenyrskou sit’, coz lze povazovat za zvlastni podminku.
Cena zji$téna se stanovi jako pro stavebni pozemky’ a upravi se dle posledniho sloupce

schématu.

Trzni ocenovani odrazi skute¢né mozné vyuziti (to nejlepsi, pfinasejici nejvyssi uzitek)
a nemusi fesit takovéto Clenéni, které je napadné nepodlozené. Pokud pozemek nelze
zastavét (at’ uz z jakéhokoliv divodu), mélo by se dale sledovat, jaké je jeho nejlepsi
anejvyssi vyuziti. Nabizi se napiiklad otdzka, pro¢ je cena zjiSténa nestavebniho
pozemku, kde je povolena pouze movita stavba, stejna jako ,,b&zného* stavebniho
pozemku. To opét nedava smysl a mize vést k fatalnimu zkresleni, piestoze je uréena
K podnikani. Mozné nejvys§i vyuziti stavebniho pozemku bude s velkou
pravdépodobnosti vyssi. Cim specifictéjsi je pozemek, tim vétsi je prostor pro odchyleni
vyhlaskové ceny od trzni hodnoty. V pripadech jako je tento, jsou vysledné ceny zjisténé

vytvoteny zcela bez pti¢inného vztahu k vyuziti a trzni hodnoté.

Rezidualné vSechny ostatni pozemky se ocefuji v zavislosti na moznosti jejich
hospodarské ¢i komer¢ni vyuzitelnosti. Jednotkové ceny téch nevyuzitelnych se stanovuji
ve vySi jedné cCtvrtiny zemédélskych pozemkil (podle primérné zakladni ceny
zemé&délskych pozemkl v daném katastralnim tzemi), upravi se jejich pfirdzkami (bez
srazek) a v zavislosti na zdivodnéni znalce se mize zakladni cena upravit na polovinu,
az na minimélni hodnotu 1 K& za m?. Neni logické, Ze minimélni jednotkova cena je
stejna jako u zemédé€lskych pozemkt. S faktem, ze hospodatsky ¢i komercné
nevyuzitelné pozemky maji obecné niz§i hodnotu nez zemédé€lské, Ize souhlasit. Jejich

nejvyssi a nejlepsi vyuziti je minimalni a bliZi se nule.

Krok upravy zékladni ceny na zakladé v&cného zdivodnéni znalce neni ve Vyhlasce
obvykly a mohl by byt odborniky vniman pozitivné, nebot’ je mozné cenu piizplsobit
a priblizit trzni hodnoté. Na druhou stranu, uprava je moznad pouze jednim smeérem

(sniZeni).

Pokud pozemek nespadéd pod diive uvedené kategorie, avSak hospodaisky ¢i komeréné

Ize vyuzit, oceni se jako ,,b&ézny* stavebni pozemek’* a misto pouziti indexu cenového

2 Pism. ¢), ¢tvrty odstavec § 9. Minimalni upravena zakladni cena pro cely odstavec ¢ini 20 K&/m?.
8 Na zakladé § 4 odst. 1 Vyhlasky.
4 Na zakladé § 3 Vyhlasky.
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porovnani se rovnou vynasobi koeficientem 0,04. Na stejném principu jako u jinych,
hospodaisky nevyuzitelnych pozemk, se hodnoty téchto pozemkii mohou snizit az na
50 % ptvodni hodnoty. Tentokrat nesmi vysledna zakladni cena upravena klesnout pod
10 K&/m?. Tento postup je posledni moznosti uvedenou v této praci a dokresluje absurditu
celé¢ Vyhlasky. Stabilni pomér ve vysi 4 % (pfi uplatnéni moznosti snizeni na zakladé
vécného zdivodnéni potom interval 2 az 4 %) oproti stavebnim pozemkum je krokem
nepodlozenym a optfenym o velmi hruby odhad. Pfitom pozemky jsou riizn€ vyuzitelné

a jejich hodnoty mohou byt vyznamné.

3.5. Zavérecna studie
V ramci tohoto ptikladu bude vybran pozemek, ktery se obtizné zatazuje i ocenuje, a to
dle Vyhlasky i na trzni bazi. Pro riznorodost v ramci celé prace byla tentokrat zvolena
lokalita Liberce, krajského mésta na severu Cech. Hleddny byly pozemky uréené
Kk prodeji, které by se podle Zakona a Vyhlasky mohly ocenit jako jiné, tedy nespadaji do

kategorie stavebnich, zemé&dé&lskych, lesnich ani vodni plochy.

Analyzovano bude vyhlaskové ocenéni pozemku, ktery je tvofen dvéma parcelami

0 celkové vyméie 5 281 m?, nepravidelného tvaru, v liberecké v &asti Vesec.

Obrazek ¢. 15: Vyrez z katastralni mapy katastru nemovitosti

Zdroj: katastralni mapa http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/

Jednd se o parcely €. 1572 a ¢. 1573 k. . Vesec u Liberce, které jsou tzemnim planem
mésta Liberce vedeny jako plochy sidelni zelen¢, dle textové Casti uzemniho planu
pomérné striktn€ nezastavitelné a maji priméarné slouzit jako parky ¢i jin zelen. Ptipustné
vyuziti je hospodaiska zelen. Podminéné piipustné vyuziti pfedstavuje mimo jiné

sportovni, rekreacni a volnoCasové aktivity (naptiklad pfirodni hiisté, specializovana
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hiisté jako golfova, pfirodni taborfisté, podia). Katastr nemovitosti parcely vede jako

trvaly travni porost a pfifazuje jim ¢islo BPEJ.

K pozemku se vaZe vécné bfemeno”. Jedna o vécné bfemeno k pozemku parc. ¢. 1572
ve prospéch spolecnosti GasNet, s.r.o., kterd se zabyva distribuci plynu. Podle mapy
inzenyrskych siti totiz pod povrchem pozemku vede plynovod. Jelikoz je pozemek
nestavebni, pfipadna udrzba ¢i oprava plynovodu, ktery vede pouze ptes okraj jedné
z parcel, nema vyznamny omezujici vliv. Dopad sluZzebnosti na trzni hodnotu pozemku

je tedy zanedbatelny.

Co se tyce ocenéni vécného biemene dle Vyhlasky. Smlouva o zfizeni vécného bfemene
ze dne 29. ledna 2016 neni k dispozici, navic uvedeni ro¢niho uzitku pravdépodobné
nebude jejim obsahem. Ro¢ni uzitek ve vysi obvyklé ceny rovnéZz neni mozné zjistit.
V tomto piipad¢é Zakon stanovuje jednotnou ¢astku za vécné biemeno ve vysi 10 000 K¢,

coZ je postup velmi nestastny.

Jak ocenit vySe uvedeny pozemek podle cenovych predpist? Podle katastru nemovitosti
se nabizi stanoveni ceny zjist€né jako zemé&délského pozemku. Jak jiz bylo ovSem diive
uvedeno, podle Zakona se pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti
a skutecnym stavem vychazi ze skute¢ného stavu. Pozemky nejsou v soucasné dobé
vyuzivané, avsak hospodarské ¢i komercni vyuziti je ptipustné (pokud bude zachovan raz
krajiny a nenarusena forma zelen¢). Jedno z podminéné ptipustnych vyuziti je pfirodni
sportovisté — nabizi se tedy rovnéz ocenéni podle § 9 (jiny pozemek) odst. 2, ve kterém
je zminéno ptirodni sportovisté. AvSak podminkou je vydani rozhodnuti o zméné vyuziti
uzemi pro ptirodni sportovisté ¢i takovéto uzivani pozemku. To nesedi, jedna se pouze
0 doplitkovou moznost, které neni vyuzito. Pokud by pozemek nebyl povaZovany
za zeme&déelsky ani pfirodni sportoviste, je k dispozici posledni moznost, a to ocenit podle

§ 9, odst. 6 (jiny hospodaisky nebo komercéné vyuzitelny pozemek).

Nize je pro ilustraci uvedeno ocenéni za predpokladu, ze se jedna o zemédélsky pozemek.

Tabulka ¢. 22: Stanoveni ceny zjistené dle § 6

Parcela¢.  BPEJ Vyméra [m?] Zakladni cena [K&/m?] Hodnota &asti [K¢]
1579 83444 1 492,00 181 2 700,52
84078 1 941,00 1,20 2 329,20

1573 84068 442,00 1,20 530,40

S Vypis z katastru nemovitosti LV &. 2366 k. . Vesec u Liberce je souéasti ptiloh této prace.
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84078 1 406,00 1,20 1 687,20
Soucet [K¢] 7 247,32
Prirazka dle ptilohy €. 5 Vyhlasky’® [%] 240
Cena zjisténa pred zohlednénim vécného biemene [K¢] 24 640,89
Vécné biemeno [K¢] -10 000,00
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50 [K¢]| 14 640,00

Zdroj: Viastni zpracovani na zdakladé Vyhlasky

Nyni bude pozemek ocenén jako jiny, podle § 9 Vyhlasky, postupné na zakladé

odstavce 2 a poté 6.

