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1 UVOD

1.1 Zakladni idaje o cenové mapé

Cenova mapa stavebnich pozemkl statutarniho mésta Brna ¢. 10 (déale jen cenovd mapa)
navazuje na cenovou mapu €. 9, vydanou Zastupitelstvem mésta Brna vyhlaskou ¢. 22/2011,
kterou se vydadva Cenova mapa stavebnich pozemkl statutarniho mésta Brna. Vyhlaska
¢.22/2011 byla vydana na zéklad¢ usneseni Z6/011. zasedani Zastupitelstva mésta Brna,
konaného dne 6. 12. 2011.

Piehled dosud vydanych cenovych map mésta Brna

PoF. ¢islo | Vyhlaska mésta Brna | Cenovy véstnik MF Utinnost vyhlasky
mapy dle (platnost mapy)
MF cislo ze dne castka ze dne od do
1 16/1993 | 24.11. 1993 2 05.01. 1994 | 20.12.1993 | 30. 06. 1995
2 5/1995 | 22.06. 1995 12 31.07.1995 | 01.07.1995 | 30.06.1997
3 16/1997 | 15.05. 1997 8 25.06.1997 | 01.07.1997 | 31.12.1999
4 19/1999 | 09.12. 1999 4 16.03.2000 | 01.01.2000 | 30.06.2001
5 12/2001 | 22.05.2001 10 31.07.2001 | 01.07.2001 | 02.01.2003
27/2002 | 17.12.2002 5 25.04.2003 | 03.01.2003
novelizovana vyhlaskou
6 7/2003 | 27.05.2003 | 8 | 28.07.2003 | 01.07.2003 31.03..2006
Uplné znéni vyhlasky ¢. 27/2002 vydano vyhlagkou &. 9/2003.
7 6/2006 | 28.02.2006 6 27.04.2006 | 01.04.2006 | 31.12.2009
8 22/2009 | 8.12.2009 2 28.01.2010 | 01.01.2010 | 31.12.2011
9 22/2011 | 6.12.2011 2 25.01.2012 | 01.01.2012 | 31.12.2013
10 Ke dni vydani vyhldSky| o, o) 2014
neni tdaj znam.

Poznamka k tabulce: Piivodni cislovani vydavanych cenovych map (napv. mapa z r. 1993 bez
cisla, mapa z r. 1995 s ¢. 1 atd.) zanika.

V pribéhu zpracovani cenové mapy, tj. v inoru az zaii 2013, bylo v souladu se zdkonem
€. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych zdkoni (zdkon o ocenovani
majetku), provedeno nové funkéni vymezeni mésta a nasledné aktualizovany ceny stavebnich
pozemkd, zjiSténé dle § 10 odst. 2 a 3 citovaného zakona.

Cenova mapa je zpracovana nad polohopisem katastralni mapy poskytnuté Katastralnim
ufadem pro Jihomoravsky kraj a nad digitdlni mapou meésta Brna. Vyuziti digitadlniho
mapoveho podkladu umoznilo podrobné ¢lenéni mésta do skupin obdobnych pozemkdi.
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1.2 Vztah cenové mapy k Uzemnimu planu mésta Brna

Soucasti mapovych podkladii byla digitalni rastrova vrstva aktualné platného Uzemniho planu
meésta Brna, zpracovaného v méfitku 1:5000. Uzemni plan byl jednim ze zékladnich
podkladi pro funkéni vymezeni skupin obdobnych pozemk.

Ptipominky (viz dale) vznesené k cClenéni cenové mapy byly jednotlivé posuzovany a
provéifovany. Zapracovani opravnénych pfipominek s vyuzitim tizemniho planu napomohlo
presnéjSimu vymezeni skupin obdobnych pozemkt, kde bylo mj. vyhodnocovano skutecné
uzivani pozemki v souvislosti se stabilizovanymi, resp. navrhovymi plochami vymezenymi
v Gizemnim planu.

1.3 Vztah cenové mapy k pfipravovanému Uzemnimu planu mésta Brna

Jednim z podptirnych podkladi pro aktualizaci cenové mapy (dale CM) byl 1 pfipravovany
Uzemni plan mésta Brna (dale pfipravovany UPmB). Data byla poskytnuta Odborem
uzemniho planovani a rozvoje MMB v digitalni vektorové podob¢. Poskytnuté tfi varianty
vykresti zékladniho ¢lenéni Uizemi nebyly vyuZity pro funkéni pfehodnoceni uzemi mésta
(vymezeni novych cenovych polygonil), ale nové navrhované ,rozvojové lokality*
z piipravovaného  UPmB  byly v souvislosti s vymezenymi cenovymi polygony
v aktualizované CM provétovany na spekulativni prodeje.

1.4 Pfipominky k cenové mapé

Méstské ¢asti byly v prubéhu zpracovani aktualizace osloveny ohledné zaslani pfipominek
vzniklych v pribéhu uzivani pifedchozi cenové mapy. Soucasné¢ byla informace
o pfipravované aktualizaci cenové mapy publikovana pro odbornou vetejnost v Casopise
Soudni inZenyrstvi €. 4 rocnik 23-2012 a pro Sirokou vefejnost v informacnich novinach
Metropolitan z dubna 2013.

Dale byla aktualizovana cenovd mapa v pribéhu zpracovani piistupnd referdtu realitni
ekonomiky MO MMB pro pfipominkové fizeni. Pfipominky byly vzneseny jak ke
stanovenym cenam, tak k vymezeni neckterych cenovych polygoni v souvislosti se
stanovenymi navrhovymi plochami izemniho planu.

Vsechny pfipominky byly vyhodnoceny a opravnéné piipominky byly do cenové mapy
zapracovany.

Skutecnosti noveé vzniklé v pozdni fazi zpracovani nebo schvalovani cenové mapy a dale
takové, ke kterym nebyl odpovidajici podklad, budou provéteny a piipadne¢ zohlednény
v piisti aktualizaci cenové mapy.

Datum nabyti u¢innosti: 1. 1. 2014
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2 SOUCASTI CENOVE MAPY

Cenovou mapu stavebnich pozemku statutarniho mésta Brna tvofi:

- grafickd Cast na katastralni map¢ a digitalni mapé mésta Brna v kladu listd statni
mapy odvozené v meéfitku 1:5000 s ocenénymi skupinami parcel obdobnych
stavebnich pozemkii,

- textova Cast.