Tabulka ¢. 23: Stanoveni indexu trhu a polohy

Znak Popis pasma Hodnota

Index trhu dle tabulky ¢&. 1 pfilohy ¢. 3 1,000
g Situace na dilcim trhu s nemoVI™E - Napigka odpovida poptévee 0,000
2 Vlastnické vztahy Nezastavény pozemek 0,000
g Zmeny v okoli's vlivem na prodejnost . 1io 1ebo stabilizovand tizemi 0,000

nemovite vect
4 Vliv pravnich vztahti na prodejnost Bez vlivu 0,000
5 Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 0,000
6 Povoditové riziko Zona se zanedbatelnym nebezpecim 1,000

vyskytu zaplav

Index polohy dle tabulky ¢. 4 pFilohy ¢. 3 0,291
1 Druh hlavni stavby Zemé&délstvi’® 0,300
2 Ptevazujici zastavba v okoli Rezidencni -0,010
3 Moznost napojeni na inzenyrské Sité Pouze na nékteré sité 0,000
4 Dopravni dostupnost k pozemku Ptijezd po zpevnéné komunikaci 0,000
5 Parkovaci moznosti Omezené -0,020
6 Vyhvc.)dnost pozemku z hlediska komer¢ni Bez viivu 0,000

vyuzitelnosti
7 Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 0,000

Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé prilohy ¢. 3 Vyhlasky

Tabulka ¢. 24: Stanoveni ceny zjisténé dle § 9 odst. 2

Nazev Hodnota

Zakladni cena dle § 3 [K&/m?] 1 890,00
Index trhu 1,000
Index polohy 0,291
Konstanta 0,500
Zakladni cena upravena [K&/m?] 275,00
Vyméra pozemku [m?] 5 281,00

76 Ptirazka stanovena na zakladg polozky ¢&. 1.3.1 — izemi obce s poétem 100 aZ 250 tisic obyvatel.
77 Dle povodiiové mapy Ceské asociace pojistoven.
78 Pozemek se v tomto ptipadé neocetiuje jako zeméd&lsky, avsak z ditvodu nevhodného vybéru Vyhlasky
lépe zaclenit nelze.
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Cena zjisténa pred zohlednénim vécného bremene [K¢] 1452 248,60
Vécné biemeno [K¢] -10 000,00
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50 [K¢] 1442 250,00

Zdroj: Vlastni zpracovani na zdakladé Vyhlasky

Tabulka ¢. 25: Stanovent ceny zjisténé dle § 9 odst. 6

Nazev Hodnota

Zakladni cena dle § 3 [K&/m?] 1 890,00
Koeficient 0,040
Zikladni cena upravens [K&/m?] 75,60
Vyméra pozemku [m?] 5 281,00
Cena zjisténa pied zohlednénim vécného biemene [Kc] 399 243,60
Vécné biemeno [K¢] -10 000,00
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50 [K¢] 389 240,00
Mozné snizeni — dolni hranice ceny zjisténé [K¢] 194 620,00

Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé prilohy ¢. 3 Vyhlasky

V této studii je dobie videt, jak snaha VyhlaSky zatadit ocenovani jednotlivych druhti
pozemk do urcitych koleji, podle kterych by se méla zjistit spravedliva cena zjiSténa,

nemuize vést k pozadovanému cili.

Pozemek rozhodné neni stavebnim a na prvni pohled se jevi jako zemé&dé€lsky. Pii ocenéni
pozemku za predpokladu, Ze je zemédélsky, Cini jeho cena zjisténa 14 640 K¢. V tomto
pfipad¢ je nutné si mimo jiné vSimnout, jak vécné bfemeno ovlivnilo cenu. Vécné
bfemeno ziizené kvuli plynovodu pod nevyznamnou ¢asti pozemku, ktery je v tomto
ptipad¢ povaZovany za zemédé€lsky, srazilo cenu zjist€nou téméf o polovinu. Tento jev je

zpiisoben absolutnim vyjadienim hodnoty vécného bfemene, které je nesmyslné.

Fakticky stav pfedstavuje Vv soucasné dobé vetejné ptistupnou louku, podle tzemniho
planu sidelni zelen, ktera ptfipousti vyuziti naptiklad jako ptirodni sportovisté, ktera se
ocefiuji jako jiné pozemky odst. 2. Cena zjiSténa timto zpisobem c¢ini 1 442 250 K¢.
Podle doslovného vykladu tohoto odstavce by mélo byt vydano rozhodnuti o zméné
vyuziti pro pfirodni sportovisté¢ nebo by pozemek mél byt jiz takto uzivan. Vyslednou
hodnotu mtize znalec do jist¢ miry na zakladé¢ vécného zdivodnéni ovlivnit, a to
prostfednictvim indexu trhu a polohy (oba az o = 30 %). Pro prozkoumani okoli

a konkrétnich skute¢nosti ovSem nebyl nalezen diivod.

Pokud by se nejednalo o zadnou z predchozich moznosti, ocenil by se pozemek jako jiny,
nespecifikovany, avSak hospodarsky ¢i komeréné vyuzitelny. Takovéa cena zjisténa by

pattila do intervalu 194 620 az 389 240 K¢ (v zavislosti na vécném zduvodnénim znalce).
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Cena zjisténa ma byt samoziejmée vycislena jedinou konkrétni hodnotou, avSak prvotnim
cilem této prace neni stanovit konkrétni trzni nebo vyhlaskové hodnoty, jako podrobit

vyhlaskové ocenovani zkoumani.

Vyse uvedené tii hodnoty jsou jiz na prvni pohled velmi odlisné, navzajem se fadové lisi.
Vybér spravného postupu lze povazovat za pravni problematiku, kterd neni dotazena.
Pii pohledu na § 6 Vyhlagky nebrani nic ocenéni podle &isla BPEJ. CimZ dostavame
hodnotu pozemku necelych 15 tisic K¢ za vice nez pil hektaru pozemku na uzemi
krajského mésta (respektive na jeho okraji), v tésné blizkosti zastavéného tizemi. Hodnota
se jevi vzhledem k okolnostem jako velmi nizka. Pokud by se pozemek zacal uzivat jako
ptirodni sportovisté, nebranilo by nic ocenéni podle § 9 odst. 2 a jeho hodnota by vzrostla

na téméf 1,5 mil. K¢, tedy takika Sedesatkrat.

Dal$im problémem je, ze u zddného z postupii se jiz nepouziva index omezujicich vlivii.
Cena zjisténa, ktera vysla nejvyssi (druha varianta ocenéni), viibec nevzala a ani nemize
vzit v potaz nepravidelny a nevyhodny tvar pozemku, ktery ma zcela jisté negativni dopad

na vyuziti pozemku.

Vyse uvedeny pozemek je nabizeny realitni kanceldii Evropa za 2 671 468 K¢, coz
samoziejm¢ nemusi byt smérodatné, nabizena cena muze byt nadhodnocena. Cena je zde
uvedena jen pro doplnéni o pfedstavy vlastnika. Tuto cenu lze povazovat za horni hranici
moznych druhli hodnot ocenéni. Mezi vySe uvedenymi zplisoby ocenéni stoji jen drobné
pravni aspekty, avsak rozdily ve vyslednych hodnotach jsou obrovské. V tomto piipadé
by bylo vhodné zvazit spolecné vSechny parametry pozemku a jeho nejlepSiho a
nejvyssiho vyuziti a harmonizovat hodnoty trznich metod. Pfi trznim smysleni by se dalo
ptiklonit k tfetimu ocenéni, které je prostiedni hodnotou a ptipousti nejvétsi tpravu ceny
zjisténé. Velmi dllezité pro vysi trzni hodnoty by v tomto ptipadé by také byla potencialni

zmeéna vyuZziti, protoze se pozemek nachazi v tésné blizkosti zastavitelného uzemi mésta.

Celkov¢ lze ftici, ze vzhledem k povaze pozemku by jeho hodnota méla byt znacné vyssi
nez obecné pro louky na vsi, avSak ani zdaleka by se neméla blizit hodnoté stavebnich
pozemk v krajském mésté. Bohuzel takovéto uvahy jsou pro administrativni ocefiovani
irelevantni. VyhlaSka se snazi nastavit spravedlivé ocefiovani vedouci k jednoznacné
hodnoté, které by nebylo ovlivnitelné znalcem, coz ov§em ziejmée neni mozné. Paragrafy,
tabulky, koeficienty apod. nemohou vést ke spravedlivé hodnoté, ktera by se alespon

s urc¢itou davkou jistoty mohla ptiblizit trzni hodnoté.
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Zaver
V této diplomové praci byly analyzovany nekteré postupy, které vedou ke stanoveni ceny
zjisténé, urcované¢ podle cenovych piedpist (ocenovaci Vyhlaska, ktera navazuje

na Zakon o oceiovani majetku). Pozornost byla zaméfena na nezastavéné pozemky.

Jesté pred samotnym ocenénim na zaklad¢ cenovych predpisi se mize objevit problém
se zafazenim pozemku ke spravnému odstavci Vyhlasky, a to z divodu urcité
nekompaktnosti Vyhlasky a nejednoznac¢nosti jejich odstavci. Vyhlaska piiklada prilis
velky vyznam vedeni pozemku dle katastru nemovitosti, ve kterém jsou parcely neziidka
klasifikovany neptesné. V Zakoné je sice uvedeno, ze pti nesouladu zafazeni pozemku
Vv katastru nemovitosti a skute¢ného stavu, ma byt vychazeno ze skute¢ného stavu, avSak
ani ten nemusi odpovidat nejlepSimu moznému vyuziti. Spradvné posouzeni tohoto
principu je pfitom zakladnim kamenem pfi trznim ocefiovani a jeho nedostatecna vazba
na vyhlaskové ocenovani ukazuje na jasnou nekorektnost vyhlaskovych hodnot, které
jsou nedostateéné provazany s potencialnim uzitkem z vlastnictvi pozemku. Rozdil se
potom prohlubuje pii hodnoceni atypickych pozemku, kdy je slozité nalézt vhodny
paragraf a odstavec, podle kterych postupovat. Rozdily v cenach zjisténych podle
riznych ¢asti Vyhlasky pfitom mohou byt obrovské, jak bylo zjisténo ve studii v kapitole
3.5. Koeficienty, které by mély zohlednit rysy konkrétniho pozemku, upravuji hodnoty
vétSinou spravnym smérem, nicméné jejich vySe neodrazi vhodné trzni realitu. Nelézt
standardizované srazky ¢i ptirazky k hodnotam neni z divodu rozmanitosti nemovitych

veci 1 jejich trhu mozné.