3 INSTRUKCE K VYUZIVANI CENOVE MAPY

3.1

32

33

Cenova mapa stavebnich pozemkl na uzemi statutarniho mésta Brna (déale jen cenova
mapa) je zpracovana podle § 10 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku a o zméné
nekterych zakonl (zakon o ocenovani majetku — dale jen zdkon), ve znéni pozdéjSich
ptedpisi a podle § 27 provadéci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych
ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakoni,
ve znéni pozd¢jsich piedpist, (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasek €. 456/2008 Sb.,
460/2009 Sb., 364/2010 Sb., 387/2011 Sb. a 450/2012 Sb. (ocenovaci vyhlaska — dale
jen vyhlaska). Graficka ¢ast cenové mapy obsahuje 69 listd, ztoho je 67 listd
mapovych.

Cenova mapa stavebnich pozemkil stanovuje jednotkovou cenu stavebnich pozemkd,
tj. pozemki dle definice uvedené v § 9 odst. 2 zdkona. Nachazi-li se pozemek, ktery
nevyhovuje definici stavebniho pozemku uvedené v §9 odst. 2 zdkona, v tzemi
s vyznacenou jednotkovou cenou, oceni se takovy pozemek dle ptislusnych ustanoveni
provadéciho cenového predpisu k zakonu.

Vyznacené cCislo ve vymezenych skupinach parcel obdobnych pozemki v grafické casti
cenové mapy vyjadiuje cenu v K&/m”.

Vsechny stavebni pozemky ve vymezenych skupinach parcel, které jsou oznaleny
cenou, se ocenuji podle této cenové mapy, s vyjimkou pozemkii uvedenych v prvnim
odstavci instrukce 3.7.

V grafické ¢asti cenové mapy je kazdy mapovy list rozsifen o ¢ast izemi ze sousednich
listd. Divodem k rozsifeni bylo zpiehlednéni izemi na okrajich tisténych mapovych
listlh. RozSifeni je vyznaceno rdmeckem.

Jsou-li jednotkové ceny vymezenych skupin parcel obdobnych pozemkl (cenovych
polygonil) stanoveny, jsou umistény na mapovych listech, do kterych vymezené
polygony zasahuji. V pfipadé, Ze vymezend skupina parcel obdobnych pozemki do
sousedniho mapového listu nezasahuje, pouze je viditelnd na rozsifené ¢asti sousedniho
mapového listu (vné€ vnitiniho ramecku), nemusi byt cena v tomto rozsifeni vyznacena.

Datum nabyti u¢innosti: 1. 1. 2014
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34

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

Vyjimku tvofi okrajové mapové listy €. 1, 3, 4 (severni strana), mapové listy ¢. 50, 55
(zépadni strana) a mapovy list €. 61 (jizni strana), kde jsou ceny vzdy uvedeny.

Stavebni pozemek, ktery neni v cenové mapé ve skupiné parcel s vyznacenou cenou,
jakoZz 1 pozemek, jehoZ ¢asti jsou ve skupinach parcel neocenénych (situovanych mimo
vymezené hranice) nebo s rozdilnymi cenami, se oceni podle piislusného ustanoveni
vyhlasky.

Neni-li stanovena cena stavebniho pozemku v cenové mapé¢ stavebnich pozemkd, zjisti
se cena stavebniho pozemku podle pfislusného ustanoveni vyhlasky.

Nejsou-li v cenové mapé ocenény vSechny pozemky tvorici funkéni celek vcetné
jednotného funkéniho celku, stejnou cenou, oceni se podle pfislusného
ustanoveni vyhlasky.

Pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha se
zpuisobem vyuZiti pozemku drdha, délnice, silnice a ostatni komunikace, v¢etné jejich
soucasti a vetejné prostranstvi, které neni soucéasti komunikace (dale jen komunikace),
jakoz 1 pozemky k uvedenym ucelim jiz uzivané nebo teprve urcené rozhodnutim
o umisténi stavby nebo regulacnim plénem, se podle této cenové mapy neocenuji
v ptipad¢, slouzi-li ocenované pozemky vefejné¢ provozované komunikaci nebo jsou-li
ke stejnému ucelu uréeny podle stavebniho zakona.

Pozemky komunikaci se podle této cenové mapy oceiuji, jedna-li se o pozemky
komunikaci vefejnosti nepfistupné nebo piistupné omezené, popiipadé jsou-li
v uzavieném arealu nebo v souboru nemovitosti s komeréni vyuZitelnosti, zejména jde-li
o parkovist¢ uzivané s prodejnou, obchodnim domem, hotelem, restauraci a jim
obdobnym =zafizenim s obchodnimi, stravovacimi a ubytovacimi sluzbami, domem
sluZzeb a jinymi objekty k poskytovani Uplatnych sluzeb, véetné sluzeb motoristiim,
s administrativnimi objekty, v¢etné parkovacich a obsluznych ploch.

Pozemky, které jsou v katastru nemovitosti vedeny v druhu lesni pozemek a jsou zcela
nebo z¢asti zastavény pozemni stavbou v souladu s § 3 zdkona, se podle této cenové
mapy ocenuji pouze v €asti skuteCné zastavéné. Nezastavéna ¢ast lesniho pozemku se
dle této cenové mapy neocefiuje apozemek je ocenén v souladu s pfislusnym
ustanovenim vyhlasky.

Z davodu vyvoje mohou v nékterych ptipadech mapové podklady obsahovat udaje,
které nejsou v souladu s aktudlnim stavem parcelni kresby (zejména dosud nezapsané
stavby, geometrické plany apod.). V takovém piipadé¢ se pozemky ocenuji dle
skutecného stavu (§ 9 odst. 5 zakona).

V ptipadé nesouladu oceniovaného pozemku v cenové mapé (§ 9 odst. 2 zédkona) s jeho
skuteCnym stavem se postupuje podle § 27 odst. 4 vyhlasky.

Cenova mapa je vefejné¢ a bezplatné pfistupnd v pracovni dobé na Magistratu mésta
Brna, Malinovského ndmésti 3, a na Gfadech méstskych ¢asti. Dotazy, ptipominky a
navrhy ktéto cenové mapé vyfizuje Majetkovy odbor Magistratu meésta Brna,
Malinovského namésti 3, 601 67 Brno.

Datum nabyti u¢innosti: 1. 1. 2014
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4 STRUCNA CHARAKTERISTIKA MESTA

Brno lezici v centralni ¢asti Evropy je druhym nejvétsim méstem Ceské republiky. Zarovei
predstavuje centrum Moravy, jedné z historickych zemi Koruny ceské. Rozprostird se na
okraji Moravské brany, kudy po staleti vedly cesty spojujici severni a jizni evropské
civilizace. Brno se rozklada v malebném kraji, ze tfi stran je obklopeno zalesnénymi kopci, na
jihu pfechazi v rozsahlou jihomoravskou nizinu. Ze severu je mésto chranéno vybeézky
Drahanské a Ceskomoravské vrchoviny. Mésto lezi v kotling na fekdch Svratce a Svitavé
v nadmoiské vyice 190 az 425 m na plose 230 km*. Ve sméru od vychodu na zépad je Brno
dlouhé 21,5 km. Tok tfeky Svratky je v Brn¢ dlouhy asi 29 km a na severozdpadé mésta
vytvaii vyznamnou rekreadni nadrz — Brnénskou piehradu. Reka Svitava protékd Brnem
v délce priblizné 13 km'.