Jeden z nedostatkti Vyhlasky tkvi v obecném nezohlednéni zastavénosti pozemku, coz je
Vv prostiedi trzniho oceflovani povaZovano za chybné. Stavba a pozemek totiZ plisobi
navzajem na své vyuziti. Rozdil vyhlaskové hodnoty oproti trzni hodnoté roste
s vyznamnosti odchyleni se soucasného vyuziti pozemku od jeho nejlepsSiho mozného
vyuziti, protoze Vyhlaska neposuzuje, zda je stavba v souladu s principem nejlepsiho
anejvyssiho vyuziti. Timto mlze dojit k neucelnému podhodnoceni vysledku. Pouze
za predpokladu, kdy by stavba odpovidala nejlepSimu vyuziti celku, by se soucet ,,trznich
nakladi* na toto zhodnoceni pozemku a trzni hodnoty pozemku mohl blizit trzni hodnoté

celku.

Bylo shledano, ze tidaje v nékterych cenovych mapach, podle kterych se maji stavebni

pozemky primarné ocenovat, jsou zastaralé (konkrétné napf. ve Zlin€) ¢i od trznich
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hodnot velmi vzdalené. Zadny z testovanych pozemkii nemél cenu zjiténou v relaci
s trzni hodnotou, pticemz rozdily nebyly zanedbatelné. Cenové mapy jsou sice tvoreny
na zaklad¢ porovnani, které¢ ovsem pln¢ nerespektuje porovnavaci metodu vedouci k trzni
bazi hodnoty. Data jsou do cenovych map promitany s uréitym c¢asovym zpozdénim,
specifika atypickych pozemki nejsou dostatecné zohlednéna. Piesto je tvorba
a aktualizace cenovych map Casov¢ i finanéné velmi naro¢na. Z porovnani historického
vyvoje trhu stavebnich pozemku a vyvoje hodnot v cenové mapé Hlavniho mésta Prahy
je patrna urcita snaha piiblizit se trznimu vyvoji. Celkovy trend piiblizn€ odpovida, avSak
pro jednotlivé parcely v jednotlivych letech je provazanost hodnot nedostate¢na. VSechny

testované parcely byly v cenovych mapach podhodnocené.

Stavebni pozemky neocenéné v cenové mapé se hodnoti podle primérné ceny v okrese
se zohlednénim nekterych specifik dané obce. Cena zjisténa kazdého pozemku je také
ovlivnéna jeho nékterymi individualnimi vlastnostmi. Zatazeni pozemku do danych
pasem piiloh Vyhlasky neni vzdy jednoznacné a pfislusné koeficienty jsou vétSinou
pevné dany a nedokazi vhodné zohlednit pozitivni ¢i negativni vliv konkrétniho znaku na
nejlepsi vyuziti a hodnotu nemovitosti. Za pozitivni Ize povazovat jednak komplexnost
a navaznost téchto hodnoticich znakti na trzni ohledy a za druhé vyskyt koeficientu tzv.
ostatnich vlivl, které je mozné uplatnit u stavebnich pozemka neocenénych v cenové
map¢. Cenu zjiSténou je prostfednictvim indexu polohy, trhu a omezujicich vlivii na
zakladé ,,vécného zdivodnéni znalce* upravit, a to az ve vysi az + 30 %. Timto dochazi
K ur¢itému uvolnéni, kdy znalec muiZze do jisté miry uplatnit sviij usudek v navaznosti na
trzni logiku. Nicméné komplexnich a propracovanych Gprav cenotvornymi faktory mize
byt sebevic, hlavnim problémem zlstava vychozi zakladni cena, ktera je pevné dana pro
cely okres a je zfejmé ptili§ nizka. Existuje snaha primérnou cenu v okrese podavat
svazbou na trzni hodnotu, avSak opét je naraZeno na problém Casového zpozdéni

a nevhodné cenotvorby vedouci k cenam zjisténym odlisnym od trznich hodnot.

Z casti tykajici se zemédélskeé ptidy plynou dva zdvéry. Vyhlaska jednoznacné pozemky
se zemédélskou pidou podhodnocuje a zaroven priklada jeji bonité az piilis velky
vyznam. Pfitom bonitni ¢isla byla pozemkim pfidélena pied témér 50 lety (n€ktera byla
aktualizovéna), a proto i pies byrokratickou néarocnost nelze ptredpokladat, Zze jsou
zeméd¢€lské druhy pozemk spravné zafazeny a charakterizovany, aby mohly byt timto

zpusobem souhrnné ocenovany s vazbou na trzni hodnotu. Jednou z dalsich vad je
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nerozliSovani mezi trvalym travnim porostem a ornou ptidou, mezi jejichZ hodnotami

byva dle uvedeného reportu podstatny rozdil.

Samotny Zakon o ocefnovani majetku pojednava o vécnych biemenech, ktera se hojné
V praxi vyuzivaji, a ktera se vyskytovala i v nékterych piikladech. Jejich ocenovani je
feSeno velmi nestastné a mohou byt dalSim divodem pro zkresleni vysledné ceny
zjisténé. Zakon pii ocenovani vécnych bfemen nebere v tivahu faktor ¢asu, stanovuje
maximalni dobu platnosti na 10 let a nepozaduje ovéfeni vyse Gplat za vécné biemeno dle
smluv (z hlediska piimé&fenosti ve vztahu k trzni hodnotg). Cim vice jsou tyto aspekty

U konkrétni sluzebnosti vyraznéjsi, tim méné spravné je ocenéni.

V ramci kapitoly ¢. 3 bylo exaktné ocenéno nékolik parcel. Ceny zjisténé se podstatné
lisily od diskutovanych trznich hodnot. Vyvracena byla domnénka, ze administrativni
hodnoty nemovitych véci jsou zamérné a vzdy nadhodnocené oproti trznim hodnotam.

Naopak ve vsech ptikladech se cena zjisténa nachazela pod hranici trznich hodnot.

Hodnoty pozemkt dle cenovych piedpisti neberou v potaz vSechny aspekty ovliviiujici
trzni hodnotu nemovité véci, kterou neodrazi ani zfejme odrazet nemohou. Nemovité véci
by mély byt chépany jako plochy a prostory, které jsou do rizné miry zhodnocené,
a jejichz trzni hodnoty by mély byt odvozeny z komplexniho posouzeni vice metod
a pristupd, které jsou voleny a ptizpisobeny ve vztahu ke konkrétnim rysim nemovité
véci. Znalci oceniyjici dle Vyhlasky nemusi sledovat trzni déni, namisto ¢ehoz slepé
dosazuji do mechanizmi cenovych piedpisi. Ceny zjiSténé pomoci pevnych algoritml
tvofi hodnoty, které mohou pisobit aZz nahodile, nemaji dostateCnou vazbu na uzitek
z pouzivani majetku a nerespektuji princip nejvyssiho a nejlepsSiho vyuZiti. Z téchto
divodl se ceny zjistené nehodi pro zadny Ucel ocenéni a netvofi zddnou logickou
hodnotovou bazi. Po nahlédnuti na mechanizmy, tabulky a postupy VyhlaSky je mozné
pozorovat snahu srovnat cenu zjiSténou na Uroven trzni hodnoty. Pokud by se to
V hypotetickém ptipadé povedlo, ziejmé by bylo dosaZzeno poZadovaného ucelu
a dokonalému stavu. Nicméné, na zaklad¢é vSeho vySe uvedeného, prakticky se srovnat

nemohou ani kratkodobé, natoz dlouhodobé.

DalS$im problémem je proménlivost na trhu, ktera tviircm ptedpisii znesnadiiuje snahu
srovnat se Strzni hodnotou. Trh je velmi dynamicky a promitnuti jeho vyvoje
do Vyhlasky mize byt provedeno jen s urcitym casovym zpozdénim. Nutno rovnéz

pfedpokladat, Ze trend na trzich dil¢ich druht pozemk a dil¢ich lokalit se 1i8i. Nicméné
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ve stabilngjsich ¢asech bez vyraznych zmén na nemovitostnim trhu je ziejmé jednodussi

pfiblizit administrativni hodnoty k trznim.

Dtivod pro pouzivani Vyhlasky pfi ocenovani nemovitych véci spociva ve snaze zamezit
podavani kiivych znaleckych posudki se zkreslenymi hodnotami na zakladé korupce.
Pouziti ufedniho ocenéni je na zdklad¢ zvlastnich pfedpisi povinné predevSim
v piipadech, kdy hodnoty v posudcich maji vliv na penéZni toky mezi staitnim a vefejnym
sektorem, a zkreslené hodnoty by poskodily stat a spravedlnost mezi soukromym
sektorem. Nicméné¢, jak bylo zjisténo v této praci, pouzitim Vyhlasky je dosahovano
zkreslenych hodnot zcela bézné, pii jejichz nasledném pouziti dochazi k nezamyslenym
a nekontrolovanym dopadim. Mohlo by se zdat, Ze pomoci VyhlaSky mé stat kontrolu
nad urcitou ¢asti penéznich tokll mezi vefejnym a soukromym sektorem. To ovSem plati
pouze z¢&asti, protoze toky zavislé na ocenéni dle Vyhlasky proudi v obou smérech. Zavér
souvisejici s podceniovanim pozemkd VyhlasSkou de facto snizuje danové zaklady
a potazmo ¢astky dané plynouci do statni pokladny, avSak zaroven snizuje napt. ndhrady
pfi vyvlastnéni. Kone¢ny dusledek (zda je kladny ¢i zdporny) na statni rozpocet zavisi na
tom, zda ptevazuji penézni toky (zavislé na cené zjisténé) od soukromého sektoru do

vetejného ¢i naopak.