Brno je Gizemn&spravnim centrem Jihomoravského kraje, ktery ma 1,169% mil. obyvatel. Jedna
se 0 druhé ekonomicky nejvyznamngjsi centrum Ceské republiky a prakticky nejvyznamngjsi
mésto na Moravé, coZ se odrazi jak ve vlastnim rozvoji mésta, tak i v intenzité poptavky
investoru.

Brno mé 378 031° obyvatel, ekonomicky &innych obyvatel je 193 620 a zhruba 56 tis. lidi
denné do Brna dojizdi za praci a sluzbami.

Brno je centrem vzdélani a kultury. Na jeho uzemi sidli 14 vysokych Skol (5 vefejnych,
8 soukromych a 1 statni), na kterych se vzdélava téméi 80 tis. studentd’. Brno je rovnéz
kulturnim centrem Moravy a sidlem vyznamnych divadel, muzei nebo filharmonie. Nesporny
vyznam pro ekonomicky rozvoj meésta maji tradicni veletrzni akce pofaddané v aredlu
vystavisté (Veletrhy Brno, a. s.).

Uzemi mésta Brna prochazi kontinualnim rozvojem, jehoz dynamika v poslednich letech
mirné klesa, nicméné Brno nadale disponuje n¢kolika vyznamnymi a obchodné atraktivnimi
rozvojovymi lokalitami. Pravdépodobné nejvyznamnéjsi takovou lokalitou je Jizni centrum,
oblast jizn€ od soucasného hlavniho Zelezni¢niho nadrazi. Dalsi rozvojové lokality Brna tvofi
napt. aredl byvalého podniku Zbrojovka Brno, resp. vétSina okrajovych casti meésta
(pfedev§sim JZ a S mésta). Jednotlivé lokality byly z vétsi Casti obsazeny investory jiz
v minulosti a v sou€asnosti postupné probiha vystavba na novych uzemich mésta Brna. Vztah
poptavky a nabidky u stavebnich, resp. rozvojovych pozemki ve mést¢ Brné¢ odpovida
vyznamu meésta, tzn. je patrny znacény rozdil v obchodni atraktivité¢ jednotlivych lokalit.
Nicméné z pohledu trzniho fungovani neni narusen vztah mezi nabidkou a poptavkou. Situace
na realitnim trhu odrazi ekonomicky vyvoj statu — v roce 2009 doslo k utlumu investi¢ni
aktivity predevSim v oblasti komercénich nemovitosti. V souCasnosti je poptavka po
komer¢nich pozemcich a aredlech poznamenana ekonomickym poklesem, coz vedlo spise ke
stagnaci cen pozemkl ke komerénimu vyuZiti.

dostupné z www.brno.cz
dostupné z www.kr-jihomoravsky.cz
dostupné z www.czso.cz (platnost k 31. 3. 2013)

dostupné z www.czso.cz (Udaje z SLDB 2011)
dostupné z www.brno.cz
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Uzemi mésta Brna je v naprosté vétsing vybaveno rozsahlou technickou infrastrukturou, tj.
vefejnym rozvodem elektfiny, kanalizaci, vodovodem, plynovodem, kabelovymi rozvody
a vefejnym osvétlenim. Vyjimku tvofi rozsadhlé rozvojové oblasti pti okraji Brna. Vyhodou
geografického umisténi mésta je kvalitni napojeni na republikovou komunikacni sit’, a to
dalni¢ni i zeleznicni.

S ptihlédnutim k velikosti mésta plati, Ze trh s pozemky odpovida vyznamu mésta a je obtizné
porovnatelny s jinymi mésty v CR. Z pohledu struktury trhu nebyly zaznamenany vyrazné
odlisné tendence od jinych krajskych mést CR (tzn. preference pozemki pro bydlen,
nasledovana poptavkou po pozemcich pro komercni vyuziti), avSak z pohledu cenové hladiny
je Brno v podstaté nesrovnatelné s jinym méstem v CR. Pro potieby aktualizace cenové mapy
tak byly vyuzity pouze sjednané kupni ceny pozemkl na izemi mésta Brna.

5 VECNA ANALYZA ZAKLADNY MISTNIHO TRHU
S NEMOVITOSTMI

Aktualizace cenové mapy byla provedena na zakladé rozboru a vyhodnoceni existujiciho
vzorku realizovanych prodejli pozemkl v jednotlivych katastrdlnich uzemi meésta Brna.
Soubor realizovanych prodeji obsahuje 130 279 zaznami v uplynulych letech na tzemi mésta
Brna. Pfi vyhodnoceni souboru realizovanych prodeji bylo ptihlizeno kfadé kritérii,
mj. k vyméfe prodanych pozemkil, funkénimu vyuZziti a pfedevSim roku realizace obchodu
(s nejveétsim dlirazem na prodeje z let 2011 a 2012). Informace o realizovanych prodejich byly
soucasti mapovych podkladl. Pii zpracovani aktualizace cenové mapy byl peclivé sledovan
vyvoj sjednanych cen pozemkli pro udrzeni kontinuity cenové mapy. Rozborem
realizovanych prodejt byl v letech 2011 a 2012 zjiStén jen mirny nartist cen oproti vyraznému
nartistu cen predevsim v letech 2005 az 2008 promitnutému do cenové mapy €. 8. Zdrojovy
soubor realizovanych prodejii byl zpracovan ve struktufe, ktera mj. obsahovala nésledujici
udaje: kod katastralniho Gizemi, druh pozemku, parcelni ¢islo, podlomeni, vyméru pozemku,
celkovou cenu, jednotkovou cenu, informaci o prodané casti, rok prodeje a jedinecny
identifikator fizeni, pod kterym je smlouva uloZena v archivu KN. Uvedené informace
umoznily objektivni analyzu trhu se stavebnimi pozemky na uzemi mésta Brna.

Na zékladé ptredchozich zjisténi je patrné, ze trh s nemovitostmi na uzemi mésta Brna je
stabilizovany. Tento trh je ovlivnén obdobnymi faktory jako u dalSich velkych mést na uzemi
bydleni. Déle byly na tzemi mésta Brna realizovany prodeje pozemkl zejména v oblasti
komer¢nich ploch, vyrobnich a primyslovych ploch a ploch ur€enych pro rekreaci.