Cil Ministerstva financi dosahovat jednozna¢nych vystupti ocenéni je uptfednostnén pred
pozadavkem na realnost hodnot. Toto je dalSim argumentem, pro¢ nema smysl
zdokonalovat a rozsifovat postupy a algoritmy Vyhlasky, a namisto toho by mélo byt

feSeno pouzivani trzni hodnoty.

Na zaklad¢é testovani Vyhlasky prostfednictvim jejiho pouziti ve tfeti kapitole bylo
zjiSténo, Ze ani vySe zminéné jednoznacnosti neni dosazeno. Nejen trh, ale 1 pravni
zatazeni, vedeni a pfipustné vyuziti nemovitosti je natolik riznorodé, Ze je neni mozné

spolehlivé a jednoznaéné urcit podle tabulek a paragrafii.

Vhodnym vychodiskem by mohlo byt zruSeni administrativniho ocefiovani nemovitych
véci a zmirnéni striktniho pozadavku pravni definice hodnot, ktera nemuze flexibilné
vyhovét trznim podminkam, ekonomické podstaté hodnoty a odborné praxi znalct.
Pozornost by namisto toho mohla byt soustiedéna na situaci ohledné trzniho ocenovani,
znaleckych posudkt a znalcii, ktefi by byli vice kontrolovani a znaleckd cinnost
regulovana. Kontrola znalcti je problematicka v tom smyslu, ze plné odborn¢ jsou jejich

posudky schopni posoudit jen dal$i znalci, a proto neni mozné absolutni kontroly
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nezavislou stranou dosdhnout. V¢Etsi diiraz by mél byt kladen na postihovéani znalet, kteti
podali kiivy znalecky posudek (a to i neumyslné z nedbalosti), a to predevSim
prostiednictvim odebirani jejich opravnéni k ¢innosti. V této souvislosti by se okruh
znalct ocistil a stat by mohl znalciim a jimi stanovenym hodnotam zacit vice duveiovat.
Rovnéz v ptipadech, kdy nelze stanovit obvyklou cenu, by bylo vhodné vyuzit trzni
hodnoty podle Mezinarodnich ocenovacich standardi. Dal§i moznosti vedouci ke snizeni
uplatkafstvi by mohla byt nutnost piedlozeni vice nezéavislych znaleckych posudkt pti
transakcich se statem, a to alesponn pii hodnotach, které jsou pro statni rozpocet

vyznamné, piipadné zadat znalecky ukol anonymnimu znalci.

Co se tyCe budoucnosti vyhlaS8kového ocenéni, ze strany zdkonodarct (pfedevSim
Ministerstvo financi Ceské republiky) neni zfejmé snaha &i viile situaci ménit. Od 1. ledna
2014 byla stale soustfedéna pozornost na kazdoro¢ni novelizaci Vyhlasky. Dne 25. zari
2014 byl Ministerstvem financi Ceské republiky vydan Komentai k uréovani obvyklé
ceny a dne 5. kvétna 2017 publikovany Otazky a odpovédi k zékonu o ocenovani majetku
a jeho provadéci vyhldsce. Vypada to, Ze si statni aparat v tomto piipadé stoji za svym

a zménu nechysta.
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1) Porovnavaci nemovité véci ve Stodulkach k cenové mapé (kapitola 3.2.1.)
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Prodej stavebniho pozemku 1 177 m?
Praha 5 - Stodllky @ Panorama

11999 999 K& (10 195 K& za m?)

MNaZe spolednost Vam zproslfedkuje Prode| stavebniho pozemku o rozloze 1177 m#, v [okalité Praha 5=
Stodilky, Pozemek mé rozlohu stavebnl #asti vBetné thetinového podilu pfistupové cesty 1177 m@
Paodle limitl schvalenych magistratem je navriena na pozemcich vystavboa rmodinnych domi, kbené jsou
schopné nenaroénym plemistérim vstupnich dvefi rozdaleni na vice mensich bytd, v pfipadé, pokud
se majitel rezhodne vyuFivat je k pronajmu, V dobé prodeje bude poremek kompletnd zaslovin =
kaplifky pro olyn, elektfina, chraniéka pro IT sité, pfipojné Sachty na vodu a kanalizacl, Pro vice
informaci prosim kontaktujte realitnino makléfe, Ev, gislo: 610043,

Celkové cena: 11 999 999 KE za D zakazky: 610657
nemovitost
Aktualizace: 01.03.2018
Cena za m* 10 185 K&
Placha pozemku: 1177 m?
Poznamka k cané: Cena nezzhrnuje
stavebni povolenia
provizi rk

Stehujeta se? Mrknéte na 10 rad, kiere vam usetfi starost], penize | £as,

V okoli najdete:

Metro:  Stoddlky (S48 m)
Tram:  Slanska (1042 m)
Bus MHD: Bavorska (174 m)
Viak: Praha=Zligin (1212 m)
Bankomat Bankomat MONETA Money Bank (776 m)
Poita: PoZa Praha 515 - Ceska podta, s.p. (964 m)
Lékarma: BEMU Lékarna (819 m)
Sportoviitd  Jumpdrena ZIigin (804 m)
Restaurace: Cafe restaurant Sconto (289 m)
Obchod:  B|LLA stop & shop (489 m)
Skola: 75 Praha 13, Kuncova (649 m)

Kontaktovat:

Invest Zakaznicka linka
Tel: 734 695 911
" Mobil: 724 898911

Emaill: investgedumrealitcx

Dumircalitcz Invest
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Prodej stavebniho pozemku 1 186 m?
Priihonek, Praha - Stodulky

11 860 000 K& (10 000 K¢ za m?)

Mabizime k prodeji rohovy, stavebni pozemek o celkové vymére 1,186 m2 s projektovou dokumentaci
pro stavbu radinného domu a stavebnim povelenim, klery se nachaezi v klidné, vilové éterli na Praze 5 -
Stoddlky,

Na pozemku je vybudovana zékladové deska. Veskeré sité jsou na hranici pozemku, Pro vice informaci
se na mé nevahejte obratit,

Celkova cena: 11 860 000 K& za Aktualizace: 05,03.2018
nemaovitost
Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Cena za m* 10 000 K&
Plocha pozemku: 1186 m?
Poznamka k cene: véetné pravnich sluZeb a
provize Doprava: Vlak, Dalnice, Silnice,

MHD, Autobus
10 zakazky: 020-N03863

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam ufetii starosti, penize i Eas,

Kontaktovat:
Vit Smitka
Maobil: +420 728 319 404
Email: vit.smitka&re-max.cz

RE/MAX GB Reality

Rohanské nabfedl 678427, 18600 Praha - Karlin
https./Awww.remax-czech.cz/reality/ re-max-g8-reality
Vice o spolecnosti »

73



& Seznam.cZ, a.s., = OpenEreaisap

Prodej stavebniho pozemku 704 m?
Praha 5 - Stod(lky

8228 000 K& (11 688 K& za m?)

Frodej stavebni parcely o wwmife 704 m2 na Praze 13 v jifni £asti Stoddlek, kterd je soudEst projekiu
Pozembiy Staddlky, Parcely jsou uréend pro vystaviou redinnyeh domi, VEechny jsou plné wwhaveny
ingenyrskymi sitdmi @ novymi komunikacemi, véetné vefgjného osvétlen’, Ve spolupraci s architektam
byly navriany typove domy, kleré lra na parcelach postavit, podle platného dzemniho plénu, Nicméng
s¢ jadnd pouse o ndvrby a v piipadd dodrfoni reguladnich zésad, je@ maind vistavba jindho typu
radinného domu,

Stadilky nabizi prijemné bydleni plné zelens s whornmou dopravni infrastrukturou, kterd zajistuje
dobrou dostupnost do centra Prahy, V bezprostfedni blizkasti se nachasi i nakoliv autabusowch
zastévek, zastdvky metra B 2lidin neboe Stoddlky, Za zminku také stoji skanzen Repora pfedstavujic
stiedowékd méstedko ze 14, stolet!, Centralni park nebo pfirodni parky Prokopské a Dalejské Gdaoli,

Celkova cena: B22B000KE 72 Aktualizace: 01.03,2018
nemovitast
Umilsténi objekiu: Klidriad ddst oboe
Cena zam® 11 6BB K&
Plocha pozembku: 704 m=
1D zakiizky: 31

Stahujeta se? Mrknéte na 10 rad, kterd vam udeti starosti, penize i Gas,

V okoli najdete:

Metro:  Stoddlky (310 m)
Tram:  HluSidkova (2771 m)
Bus MHD:  Hlavkova (302 m)
Vlak:  Praha-Reporyje (746 m)
Bankomat Bankomat CSOB (396 m)
Poita: PaoSta Praha 513 = Ceska podta, s.p, (798 m)
Lékarna:  Lékarna Tilia (475 m)
Spoartoviité:  JEREM| sport (1161 m)
Restaurace: Restaurace U Lva (511m)
Obchod: MAKRO Cash & Carry (398 m)
Skola:  Soukroma zdkladni umalecks skols = Skala pro radost, vo.s, (477 m)

Kontaktovat:

Ing. Tomas Opatrny
Mobil: +420 B0E 888 034
Email apatrny@edgroup.ce
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Prodej stavebniho pozemku 853 m?
Praha 5 - Stodulky

9196 000 K& (10 781 K& za m?)