Ze sledovani realitni inzerce a skute¢né realizovanych prodejii na izemi mésta je patrné, ze
zatimco prodej stavebné pfipravenych pozemki kontinudlné probihd a jejich cena mirné roste,
tak prodej pozemkl vétSich vymér a stavebné nepfipravenych probiha méné nez v letech
realitniho boomu. V realitni inzerci se v prubéhu roku 2012 az 2013 rovnéz nabizelo n€kolik
developerskych projekta.
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V nésledujicim textu je uvedena strucna charakteristika vyvoje jednotlivych oblasti.

Bydleni

Tak jako v minulém obdobi jsou i1 nyni realizovany predevsim jiz zainvestované (stavebné
ptipravené) pozemky, at’ uz se jednad o dobihajici developerské projekty zahdjené v obdobi
realitntho boomu, nebo volné pozemky ve stavajici zdstavbé. Rozptyl cen stavebnich
pozemkl je v zdvislosti na umisténi vétsi predev§im u pozemkl urcenych pro rodinné
bydleni. U pozemkt urcenych pro vystavbu bytovych domil je tento rozptyl mensi.
K nejvyznamnéjSim prodejim stavebnich pozemkl urcenych pro vystavbu rodinnych domu
doslo zejména v severni okrajové casti mésta (konkrétné se jednalo o katastralni tizemi
Sobésice, Sadova a Ivanovice) a dale ve vychodni ¢asti mésta (konkrétné katastralni uzemi
Lisenn a Slatina). Prodej pozemkl pro vystavbu rodinnych domt v Brné ma stale nejveétsi
vyznam oproti podstatnému ndrstu zajmu o vystavbu rodinnych domt ve venkovskych
oblastech v blizkosti Brna.

Dalsi velmi vyznamnou oblasti byl prodej pozemkil ur¢enych pro vystavbu bytovych domt.
Prodeje se uskutecnovaly v centralni c¢asti i v okrajovych ¢astech Brna. Vyznamnymi
lokalitami jsou rovné€z Uzemi v severni Casti mésta (konkrétn¢ katastralni uzemi Bystre,
Zebétin, Medlanky, Re¢kovice, Lesna).

Komerce

U pozemkt s komerénim vyuzitim byl v uplynulych dvou letech zaznamendn jen maly nérGst
cen, pricemz realizovanych prodeji bylo vice u komerénich pozemkl s mensi vymérou.
Aktudlné je vystavba komercnich objektll postizena ekonomickym poklesem a developefi
jsou rovnez zdrzenlivej$i vzhledem k pldnovanému pifesunu Zelezni¢niho nadrazi do Jizniho
centra. Po pfesunu nadrazi Ize ocekavat dalsi stavebni vyvoj v této lokalité.

Vyroba, prumysl a logistika

V tomto segmentu trhu se realizovaly prodeje jak ve stavajicich prumyslovych oblastech
pobliZ centra mésta Brna, tak 1 v rozvojovych lokalitich (zejména v katastru Brnénské
Ivanovice, Cernovice, Tufany, Slatina). Obdobné jako u pozemkii pro komeréni vystavbu
byly i v tomto segmentu realizovany vyssi ceny jen u pozemkua s mensi vymerou. Tento trh je
ovlivilovan vysokou nabidkou pozemkil v okrajovych ¢astech mésta Brna (zejména v jeho
jizni ¢asti — k.u. Slatina, Cernovice, Horni a Dolni Her3pice) i v mimobrnénskych lokalitach
umisténych pifi déalnici D1 a D2. Vzhledem k rozsdhlé nabidce je cenovy vyvoj tohoto
segmentu stabilizovany.

Rekreace

Pocetnou skupinou realizovanych prodejl jsou prodeje pozemki s vyuzitim pro rekreaci, a to
piredev§im pro rekreaci individudlni. Cenovy vyvoj je poznamendm hospodaiskou situaci
sméfujici k men$imu zdjmu o takovéto pozemky, zejména pak o lokality bez moZnosti
celoro¢niho bydleni (nemoznost nebo omezené sezéonni napojeni na IS). V celoméstském
méfitku zaznamenal tento segment trhu opét velmi mirny pokles cen. Tradi¢né zadané lokality
pro individualni rekreaci, nachazejici se v oblasti Brnénské piehrady (k.u. Bystrc a
Knini¢ky), zaznamenaly velmi mirny cenovy narast. Z cenového hlediska jsou vyjimkou
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pozemky, které jsou v uzemnim planu uvazovany pro budouci zéastavbu a u kterych byl
zaznamenan (stejn¢ tak jako u pozemk pro bydleni) mirny cenovy nartst.

Analyza prodejii pozemkii na vizemi mésta Brna

Na zéklad¢ analyzy cetnosti prodeji pozemka v Brné byly nejvice prodavany podily na
pozemcich nalezejicich k jednotkdm (bytovym i nebytovym) v novostavbach bytovych ¢i
viceucelovych budov v radmci developerskych projektt. Z hlediska ¢etnosti se dale prodavaji
pozemky urcéené pro vystavbu rodinnych domi, a to jak individudlnich prodeju, tak i v rdmci
developerskych projekti. Nasleduji prodeje pozemkii pro vystavbu bytovych domi a
viceucelovych staveb, déale plochy komerce, prumyslu, vyroby a logistickych center.
Z bézného cenoveho intervalu se vymyka vyjimecné cenové postaveni nadstandardni lokality
v Masarykové Ctvrti.

Dalsi moznosti analyzy prodeji pozemki je jejich celkova vymeéra. Diky dominanci poptavky
po pozemcich pro bydleni je i z toho hlediska nejvyznamnéjS$im segmentem trh s pozemky
urcenymi pro vystavbu rodinnych a bytovych domt.

V piipadé vySe cen realizovanych prodeji maji vyjimecné postaveni pozemky v absolutnim
centru meésta Brna bez ohledu na to, zda jsou vyuzivany pro bydleni nebo pro komer¢ni ucely.
Ceny pozemki urc¢enych pro bydleni se lisi jak dle lokality, tak rovnéz i dle vyuziti pro stavbu
rodinnych domti nebo bytovou vystavbu. Trend vyvoje cen stavebnich pozemkt pro bydleni
je mirné rostouci obdobné jako ve vSech velkych méstech. Ceny pozemkli pro komer¢ni
vyuziti nebo pro vyrobu a primysl jsou vyrazné¢ méné rozliSeny v zavislosti na umisténi
v lokalité. Vyvoj vySe cen téchto pozemkil je stabilngjsi.

Z vyse uvedeného rozboru vyplyva, ze oproti stabilizaci realitniho trhu v Brné, ktery je
zpiisoben pfedev§sim ekonomickym poklesem, je realitni trh zastavitelnych pozemkl
dynamicky. V souladu s celospole¢enskou poptavkou jsou nejatraktivnéj$i ty pozemky,
jejichZ vyuziti je v souladu s izemnim pldnem a z téchto pozemkl pak predevSim pozemky
pro bydleni. Pravé shoda s uizemnim planem tvofi nejvyznamnéjsi cenovy faktor v piipadé
obdobnych pozemku v blizkych lokalitaich. Rist realizovanych jednotkovych cen potvrzuje
rostouci nedostatek zastavitelnych pozemkil (zejména stavebné piipravenych) predevsim
v rozvojovych oblastech mésta. Cenové nejstabilnéjsi jsou pozemky pro komeréni vyuZiti,
ptedevsim v piipadech vétsich celkli (ndkupni centra, vétsi maloobchodni prodejny, pfipadné
pozemky pro prumyslové vyuziti). Obecné lze fici, ze jednotkova cena stavebnich pozemk je
uréena piedev§im moznosti zastavby a nasledné obchodni atraktivitou lokality, kterd vyrazné
stoupa smérem k centru mésta nebo v pripadé logistickych center s dostupnosti dalni¢ni site.

6 PREDPOKLAD DOBY UCINNOSTI

Ptredpokladand doba ucinnosti nové cenové mapy jsou dva roky. Doba ucCinnosti bude
upravena piedev§im s ohledem na budouci vyvoj realitniho trhu s pozemky. Aktualizace
cenové mapy bude provedena obecné zdvaznou vyhlaskou statutarniho mésta Brna.

Datum nabyti u¢innosti: 1. 1. 2014
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7 FORMA ZPRACOVANI AKTUALIZACE A MAPOVY
PODKLAD

Aktualizace cenové mapy byla provedena v desktopovém SW ArcGis Desktop a nevefejné
agend¢ ,,Cenova mapa“ pristupné v Geografickém informac¢nim systému mésta Brna. Agenda
zahrnuje mapovy projekt a podagendy ,.Zmény“, ,Pfipominky*, ,,Uzemni rozhodnuti®,
,Realizované prodeje — parcely®, ,,Realitni inzerce parcel* a ,,Editace atributli polygona.

Mapovy pI‘O_]ekt obsahuje zékladni vrstvy:
cenovda mapa (polohopis, atributy polygonli, zmény, pfipominky, uUzemni
rozhodnuti, ptfedchozi cenové mapy),

- Uzemni identiﬁkace (Cisla orientacni, ¢isla popisnd, budovy, ndzvy ulic),

- spravni Clenéni (hranice statutarniho mésta, hranice meéstskych casti, hranice
katastralnich izemi),

- digitalni technickd mapa (technické sit¢, podzemni prostory),

- Zivotni prostfedi (0zemni systém ekol. stab., chranénd Gzemi, chranéna uzemi —
ochranna pasma, evropsky vyznamné lokality, pfirodni parky, vyznamné krajinné
prvky),

- Uzemni plan (podrobn&jsi UPD, izemni plan),

-  mapa KN (ndzvoslovi, vnitini kresba, slucky, parcely, blokovd mapa parcelni,
parcely — druh pozemku),

- zaplavova uzemi,

- vyskopis (vrstevnice po 5 m),

- realizované prodeje (od roku 1993 do roku 2012),

- realitni inzerce (od roku 2010 do roku 2013),

- ortofotomapy.

Podagenda Zmény obsahuje grafickou liniovou vrstvu s textovymi popisky navrZenych
a zapracovanych zmén zakreslenych pii zpracovani aktualizace cenové mapy €. 9 na cenovou
mapu €. 10.

Podagenda Pripominky obsahuje grafickou liniovou vrstvu pfipominek k cenové mapé¢ €. 9,
ziskanych v priibehu platnosti predchozi mapy od vetejnosti, dale zaslanych ufady méstskych
¢asti a zaznamenanych pracovniky referatu realitni ekonomiky Majetkového odboru MMB
v priibéhu zpracovavani aktualizace. VSechny pfipominky byly vyhodnoceny a opodstatnéné
byly do aktualizované cenové mapy zapracovany.

Podagenda Editace atributit polygonit obsahuje vlastnosti kazdé skupiny obdobnych
pozemkli evidované v cenové mapé. Pro aktualizovanou cenovou mapu bylo evidovano
celkem 10 zakladnich atributi, a to:

- typ plochy,

- druh plochy,

- soulad s izemnim planem,

- vybaveni inZenyrskymi sitémi,

- hustota zastavby,

- atraktivita,

- zéplavové uzemi,

- svazitost (orientace),

- vliv okoli,

- dostupnost MHD.

Datum nabyti u¢innosti: 1. 1. 2014
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Podagenda Uzemni rozhodnuti obsahuje grafickou polygonovou vrstvu s textovymi
informacemi o vydanych rozhodnutich o umisténi stavby zpracovanych jako podklad pro
provedeni aktualizace cenové mapy.

Podagenda Realizované prodeje — parcely obsahuje grafickou polygonovou vrstvu
s textovymi informacemi o realizovanych prodejich pozemk (parcel) na izemi mésta Brna za
obdobi 1993 az 2012.

Podagenda Realitni inzerce parcel obsahuje grafickou polygonovou vrstvu s textovymi
informacemi o nabizenych pozemcich na uzemi Brna. V agend¢ jsou evidovany nabidky
pozemkd, které byly v inzeratu dostate¢né popsany a podatilo se je jednozna¢né identifikovat
na parcelni kresbu. V agendé jsou zaznamenavany informace o nabidkové cené, o datu
zvetejnéni inzeratu, o vyvoji inzerované ceny v ¢ase a o prodejem skutecné dosazené cené.

Digitalnim mapovym podkladem, nad kterym byla aktualizace cenové mapy zpracovana, byl
polohopis katastralni mapy poskytnuty Katastralnim Gfadem pro Jihomoravsky kraj a digitalni
mapa meésta Brna, oboje z cervence roku 2013.

8 KOMENTAR KE ZDROJUM CEN A VYSLEDKY JEJICH
ROZBORU

Statutdrni mésto Brno, resp. jeho uzemi je dle informaci z KN c¢lenéno do 48 katastralnich
uzemi.

Piehled katastralnich uzemi:

Nazev Nazev Nazev
Bohunice Kohoutovice Reckovice
Bosonohy Komérov Sadova
Brnénské Ivanovice Komin Slatina

Bystre Kralovo Pole Sobésice
Cerna Pole Lesna Staré Brno
Cernovice Lisen Stary Liskovec
Dolni Her$pice Maloméfice Stranice
Dvorska Medlanky Stytice
Holasky M¢sto Brno Trnitd

Horni HerSpice Mokré Hora Tufany
Husovice Novy Liskovec Utéchov u Brna
Chrlice Obtany Veverti
Ivanovice OfesSin Zabrdovice
Jehnice Pisarky Zaboviesky
Jundrov Ponava Zebdtin
Knini¢ky Piizienice Zidenice

Datum nabyti u¢innosti: 1. 1. 2014
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Vsechny evidované pozemky na uzemi meésta jsou v souladu se zakonem vedeny v druhu
zeméede€lské pozemky, lesni pozemek, vodni plocha, zastavéna plocha a nadvofi, resp. ostatni
plocha s riiznym zptisobem vyuziti. Clenéni jednotlivych pozemki ze viech 48 katastralnich
uzemi je provedeno formou tabulky. V tabulce jsou uvedena statisticka data ziskana analyzou
z popisnych informaci katastru nemovitosti platnych ke dni 01. 08. 2013 a poskytnutych
Katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj, katastralnim pracovis§tém Brno-mésto.