Prode] stavebni parcely o vwméfe 853 m2 na Praze 13 vjiZni asti Stodllek, ktera je sougasti projektu

Pozemky Staddlky, Parcely jsou uréend prowvistavbu rodinnych domi, Vechny jsou plné vwhaveny
inFenyrskymi sitémi a novymi koemunikacemi, véetng vefeného asvétlend, Ve spoluprdci s architektem
byly navrZeny typové domy, které lze na parcelach postavit, podle platného dzemniho planu, Nicméné
s& jednd pouze o ndvrhy a v pfipadé dodrzeni reguladénich zasad, je mo?na vystavba jiného typu
rodinného domu,

StodUlky nabizi pfijemne bydleni plng zelené s wbornou dopravnl infrastrukturou, kterd za)istuje
dobrou dostupnost do centra Prahy, V bezprostfedni blizkesti se nachazi i nékolik autcbusowvych
zastavek, zastavky metra B Zligin nebo Stoddlky, Za zminku také stoji skanzen Repora predstavujici
stiedovéke méstedko ze 14, stoleti, Centralni park nebe piirodni parky Prokopské a Dalejské ddal,

Celkova cena: 9 196 000 KE za Aktualizace: Viara
nemaovitost
Plocha pozemku: 853 m?
Cena za m®, 10781 KE
10 zakizky: 20

Stehujete se? Mrknéte na 10 rad, kterd vam uietii starost, perize | tas,

V okoli najdete:

Metro:  Stodilky (910 m)
Tram:  Hlugitkova (2771 m)
Bus MHD:  Hldvkowa (302 m)
Vlak:  Prahs-Reporyje (746 m)
Bankomat Bankomat 8SOB (386 m)
Podta: Podta Praha 513 - Ceska podta, sp. (798 m)
Lakarna:  Lekdrna Tilia (475 m)
Sportovistd:  JEREMI sport (1161 m)
Restaurace: Restauvrace ULlva (511 m)
Obchod:  MAKRO Cash & Carry (386 m)
Skola: Soukroma zakladni umélecks Skola - Skola pro radost, vo.s, (477 m)

Kontaktovat:

Ing. Filip Cedka
Tel-+420244 016017
Mobil: +420 775 692 919
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2) Informace o0 pozemcich parc. ¢. 807/1 k. 4. Velikova, ¢. 577 k. 4. Mladcova, ¢.
4208/9 k. u. Zlin, ¢. 1089/120 a ¢. 1089/121 k. 0. Ptiluky u Zlina — ¢astecné vypisy
Z katastru nemovitosti, dalkové nahledy do katastru nemovitosti a nabidkové inzeraty

(kapitola 3.2.1.2.)

Parcelni dislo: 80711

Obec: Zlin [585068].2

Katastralni dzemi: Velikova [778028]

Cislo LV: 407

Vyméra [m3]: 2651

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost!
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: trvaly travni porost

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

SIM Seda Jindiich a Sedova Jaroslava,
Seda Jindfich, Prikrd 580, 76315 Slusovice

Sedovd Jaroslava, Cirdn 46, 76315 Slugovice

Zplsob ochrany nemovitosti

zemeédelsky padni fond

Seznam BPEJ
BPE)]  Vyméra

624112 1967
658002 684

Omezeni vlastnického prava

MNejsou evidovéna Zadna omezeni.

Jiné zapisy

‘

Zména fislovani parcel

[E] Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

|Nejsou evidovéna Fadn Fizeni, v ramci kterjch byl zapsén cenowy ddaj k nemavitosti.

Memovitost je v Uzemnim obvedu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraln( ifad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Zling

Zobrazené ldaje maji informativni charakter, Platnost k 24.04.2018 09:00:00.

© 2004 - 2018 Lesky} iFad zemEmiFiciy) a katastrdini , Pod sidiiftim 1300,9, Kobylisy, 13211 Praha 82
Podani uréens katastrilnim Gfaddm a pracovistim zasiefte pfimo na jgjich 2-mail adresum
UZivatelskd podpora: hitps://) skcuzkcz, tel. +420 284 044 455
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Prodej stavebniho pozemku 2 651 m?
Zlin - Velikova, okres Zlin

3313750 K&(1 250 K& za m?)

Nabizime k prodeji stavebni pozemek v pramyslové zéné ve Zliné - Velikové, Celkova plocha mirné
svaZitého pozemku je 2651 m2, K pozemku je pfistup po zpevnéné komunikaci. Sité - v dosahu
elektrické vedeni asi 50 m a plyn pfimo na pozemku, Vodovod neni - moznost zbudovani viastni
studny. MoZzné napojeni se své vlastnf ¢ov na kanalizaci. Pozemek neni vhodny pro stavbu rodinnych

dom,
Celkova cena: 3313 750K¢ za Umisténi objektu: Ruéna cast obce
nemovitost, + provize RK

Plocha pozemku: 2651 m?
Cenazam?® 1250K¢

Elektfina: 120V
ID zakazky: 630347

Doprava: MHD
Aktualizace: 16.03.2018

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetii starosti, penize | ¢as.

Kontaktovat:

Zakaznicka linka
Tel.: 800 100 446

Mobil: 739 545 989
Email: info@mmreality.cz

M&M reality

Krakovska 583/9, 11000 Praha - Nové Mésto
REALITY s,
http://www.mmreality.cz

Vice o spole¢nosti »
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Parcelni islo: 577z

Obec: Zlin [585068]2

Katastralni izemi: Mladcové [636177]

Cislo LV: 463

Vymeéra [m2]: 570

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost’
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: trvaly travni porost

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Kistkova Jana, Budovatelska 4797, 76005 Zlin

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ
BPE)  Vyméra

671012 570

Omezeni vlastnického prava

‘ MNejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

‘ Nejsou evidovany Zadneé jiné zapisy.

2 Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy

|Nejsou evidovana 34dna fizeni, v rdmci ktenjch byl zapsan cenovy ddaj k nemovitosti. |

Memovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti ¢r vykonava Katastralni dfad pro Zlincky kraj, Katastralni pracoviété 7ling

Zobrazené ddaje majl infermativai charakter. Platnost k 24.04.2018 03:00:00.

© 2004 - 2018 Cesky iifad zeméméficky a katastrilnia, Pod sidliftEm 1300/0, Kobylisy, 13211 Praha 82
Podini uréensd katastrilnim Gfadim a pracoviitim zasilejte pfimo na jejich e-mail sdresu.
Uivatelsld podpor: hitps) sk cuzk oz, tel. =420 254 044 455
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Prodej stavebniho pozemku 670 m?
Mokra I, Zlin - Mladcova

1450000 K& (2 164 K& za m?)
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Exklusivné nabizime na prodej stavebni parcelu v Zadané lokalité Zlin Mokra. Rozloha: 670m2.
MozZnost vybudoval bazén. Veskeré sité u pozemku, Détské histé v blizkesti, Doporucujeme

Celkova cena: 1450000 K¢ za ID zakazky:
nemovitost, bez poplatkd
Aktualizace:
Cena zam? 2 164 K&

Plocha pozemku:

Poznamka k cené: + dan z nabyti
nemovitych véci

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetii starosti, penize i ¢as.

Kontaktovat:
Tomas Benda - zavolejte, napiste kdykoliv

3EN el 724919490
EALIT Mobil: 724 819 480
Email. tomas.benda@email.cz

BEN REAL|TNI KANCELAR
BEN ulice tiida Tomase Bati 3677, 76001 Zlin
REALIFY http://www.benreality.cz

Vice o spolecnosti »
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VYPIS Z KATASTRO NEMOVITOSTI

prokazujicl stav evidovany k datu 03.04.2018 14:35:02
Okres: CE0724 Elin Obec: 585068 Zlin
Kat.tzemi: 635561 Zlin List wlastnictwi: 7835
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou £iselnych Fadach (5t. = stavebni parcela)
R oprav Tdentifikdtor Podil
Vlastnichke pravo
SIM Oborny Jarcslav a Oborni Marcela, Pod novim lesem 67072271037
143/40, Veleslavin, 16200 Praha 6 685331/0948
S5IM = spolefné jméni manfelid
B
3 [m2] Druh pozemku Fpilisob vynfiti Eplisob ochrany
1232 trvaly travnl porost zemédélsky pudni
fond
El Jins prava - Bez zapisu
C Cmezeni vlastnickeho prava
Typ vetahu
Opravnéni pro Povinnost k

o Vécné biemeno vedeni

ze dne 19.9.199%6, prawvnl ucinky vkladu ke dni 27.9.1996.

Vedeni infenyrskijch siti dle ZPM 2860 pres puv.pp. 4208/5

- pol.vz. 125/97

Parcela: 4708/4 Parcela: 4708/9 £-12101125/1998-T705
Listinz Smlouva o vécném bremeni V3 4223/1996.
POLVZ:1125/199%8 £-12101125/1%98-705

Pofadi k datu podle prawnl upravy uSinné v dobé wzniku prava

o Bastawvnil prave smluvnl
k zajisténi pohledavky ve wysi 1.000.000,- K&

Tatyrek Boris Ing. a Tatjrkova Parcela: 4&208/9 V-3813/2003-705

Irena Ing., Vodni 58/15, 76701

Eroméfiz, RC/ICO: 640810/1502

T05324/3802
Listinz Smlouva o ZEizeni zastawniheo prava podle obé.z. =ze dne 30.06.2003. Priavni ddinky

vkladu prava ke dni 08.07.2003.
V-3813/2003-705

Fofadi k datu podle prawvnl upravy ucinné v dobé vzniku prava

o Eastavni praveo smluwvni

k zajidténi pohledavky we visi 700 000,- K& V-102383/2016-705
Oprdvnéni pro: Podil na pohledivee

Tatjrek Boris Ing., Vodni 58/15, 76701 Krom&FiZ, RC/ICO:

€40810/1502

Tatyrkova Irena Ing., Vodni 58715, 76701 EKromériZ, RC/ICO:

705324/3802
Zatifend nemovitost:

Parcela: 4208/9

Listinz Smlouva o zFizenl zastawvmiho prava podle cobé.z. ze dne 22.09.2016. Pravnl ucinky
zapisu ke dni 22.09.2016. Eapis proveden dne 17.10.2016.