Sumarizace udaju za 48 katastralnich tizemi:

Druh pozemku Zpiisob vyuz t Pocet parcel Vyméra [m?]
nemovitosti
Zemédé€lské pozemky 77 829 77 971 851
ztoho: |ornd pida 27 089 51 743 390
chmelnice 0 0
vinice 118 181 510
zahrada 45 981 20567 383
ovocny sad 860 2218952
travni porost 3781 3260616
Lesni pozemek 5418 63 883 030
Vodni plocha 1 505 4 469 461
Zastavéna plocha a 81393 21 045 564
nadvofi
spole¢ny dvir 2 492 1 497 892
zbofenisté 558 156 391
- 78 343 19 391 281
Ostatni plocha 84 853 62 814 943
draha 747 3384 436
délnice 146 965 951
silnice 2441 2 821 537
ostatni komunikace 27787 16 763 416
ostatni dopravni 310 2288215
plocha
zelen 17 923 11 162 265
sport. a rekreac. 1190 2032 791
plocha
hibitov — urnovy hdj 52 656 264
kult. a osvét. plocha 13 13 268
manipulacni plocha 2991 3523177
dobyvaci prostor 513 797 202
skladka 0 0
jina plocha 28 453 16 956 598
neplodna ptida 2 287 1 449 823
Okres Brno-mésto celkem 250 998 230 184 849

Cenovd mapa stavebnich pozemkl stanovuje ceny stavebnich pozemki, tj. pozemkil
vyhovujici definici uvedené v § 9 odst. 2 zakona. Tyto pozemky jsou ve vétSin¢ pripada
evidovany v druhu zastavéna plocha a nadvoii a dale jde o pozemky evidované v druhu
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zahrady a ostatni plochy, které tvofi jednotny funkcéni celek se stavbou a pozemkem
evidovanym v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvoti. Z pohledu rozlohy dle
druhu pozemkt evidovanych v katastru nemovitosti tvoti stavebni pozemky (zastavéna plocha
a nadvori, zahrada a ostatni plocha) cca 45 % rozlohy sprdvniho tzemi meésta, zatimco
z pohledu cetnosti parcel se jedna o témet 85 % z poctu vSech parcel na uzemi mésta. Velky
rozdil je zptisoben piedevsim velkou rozlohou zemédélské pudy v okrajovych katastralnich
uzemich mésta Brna a dale vyrazné vétsi Clenitosti zastavénych ploch s mnohem mensi
pramérnou plochou téchto parcel v intravilanu mésta.

Pti aktualizaci cenové mapy bylo pfehodnoceno funkéni vymezeni izemi mésta a na zaklade
726 rozhodnuti o umisténi stavby, zménach v izemnim planu a dale dle skutecného vyuziti
uzemi bylo vyznaceno téméf 1 600 zmén. Vysledkem zapracovani zmén je podrobnéjsi
¢lenéni tzemi mésta v aktualizované cenové mapé, a to o 317 skupin obdobnych pozemkii.
Na vyrazném navySeni se podilely pfedevSim skupiny obdobnych pozemkl pro bydleni
(nartst o 57 polygontll), pozemki rekreacnich ploch (narGst o 47 polygoni), pozemkul
obCanské vybavenosti (nartst o 79 polygont), pozemkl technické vybavenosti (nartist o 46
polygonii) a pozemki pro dopravu (nartst o 24 polygonii).

Z celkového poctu 3 409 obdobnych skupin pozemki o plose 99,10 km? bylo ocenéno 2 136
skupln 0 plose 73,57 km?, tj 62,6 %, respektive 74,2 % plochy cenové mapy. \Y predch021
cenové mapé bylo z celkoveho poctu 3 092 skupln obdobnych pozemki o vyméie 98,87 m’
ocenéno 2 075 polygontl o plose 75,19 km?, coZ bylo 67,1 %, respektive 76,0 % plochy
cenoveé mapy.

V absolutnim vyjadieni dosSlo k narGstu poctu ocenénych skupin obdobnych pozemkd,
v relativnim vyjadieni je vétsi pokles zplisoben predevsim nartistem poctu skupin obdobnych
pozemkli v cenové mapeé neocenénych — tj. v oblasti technického vybaveni, obcanské
vybavenosti a pozemki pro dopravu.

Skupiny obdobnych pozemkil byly vymezeny na zdklad€ spole¢nych znaki, a to v nasledujici
struktufe:

B — plochy pro bydleni (pocet skupin 937)
- S —smiSené plochy (pocet skupin 437)
- C —plochy komer¢ni (pocet skupin 171)
- R —plochy rekreacni (v€. zahraddek a sportovnich hfist’) (pocet skupin 624)
- N — ostatni zvla$tni plochy (pocet skupin 6)
- O - vefejna vybavenost (pocet skupin 483)
- T —technické vybavenost (pocet skupin 216)
- D —doprava (pocet skupin 275)
- Z — zelen (pocet skupin 184)
- nestavebni (pocet skupin 76)

Z celkového poctu 2 136 skupin obdobnych pozemkli se stanovenou cenou byla cena
aktualizovana, piipadné€ nové stanovena v 911 polygonech. V ramci aktualizovanych cen bylo
1 147 ptipadl, ve kterych byla nové stanovend cena shodna s cenou z piedchézejici cenové
mapy. Znamena to, Ze ackoli v mapé€ zlstala cena nezménéna, probehlo prehodnoceni skupiny
obdobnych pozemkii a cena byla nové stanovena na zdkladé¢ ceny z pozdéji realizované
(mladsi) kupni smlouvy.

Ke zménam hranic oceniovanych skupin pozemkl nedoslo na listech €. 2, 5, 8, 12, 13, 13A,
19, 20, 20A, 27, 28, 36A, 37, 54, 59, 59A, 60A.

V cenové mapé nedoslo ke zménam cen na listech €. 2, 12, 13, 13A, 19, 20, 20A, 27, 28, 36A,
59, 59A, 60A,.
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Rozpéti cen pozemki v cenové mapé na uzemi rrzlésta Brna, resp. jednotlivych katastralnich
uzemi dokumentuje nize uvedend tabulka [v K¢/m?]:

I , B D
Katastralni izemi - -
min. max. min max. min max.
Bohunice 2020 2 600 5700 5700 850 3500
Bosonohy 1240 2550 1170 1290 800 800
Brnénské Ivanovice 1 950 2 480 800 2200 800 2 100
Bystrc 960 2720 210 1 650 660 2170
Cerna Pole 2 830 9290 2 300 2300 1150 2 580
Cernovice 1710 3020 1 500 2280 1 000 1 560
Dolni Her$pice 1670 2 680 500 3 460 800 3460
Dvorska 1720 1720 --- - 800 800
Holasky 2 140 2 890 800 800 - -
Horni HerSpice 1500 2 680 1 140 2500 660 2 100
Husovice 1520 3560 2 000 2230 1150 1 490
Chrlice 1 800 2510 1 400 2 000 800 800
Ivanovice 2200 3710 2 810 2810 2 160 2 160
Jehnice 1500 3 000 1510 1510 -—- -
Jundrov 2250 3490 --- - 1 160 1160
Kninic¢ky 2300 2670 --- -—- --- -—-
Kohoutovice 2 000 2 820 --- - 1100 1260
Komarov 2670 3020 2 380 2 380 1 060 2 100
Komin 2150 3 800 240 1 650 1 590 2170
Kralovo Pole 1430 4910 720 2300 790 3500
Lesna 2350 3070 1220 1 640 1 300 2170
LiSen 1500 3200 1 500 2 440 100 1 980
Maloméfice 1550 3 000 310 2230 1 040 2 160
Medlanky 2700 3 830 2 000 2 000 840 1 590
Mésto Brno 5720 9180 12 300 12 300 --- ---
Mokra Hora 1500 2 500 2 810 2810 -—- -
Novy Liskovec 2020 2 540 5700 5700 1260 3500
Obfany 1780 2930 880 880 1150 1 290
Ofesin 2 580 2930 600 600 --- ---
Pisarky 2020 7170 -—- -—- 3000 4960
Ponava 3470 5030 4750 4750 1 620 4750
Ptizienice 1670 2 000 500 2 400 800 3330
Reckovice 1430 3 850 200 2810 770 2 810
Sadova 2 500 3550 --- - - -
Slatina 1440 3110 550 2620 1110 2 620
Sobé&sice 2 800 4300 600 600 --- ---
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e , B D
Katastralni izemi - - -
min. max. min. max. min. max.
Staré Brno 5030 13 080 5030 5170 2100 2 380
Stary Liskovec 2 160 2790 500 5700 850 3500
Stranice 6 460 7170 - - 3000 3000
Styfice 2 580 4330 1570 2 780 660 3330
Trnita 2 560 6 500 2 380 12 300 5800 5800
Tufany 1 950 2 350 840 2200 800 800
Utéchov u Brna 1570 3230
Veveti 4910 12 100 - - 2210 12 100
Zabrdovice 2510 6470 2 000 2 800 --- ---
Zabovfesky 2 980 7 000 500 500 1160 5950
Zebétin 1 660 2670 1 500 1 500 - -
Zidenice 1 560 4110 310 2 500 1250 2 160
Katastralni izemi - R -
min. max. min. max.
Bohunice 200 1 500 1 800 3500
Bosonohy 260 890 1120 1120
Brnénské Ivanovice 160 730 1670 3750
Bystre 240 3500 1250 4 640
Cerné Pole 2 560 9 180
Cernovice 260 410 1 500 2 800
Dolni Her$pice 500 2 160 1 500 3 460
Dvorska 220 390 - ---
Holasky 160 1320 1 670 2 160
Horni Herspice 370 2160 1570 2 600
Husovice 320 380 1330 2 590
Chrlice 180 1 640 1 380 1 380
Ivanovice 200 1 680 1 920 3530
Jehnice 250 580 1510 1510
Jundrov 290 2100 2490 3570
Kninicky 230 1 500 1 340 2250
Kohoutovice 310 450 1 340 3500
Komarov 210 880 1 500 3450
Komin 120 3000 1 050 4 640
Kralovo Pole 220 2 500 1 700 4750
Lesna 290 1 240 1 700 3140
Lisen 100 2 400 1 490 3260
Malometice 160 950 1220 2 000
Medlanky 190 1 690 2210 3440
Mésto Brno - - 11400 34 380
Mokra Hora 300 1 500 -- ---
Novy Liskovec 420 1260 2 500 3500
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Obtany 100 1780 1330] 1330
Katastralni izemi - R - >
min.| max. min. max.
Ofesin 140 1200 --- -
Pisarky 500 6 890 1 340 8 900
Ponava 2970 5250 2970 5030
Ptizienice 930 1200 1200 3 000
Reckovice 170 2 000 2 000 3440
Sadova 300 2 500 1 760 1760
Slatina 120 2 060 2150 3 000
Sobé&sice 170 2 080 --- -
Staré Brno - --- 5170 13 200
Stary Liskovec 250 600 2010 3500
Stranice - --- 7 000 7 000
Styfice 630 1 500 1570 5680
Trnita - --- 2 690 12 300
Tufany 120 1510 1 500 2160
Ut&chov u Brna 380 1570 --- -
Veveii - --- 4 860 12 100
Zabrdovice -—- - 2020 12 300
Zaboviesky 240 2 490 1 050 5950
Zebétin 220 1 990 1550 2210
Zidenice 330 2200 1220 5130

Pozn. 1: VySe uvedend tabulka uvadi intervaly pouze ocenénych skupin pozemku v rozdéleni
dle k. 0. a typu skupin pozemkl. Znacka ,,---“ je pouzita v pfipadé, Ze se skupina pozemku
daného vyuziti v k. 4. nenachazi.

Pozn. 2: VySe uvedena tabulka neuvadi skupiny pozemkl neocenénych cenovou mapou,
kterymi jsou zpravidla pozemky vefejné spravy, tzn. Skolstvi, zdravotnictvi, bezpe€nosti a
obrany, kultury, resp. pozemky technického vybaveni (rozvody, regulacni stanice plynu
apod.), komunikace nebo méstské a krajinna zelen a polygony neobsahujici stavebni pozemky
vzniklé uvnitf uzemi, které neni mozné vyloucit.