V-10383/2016-705
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu 03.04.2018

585068 Zlin
7835

Jkr=s: CEODT24 Elin
Hat.liizemi: 635561 Elimn

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Siselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

o Eména vymér cbnovou operatu

LV Teas E-12109999/1998-705

FPlomby = upozor - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly & jiné podklady zdpisu

Listina

o Kupni smlouva V11 5310/19%37 ze dne 25.7.19%7, pravnil udinky vkladu ke dni 28.7.1997.

POLVEZ:1125/199%8 £-12101125/1998-705
Fro: Oborny Jaroslav a Oborna Marcela, Pod novim lesem 149740, RE/TEC: €70722/1037
Veleslavin, 16200 Praha & 685331/0948

Nemowitosti jsou v dzemnim skvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti fos
Katastralni ufad pre Zlinsky kraj, Katastralnli praceovi&té Elin, kod: 705

1- 03.04. 2018 14:-:55:45

ad zs - SCD

o da

razitke: Rizeni PU: . _ .. ... __.._.....

Nemowitos
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Prodej stavebniho pozemku 1 232 m?
Zlin

3990 000 K& (3 239 K& za m?)

MNabizime k prodeji stavebni pozemek ve ZIing, mistni &3st U Majaku, ovyméfe 1,232 m2, Pozemek se
nachazi na konci zastavéné éasti, ma jihozapadni orientaci a nabizi moZnost stavby rodinného domu
dle do vlastnich pfedstay na klidném misté s krasnym vyhledem na okolni les a pfirodu, Lokalits ma do
budoucna velmi omezenou moznost dalsi vystavby a nachazi se 5 minut jizdy autem od centra Zlina,
jeivdosahu MHD, VEechny inFenyrské sité jsou na poremek dovedeny a pozemek je v dzemnim
rozhodnuti uréen ke stavbé rodinné zastavby. K pozemku je pfivedena nova asfaltova komunikace.

WV zoucasnosti je doSasné vyuZivan jako manipulaéni plecha pro jinou stavbu,

Doporudujeme prohlidku a osobni jednani, Do konce dubna 2018 nabizime prostfednictvim nasehao
partnera Urokoveé sazby od 2,09 % p.a, Vice informaci Vam sdéli nas specizlista na prohlidee,

Celkova cena: 3990 000 Ké za Umisténi objektu: Okraj obce
nemaovitost
Plocha pozemku: 1232 m?
Cena za m* 3239 Ke
Doprava: Vlak, Dalnice, Silnice,
Poznamka k cené: plus dan z nabyt MHD, Autobus
nemaovitosti
Komunikacs: Asfaltovs
10 zakazky: 105511
Aktualizace: Dnes

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i éas,

Kontaktovat:

Josef Tlustak

Tel.: 800 103 010

Mobil: 800 103 010

Email: zakaznicky.servisgrksting.cz

Realitni kanceléf STING
STING  ulice ndmésti Miru 5463, 76001 Zlin
— hitp/ fwww.rksting.cz
Vice o spoleénosti »
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Parcelni ¢islo: 1089/120.2

Obec: Zlin [585068]2

Katastralni dzemi Priluky u Zlina [635812]

Cislo LV: 5014

Vyméra [m2]: 541

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost!
Mapovy list: DKM

Uréeni wvyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: orna pada

Sousedni parcely
Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické priavo Podil

Waculik Martin, Plesnikova 5560, 76005 Zlin 1/2
Vaculikova Katefina, Plesnikova 5560, 76005 Zlin 1/2

Zplsob ochrany nemovitosti

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ
BPE)]  Vyméra

624112 541

Omezeni vlastnického prava

‘ Mejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

‘ Mejsou evidovany Zidné jiné zapisy.

dizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

|Nejsou evidovana #adna fizeni, v rémci kterjch byl zapsén cenovy Gdaj k nemaovitosti, |

Memaovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Zling

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter, Platnost k 24.04.2018 09:00:00.

© 2004 - 2018 Cesky) ifad zeméméiicky a katastréinia, Pod sidliftém 1800/0, Kobylisy, 13211 Praha 82
Podini uréens katastralnim Ufadim a pracovidtim zasilejte pfimo na jejich e-mail sdresus.
UZivatelska podpora: hitps://| sk cuzkcz, tel. +420 284 044 455
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujicl stav evidovany k datu 03.04.2015 15:15:02
Okres: CE0724 Elin Okoec: 585068 Zlin
Kat.uzemi: 635812 Priluky u Elina List vlastnictwi: 5014
V kat. uzemi jsou pozemky wedeny we dvou Ciselnych radach (St. = stavebni parcela)
Podil
prive
Vacullik Martin, Zalesna III €630, 76001 Elimn 781219/4115 i/2
Vaculikova Eatefina, Dukelska 4001, 76001 Elin 796106/4122 i/2
CASTECNY VYPIS
B I
ra [m2] Druoh pozsmku Epusob ock bl
336 orna puda zemédélsky pudni

fond

= Vécné bfemenc wvedsni

umizténli vedenl kanalizace
BE Invest, s.r.o., Na Vysluni 524, Parcela: 108%/121 V-958/2008-705
76001 Zlin, RC/ICO: 26931273
Listinz Smlouva o zFizeni vécného bFemene - uplatna ze dne 31.01.2008. Pravnl ucinky
vkladu prava ke dni 31.01.2008.

V-958/2008-705
Pofadi k datu podle prawvni tpravy 4cinné v deobé vzniku prava

D Jins zapisy - Bez zapisu
Plomby 2 upozerneni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly = & podklady

Listina
s Smlouva kupni ze dne 27.02.2008. Pravni ddinky vkladu prava ke dni 10.04_2008.
V-3163/2008-705
Pro: Vaculik Martin, Ealesna III €630, 76001 Elin RE/ICC: 781219/4115
Vaculikova Katefina, Dukelska 4001, 76001 Elin T96106/4122

1089/121 62411

. P . : . 2: 7 8 - = x = - H N - P . .
Pokud j= vymérs bonitnich dila parcel mensi nef vymeérs parcely, zhytek parcely neni bonitovdn

Nemovi
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VYPIS Z FATASTRU NEMOVITOSTI

2018 15:15:02

prokazujicl stav evidovany k datu 03.04.20

Okres: CZODT724 Zlin Jbsc: 5B5068 Zlin
Katc.tizemi: 635812 Pfiluky u Elina List vlastnictovi: 5014

YV kat. dizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &Siselnych Fadach (S5t. = stavebni parcela)

ot

Nemowitosti jsow v dzemnim cokvodu, wve kiterém vykondvd stdtni sprdvn katas
Fa

Katastralni afad pro Elinsky kraj, Katastralni pracovisté Zlin, ked: 705.

vil: Vyhotoveno: 03.04_2018 15:33:13

gstrélni - 5CD

v dgemnire shwvod n1 spravu ks

ve kterém vrkondva sta

astrilni dfad pro Zlins=ky kraj, Hatastrdlni pracoviitd® Zlin, kéd: T05.

=trana I
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© Seznamcz, 4.5, © OpenStrectMap oz

Prodej stavebniho pozemku 877 m?
Duhova, Zlin - Priluky

3069 500 K& (3 500 K& za m?)

V exkluzivnim zastoupeni majitele, Vam nabizime prodej zasitovaného stavebniho pozemku 877 m2,
Zlin - Pfiluky. Jedna se o velmi atraktivni lokalitu s novou zastavbou, vybudovanymi veskerymi
inZenyrskymi sitémi a novou asfaltovou pfijezdovou komunikaci s krasnym vyhledem na mésto a okoli,
Do konce dubna 2018 nabizime prostfednictvim naseho partnera Grokové sazby od 2,09 % p.a. Vice

informaci Vam sdéli nas specialista na prohlidce,

Celkové cena: 3069 500 K¢ za Umisténf objektu: Klidna ¢ast obce
nemovitost, véetné
provize' véetné DPH’ Plocha pOZGmku: 877 m2
vietng prawniho servisu Doprava: Vlak, Silnice, MHD,
Cena za m? 3500 K& Autobus
ID zakazky: 108684 Komunikace: Asfaltova

Aktualizace: Dnes

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam uSetfi starosti, penize i ¢as.

Kontaktovat:

‘\\ Michal Jurkovié
=% Tel:800 103010
Mobil: 800 103 010
Email. zakaznicky.servis@rksting.cz

Realitni kancelaf STING
STING  ulice namésti Miru 5469, 76001 Zlin
http://www.rksting.cz
Vice o spolecnosti »
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3) Dalkovy nahled do katastru nemovitosti parc. ¢. 154/69 k. u. Stodulky (kapitola
3.2.2.1)

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 154/69.2

Obec: Praha [354782].2
Katastralni dzemi Stodiilky [755541]

Cislo Lv: 834

Viyméra [m°]: 696

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: orna puda

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

Némec Jaromir, Chalabalova T06/4, Stodilky, 15500 Praha 5

Zplsob ochrany nemovitosti

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ
BPE)  Vyméra

202102 696

Omezeni vlastnického prava

‘ Nejsou evidovana Zadna omezeni,

Jiné zapisy

‘ Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Rizeni, v ramei kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

|Nejsou evidovina Zadnd fizeni, v rémei kterjch byl zapsén cenovy ddaj k nemovitosti. |

MNemaovitost je v Gzemnim obwvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastrdini Gfad pro hlavni mésto Prahu,_Katastrdlni pracovisté Praha2

Zobrazené (daje maji infermativni charakter. Platnost k 24.04.2018 09:00:00.

© 2004 - 2018 Cesky) ifad zemEmafick) 2 katastriiniA , Pod sidliftm 1800/9, Kobylisy, 13211 Praha 8.2
Podini uréend katastralnim Gfadim a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuM.
UZivatelskd pedpora: hitps//| skouzkcz, tel. =420 254 044 455
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4) Informace o pozemku parc. ¢. 14/3 k. u. Zalonov — dalkovy nahled do katastru

nemovitosti, vyfez z izemniho planu, srovnavaci nemovité véci (kapitola 3.2.2.1.)

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo; 1432

Obec: Zalofiov [374660]2

Katastralni Gzemi: Zalofiov [T90699]

Cislo LV: 50 @ O
yméra [mz]: 2293

Typ parcely: Parcela katastru nemavitosti

Mapovy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé 1:2 604

Druh pozembku: zahrada O At e

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

Stefl Jaroslav, & p. 15, 55101 Zaloriov

Zpuasob ochrany nemovitosti

zemédélsky pudni fond
rozsihlé chranéné Gzemi

Seznam BPEJ
BPE)  Vyméra

311102 2220
311002 73

Omezeni vlastnického prava

‘ Nejsou evidovana Zadna omezeni,

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

[E Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

|Nejsou evidovana 24dna fizeni, v ramci kterjch byl zapsan cenovy Gdaj k nemavitosti, |

MNemaovitost je v Gzemnim obwvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR wykonava Katastralni ifad pro Krélowvéhradecky kraj, Katastrdlni pracoviété Machod2

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 24.04.2018 11:00:00.

© 2004 - 2018 Cesky iFad remEm&fick) a katastr3inia . Pod sidlittém 1800/0_Kobylisy, 18211 Prahs 82
Podani uréend katastrilnim Ufadiim a pracovigtim zasilejte pfimo na jgjich 2-mail adresu.
Uzivatelskd pedpora: hitps://| skcuzkcz, tel. +420 284 044 455
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Mapv.cz

Prodej stavebniho pozemku 601 m?
Hofi¢ky, okres Nachod

255 000 K& (424 KC za m?)

stavebni pozemek Prode] rovinatého pozemku uréenym dzemnim planem k wystavbé rodinného domu
o plode 601m2 v obei Hoficky. Elektiina u pozemku, kanalizace a plyn k dotaZenl. Prijezd po
komunikaci zpevnéné kamennou drti, PFljezdova cesta zatim neni zafazena do pasportu mistnich
komunikaci, vwhledové za cca 2 roky by méla byt cesta zkelaudovana, Jedna se tedy o budouci
investici, Obec s veskerou ob&anskou dostupnosti [ MS, 75, posta, |ékaf. obchod,..) Klidné misto, Wice

informaci véetné zajisténi financovani radi poskytneme v nasi BK, Zak.¢, NABO12H

Celkova cena: 255000 K& za Umisténi objektu: Klidna éast obce
nemovitost
Plocha pozemku: 601 m?
Cena za m* 424 K&
Doprava: Silnice, Autobus
ID zakazky: NO1079
Aktualizace: 21.03.2018

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetii starosti, penize | ¢as,

Kontaktovat:

Monika Holeékova
f ) Mobil: +420 775 777 073

Email: holeckovagtrigareality.cz
|

B TRIGA reality s.r.o,
TP'GA namésti T. G. Masaryka 82, 54401 Dvir Kralove nad Labem
realiny  hittp/Swwwirigareality.cz
Vice o spolenosti »
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Prodej stavebniho pozemku 1 250 m?

\

b_Sc;nnm.rJ; 4.5, D OpenStreatMap

VIckovice v Podkrkonosi - Dolni VIGkovice, okres Trutnov

570 000 K& (456 K& za m?)

Prodej stavebniho pozemku o celkové plose 1250 m2 v obci Dolni VIckovice, lezici 11 km od Dvora
Kralové vhodny k vystavbé RD. InZzenyrskeé sité jsou cca 150. Ob¢anskéa vybavenost v Choustnikoveé
Hradisti vzdéleném 3 km, Vice informaci u makléfe, S financovanim pomzeme.

Celkova cena:

provize
Cena za m* 456 Ké
1D zakazky: 601463
Aktualizace: 21,01,2018

570 000 K¢ za
nemovitost, véetné

Umisténi objektu:

Plocha pozemku:

Doprava:

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i ¢as,

Kontaktovat:

' 1 Zakaznicka linka
Tel.: 800 100 446

Mobil: 739 545 989

Email: info@mmireality.cz

M&M reality

bed b4 A
HREALITY

Vice o spolecnosti »

| ulice Krakovské 583/9, 11000 Praha - ¢ast obce Nové Mésto
http.//www.mmreality.cz

90

Klidna ¢ast obce
1250 m?

Silnice



Prodej stavebniho pozemku 1 147 m?
Zalonov, okres Nachod @ pPanorama

629 703 K& (549 K& za m?)

Nabizime Vam k prodeji 2 pozemky, kazdy o velikost: 1147 m2 uréené ke stavbé rodinného domu v
obci Zalofiov, 3 km od Jaroméfe, Pozemky lze prodat samostatné Pozemek se nachazi na klidném a
slunném misté s péknym vyhledem na Jaromér a Orlicke hory, K pozemku vede obecni vyasfaltovana
piijezdovd cesta, Pripojky: na hranici pozemku - obecni voda, elektfina, nutno vybudovat COV. V obci je
zakladni ob&anskd vybavenost = obchod, obecni dfad, hostinec, golf Nova Amerika, V blizkém okolf
Lazné Velichovky, ZOO Dvar Kralové nac Labem, Kuks, Pfehrada Les Kralovsivi, Celkova plocha
Jednoho pozemku 1147 m2

Celkova cena: 629 703 K& za Umisténi objektu: Klidna éast obce
removitost
Placha pozemku 1147 m?
Cena za m* 549 K&
Doprava: Autobus
Poznamka k cené: véetné provize RK
Komunikace: Asfaltova
ID zakazky. 40771
Aktualizace; 16,03,2018

Sténhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam ugetil starosti, penize | £as,

V okoli najdete:

Bus MHD:  Zalonov, prodejna (48 m)
Vlak: Kuks (2453 m)
Bankomat: Bankomat Ceské spofitelny (2715 m)
Poita: Posta Hefmanice nad Labem - Ceskd posta, s.o. (2247 m)
Lékarna: Dr,Max (2715 m)
Sportovisté:  TJ JISKRA KUKS (3257 m)
Restaurace. Andrea Stohanzlova (1709 m)
Obched: Tesco =Tesco Stores CR, a.s. (2715 m)
Skola:  Z&kladnl umélecka Ekola F, A, Sporka, Jaromé? (3102 m)

Kontaktovat:

Polivka Milan

Tel.: +420 495 214 574

Mobil: +420 734 261016

Email: milan.polivka@rkevropa.cz

EVROPA realitni kancela? HRADEC KRALOVE
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Prodej stavebniho pozemku 824 m?
Cerveny Kostelec, okres Nachod

475000 K& (576 KC za m?)

Prode] mirné svaZitého pozemku vhodného pro vystavbu RD o velikosti 824 m2 v ulici 5, kvétna,
Cerveny Kostelec. InZenyrské sité jsou na pozemku, Klidné prostiedi a dobra dostupnost do centra
{cea 5 min.) Cerveného Kostelce jsou vyhodou, S financovanim Vam poradi nade hypocentrum, Vice
informaci u makléfe,

Celkova cena: 475000 KE za Plocha pozemku: 824 m?
nemavitost, véetné
provize Voda: Dalkovy vodovod
Cena za m2 576 K& Odpad: Vefejna kanalizace
1D zakazky: 629365 Elektfina: 1200, 230V, 400V
Aktualizace: 07,03,2018 Doprava; Silnice
Umisténi abjektu: Centrum obce

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetii starosti, penize | &as.

Kontaktovat:

Zakaznicka linka
Tel.: 800 100 446

Mobil: 739 545 999
Email: info@mmreality.cz

MEM reality

ulice Krakovska 583/9, 11000 Praha - ést oboe Noveé Mésto
hitp/ fwww mmreality.cz

Vice o spole€nosti »
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Prodej stavebniho pozemku 750 m?
Cerveny Kostelec - Stolin, okres Nachod

450 000 K& (600 K& za m?)

stavebni pozemek Prodej pozemku uréenym Gzemnim planem k vystavbeé rodinného domu o plose
750m2 v obei Stolin u Cerveného Kostelce. Obecni vodovod, sloup elvedeni u pozemku, kanalizace v
cesté, Prijezd po obecni asfalové komunikaci. Klidné misto s orientaci na jizni stranu, Zak.¢. NASOO8H

Celkova cena: 450 000 K¢ za Umisténi objektu: Klidna &ast obce
nemovitost
Plocha pozemku: 750 m?
Cenazam? 600 K&
Doprava: Silnice, Autobus
ID zakazky: N0O1070
Aktualizace: 16.03.2018

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam uSetfi starosti, penize i €as,

Kontaktovat:

Monika Holeckova
7 Mobil: +420 775 777 073

- Email: holeckova@trigareality.cz

: TRIGA reality s.r.0.
TP.GA namésti T, G, Masaryka 82, 54401 DvUr Krélové nad Labem
reslitcy  http//wwwirigareality.cz
Vice o spole¢nosti »
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Prodej stavebniho pozemku 1 080 m?
Vyhlidka, Rtyné v Podkrkonosi

690 000 K& (639 K& za m?)