9 POPIS POSTUPU ZPRACOVANI

9.1 Metodika

Cenova mapa je zpracovana za ucelem jednoduchého zjisténi cen jednotlivych pozemka. Pti
zpracovani cenové mapy jsou pro stanoveni ceny cenovych polygont uzivany pouze skute¢né
sjednané ceny obsazené v kupnich smlouvach ulozenych ve sbirce listin na Katastralnim
ufadé pro Jihomoravsky kraj, katastralnim pracovisti Brno-mésto. Cenovd mapa postihuje
rozdily mezi cenami jednotlivych typii pozemka piedevSim s ohledem na jejich skutecné
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vyuziti. Stavebni pozemky jsou na realitnim trhu v Brné¢ bézné obchodovany a trh vykazuje
stabilizovany vyvoj. Vzhledem ke skutecnosti, Ze zpracovana aktualizace cenové mapy je jiz
devata v potadi, podafilo se za roky 1993 az 2012 zaznamenat dostatecné rozsahly soubor
realizovanych prodeji v objemu 130279 zdznami ze 46 530 smluv. Popsany soubor a
dostatecné¢ dlouhy casovy usek umoznily pouzit pro ocenéni skupin obdobnych pozemkil
predevsim aktudlni ceny (od doby platnosti cenové mapy €. 9, tj. od roku 2011), ptipadné
ptihlédnout k vyvoji cen v daném izemi pro potieby porovnani obdobnych skupin pozemkii.

Prace na aktualizaci cenové mapy byly rozdéleny do dvou fazi, pficemz v prvni fazi doslo
k pfehodnoceni funkéniho vymezeni skupin obdobnych pozemkd, které vychazelo ze zjisténi
skute¢ného stavu posuzované¢ho tzemi s dirazem na hranice skupin obdobnych pozemki,
resp. vydanych tzemnich rozhodnuti a jiné hranice vyznamné ovliviiujici cenu pozemki. Pti
funkénim prehodnoceni uzemi byla opét vyuzita vrstva tzv. jednotnych funkénich celki (déle
JFC). Vrstva JFC vznikla na zdklad€¢ databadzového vybéru nad daty popisnych informaci
katastru nemovitosti, pii kterém byly nejdiive ze vSech pozemki na uzemi mésta Brna
vylou¢eny pozemky pod komunikacemi, jejichz vlastnikem je Ceska republika, Jihomoravsky
kraj a statutarni mésto Brno. Nasledn¢ byly nad podmnozinou pozemkil vytvoieny obalové
kiivky vZdy pro vSechny pozemky evidované na kazdém jednotlivém listé vlastnictvi bez
ohledu na druh pozemku. Vrstva JFC tak v souvislosti s ortofotomapou, piipadné provedenym
skute¢nym Setfenim v terénu vyrazné napomohla k presnéjsimu ¢lenéni cenové mapy.

Na zavér etapy byly aktualizovany a doplnény atributové informace k nov€ vzniklym
cenovym polygontim.

Druhd faze zpracovani aktualizace cenové mapy zahrnovala pfifazeni aktualizovanych
jednotkovych cen ke skupindm obdobnych pozemki. Jednotkové ceny byly zjiStovany
vyhradné ze souboru realizovanych prodeji. Tento soubor byl podroben rozboru z hlediska
charakteristik prodeju (typ zastavby, velikost prodaného pozemku, datum, jednotkova cena,
apod.). Na zaklad€¢ vyhodnoceni realizovanych prodejii byla skupiné¢ obdobnych pozemku
piifazena jednotkova cena. Duraz byl kladen pfedevsim na aktuédlnost realizovanych prodeja.
Primarné byly vyuZzivany ceny z kazdé vymezené skupiny obdobnych pozemki. V ptipadé, ze
v cenovém polygonu nebyly realizovany zadné prodeje, pfipadné¢ vysSe sjednanych cen
neodpovidala cendm obdobnych pozemk, bylo pfi stanovovani ceny postupovano v souladu
s § 10 odst. 3 zdkona a cena byla stanovena na zéklad¢ porovnani. Pii porovnani byl kladen
diiraz na aktudlni ucel uziti, soulad s uzemnim pldnem, polohu na Uzemi mésta, stavebni
vybavenost, dopravni dostupnost a negativni vlivy (hluk, prach apod.).

Pfi cenové analyze byly jako podplrny prostfedek vyuzivany informace z agendy ,,Realitni
inzerce parcel” (dale RIP). Informace RIP byly vyhodnocovany jak co do vySe aktualni
nabidkové ceny, tak co do ¢asového a cenového vyvoje inzeratu. Vzhledem k soucasnému
vyvoji realitniho trhu byly provéfovany skupiny, kde byly nabidkové ceny v realitni inzerci
niz§i nez ceny stanovené v cenové mape. To vedlo zejména ke snizeni cen u neckolika
polygonti oproti ptedchézejici cenové mapé a dale k opatrnéjSimu stanovovani cen na zakladé
skutecné realizovanych prodeji.

Pocetna skupina obdobnych pozemk zlstala v aktualizaci cenové mapy neocenéna. Jedna se
pfedevsim o pozemky, u nichz nebylo mozné provést porovnani s obdobnymi pozemky.
Skupinami pozemkii neocenénych cenovou mapou jsou zpravidla pozemky vetejné spravy,
tzn. Skolstvi, zdravotnictvi, bezpecnosti a obrany, kultury, resp. pozemky technického
vybaveni (rozvody, regulacni stanice plynu apod.) a pozemky komunikaci. Ve vétSin€ ptipadi
se jedna o pozemky s omezenou obchodovatelnosti.
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9.2 Charakteristiky porovnavanych pozemk

Funkéni vymezeni skupin obdobnych pozemkil probihalo s pfihlédnutim k niZe popsanym
faktoriim. Rozsah zohlednénych cenotvornych faktori umoziuje vyuziti skupin obdobnych
pozemkil s realizovanou cenou pro jejich porovnani se skupinami pozemkii s obdobnymi
charakteristikami. Pro potfeby funkéniho vymezeni a porovnani obdobnych skupin pozemk
byla sledovéna pfedevsim nasledujici cenotvorna kritéria:

- zastavénost lokality (v pfipad¢ zastavby typ a technicky stav budov),

- napojeni, resp. dostupnost IS a ostatnich sluzeb,

- dopravni dostupnost lokality v¢. napojeni MHD,

- omezeni a ptilezitosti dle izemniho planu,

- fyzické parametry pozemki (velikost, tvar),

- geografické parametry pozemku (sklon a orientace),

- pozitivni G€inky okoli (méstska zelen, okolni zastavba, vybavenost okoli apod.),

- negativni U€inky okoli (hluk, prach, okolni zastavba, radon, otfesy, zastinéni apod.),

- omezeni uzivani (ochranna pdsma komunikaci, vedeni IS, pdsma ochrany Zivotniho
prostiedi, vodarenska pasma, zatopové uzemi, stavebni uzavéra, vécna biemena,
nejasné vlastnické vztahy apod.).

Primérni snahou bylo piesné rozclenéni/zatazeni pozemki do skupin se shodnym ucelem
vyuziti s ohledem na fadu cenotvornych kritérii. Za ucelem dosazeni homogenniho funkéniho
vymezeni bylo celkové vymezeno 3 409 skupin obdobnych pozemkdi.
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