Prodej stavebniho pozemku o celkové vyméie 1080 m2 v krdsné |okalité Rtynd v Podkrkono#i,
Pozemek pfipraven k vystavbé, |iZ znotoven projekt RD. InZenyrské sité jsou na hranici pozemku,
Prijezdova komunikace obecni,

Lehce svazity terén s vyhledem do okol,
Veskera ohéanskd vybavenost, U nasi spolecnosti je moZné vyuZit sluZeb a konzullace s hypotenim

poradcem zdarma, ktery Vam nezavazné poradi v oblast: Gvérd, stavebnich spofeni, podnikatelskych
Gvérd a viech forem pojisténi, Doporucujeme

Celkova cena: 690 000 K& za Plocha pozemku: 1080 m?
nemovitost, véetné >
provize Voda: Dalkovy vodovad
Cena za m? 639 K& Odpad. Vefejna kanalizace
ID zakazky: 628419 Elektfina: 120V, 230V, 400V
Aktualizace: 09.03.2018 Doprava. Silnice
Umisténi objektu: Klidna éést obce

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam uselii starost, penize i &as,

Kontaktovat:

Zakaznicka linka
Tel.: 800 100 446

Mobil: 739 545 999
Emall: info@mmrealitycz

M&M reality

ulice Krakovska 58379, 11000 Praha = ¢ast obce Nové Mésto
hitp/fwww.mmreality.cz
Vice o spolaénosti »
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5) Komer¢ni porovnavaci nemovité véci (kapitola 3.2.2.2.)

D Seznamecz, dus, & UpentroetMap \ J l " Y s

Prodej komeréniho pozemku 18 724 m?
Vystavni, Ostrava

23405 000 K& (1 250 K¢ za m?)

Prodej souboru pozemkd o rozloze 18 724 m2 nachazejicich se na rozhrani prémyslové a obytné zény
v ¢asti obee Ostrava=Vitkovice, Pozemky se nachazeji na spojnici ulic Vystavnl a Primyslova a dle
platné tzemné planovaci dokumentace mésta jsou uréeny pro obéanskou vybavenost a to zejména
pro obchod a sluzby, velkoploiné obchodni provozy, nékupni stfediska, nevyrobni 1 vyrohnf sluzby,
opravny, servisy, administrativa, ubytovani, stravovani, véda, wzkum, laboratofe, zkudebny, dilny,
technologicky park, skolstvi (vysoké a stfedni Skoly), koleje, internéty, kultura, zafizeni cirkevni, zabavni,
vystavn/, volnocasova, technickad muzea, zdravotnictvi, nemocnice, polikliniky, zdravotni stfediska,
hygienické stanice, lazenské |ééebny, odborné |ééebné Ustavy, Ustavy |ékarskeé fakulty, socialni péce,
domovy di:chodcd, Ustavy pro télesné a duSevné postizené, rehabilitadni stfediska, ubytovny
bezdomovci, ubytovny pro migrujici a nepfizplisobivé ob&any charitativni zafizeni, vézenstvi a

wxe

napravna zarizeni, piislusné komunikace obsluzné, pési, cyklistické, parkovisté, parkovaci garaze,

Celkova cena: 23405000 Ké za Topent: Lokalni plynové
nemovitost, véetné
provize, véetné poplatkd, Plyn: Plynovod
véetné pravnino servisu Odpad: Velejn4 kanalizace
Cenazam* 1250KE
Telekomunikace: Internet, Satelit

Poznamka k cené: véatné poplatkl, véetné

provize, véetné pravniho Elektfina: 400v
Sez's;" cena bez dané z Doprava Vlak, Délnice, Silnice,
naoyt MHD, Autebus
ID zakazky 01630 Komunikace: Asfaltova
Aktualizace 05.03.2018
Plocha pozemku; 18724 m?
Voda: Dalkovy vodavod

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam uset?i starosti, penize i Cas.

Kontaktovat:

Pavel Kozar
Mobil +420601 307912
Email: pavel kozar@ambrareal cz

AMBRA REAL greup s,r0,
28, fijna 770/8, 70200 Ostrava = Moravska Ostrava
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Prodej komeréniho pozemku 30 000 m?
Ostrava - Slezska Ostrava, okres Ostrava-meésto

30 000 000 K& (1 000 K& za m?)

Prode] pozemku 30.000 m2 ke komerénimu vyuZiti v zéné ur¢ené izemnim planem mésta pro lehky
primysl, pfimé napojeni na asfaltovou komunikaci, napojeni dalnice 4,3 km, ing. sité na okraji
pozemku, Kupni cena nezahrnuje daf z nabyti nemovitych véci.

Celkova cena: 30 000 000 K¢ za Plocha pozemku: 30000 m?
nemovitost, véetné
provize Voda: Dalkovy vodovod
Cena zam* 1000 K& Elektfina: 120V
1D zakazky: 621844 Doprava: MHD
Aktualizace: 02,03,2018
Umisténi objektu: Okraj obce

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam udetfi starosti, penize i ¢as.
Kontaktovat:
@ | Zakaznickalinka
Tel.: 800 100 446
A Mobil: 739 545 999
Email: info@mmreality.cz

M&M reality

Krakovska 583/9, 11000 Praha - Nové Mésto
http://www.mmreality.cz

Vice o spole¢nosti »
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Prodej komercniho pozemku 12 840 m?
Rudna, Ostrava @ Panorama

12 840 000 K& (1 000 K& za m?)

prodej pozemku 12,840 m2 na ul. Rudna pro komeréni vystavbu - supermarkety, prodejni sklaay,

podniky lehkéno strojirenstvi, elektrotechnické podniky, stavebni podniky, potravinériske
zévodytechnické sluZby, inZenyrskych siti, opravarenské a servisni provozy,administrativa, obchod,
sluzby, stravovani, ubytovanispolecenska, zébavni zafizeni, Vyjime&né pfipustné = byty pohotovostnl,
majiteld a spraved, rodinné domky = sportovni, socialni a zdravotnicka zafizeni, Prijezd pro kamiény

zajistén,
Celkova cena: 12 840 000 K¢ za 1D zakazky: 21293
nemovitost, véetné
provize, véetné DPH, Aktualizace: 14,02.2018
\(rf;a;gig:fa)vmho servisy Plocha pozemku: 12840 m?
Cena zam® 1000 K&
Poznamka k cené: cena konecna

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam uSetfi starostl, penize | £as,

V okolf najdete:

Tram: Méstsky stadion (188 m)
Bus MHD: Méstsky stadion (83 m)
Vlak: Ostrava-Vitkovice (279 m)
Bankomat: Bankomat Ceské spofitelny (1292 m})
Poita: Posta Ostrava 44 - Ceska poita, s.p. (1279 m)
Lékarna: Lékarna U Edisona, s.r.0, (1000 m)
Sportovisté: Ridera Sport, a.s, (175 m)
Restaurace: PELL SERVICE GASTRO 5.0, (175 m)
Obchod: KARBONKA | (461 m)
Skola: Z5 a MS Ostrava-Zabfeh, Bfezinova (681 m)

Kontaktovat:

Adamcova Kvétoslava

Tel: +420607 441 441

Mobil: +420 607 446 446

Email: kvetoslava.adamcova@rkevropa.cz

EVROPA realitni kancelad? OSTRAVA
Nadrazni 327171386, 70200 Ostrava = Moravska Ostrava
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6) Dalkovy nahled do katastru nemovitosti pozemek parc. ¢. 810 k. u. Velvéty veetné

nabidkového inzeratu (kapitola 3.3.)

Informace o pozemku

Parcelni éislo: 8102

Obec: Rtyné nad Bilinou [567809]2
Katastralni Gzemi: Velvéty [743127]

Cislo LV: 47

Vyméra [mZ]: 6286

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost/
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: trvaly travni porost

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Malkovska Simona PhDr., Rejchova 1552/9, Brevnov, 16200 Praha 6

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky phdni fond
Seznam BPEJ

BPE)  Vyméra
120142 6286

Omezeni vlastnického prava

‘ Nejsou evidovéna Zadna omezeni.

Jiné zapisy

‘ Nejsou evidovény Zadné jiné zépisy.

E Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nejsou evidovana Z&dna fizeni, v ramci kterjch byl zapsan cenovy Gdaj k nemovitosti.

Objekt je dotéen zménou pravniho vztahu: V-2221/2018

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni dfad pro Ustecky kraj, Katastraini pracovisté Teplice2

Zobrazené Gidaje maji informativni charakter. Platnost k 24.04.2018 11:00:00.

© 2004 - 2018 Cesky GFad zeméméficky; a katastrilnia, Pod sidiitEm 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 8.4
Podéni uréens katastralnim GradGm a pracovistim zasilejte pfimo na jeiich -mail adresus.
Uzivatelsks pod ; hitps:// uzkocz tel 420 284 044 455
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Prodej louky 6 286 m?
Rtyné nad Bilinou - Velvéty, okres Teplice

88 004 K& (14 K& za m?)

Prodej pozemku v k.G, Velvéty, p.€. 810, velikost pozemku je 6286m2,

Celkova cena: 88 004 K& za nemovitost ID:
Cena zam? 14 K¢ Plocha pozemku:
Aktualizace: 17.03.2018

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetri starosti, penize i ¢as,

Kontaktovat:

Pavel Malkovsky
‘ ’ Mobil: +420 722 969 978
Email: pmalkovsky@allline-x.eu

Pavel Malkovsky
Stolbova 1288710, 16200 Praha - Bfevnov
Vice o spole¢nosti »
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