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1. UvoD

1.1. Zakladni udaje o cenové mapé

Cenova mapa stavebnich pozemk( statutarniho mésta Brna ¢. 8 (dale jen cenova mapa) navazuje na
cenovou mapu C. 7, vydanou Zastupitelstvem mésta Brna vyhlaskou ¢. 6/2006, kterou se vydava
Cenova mapa stavebnich pozemkl statutarniho mésta Brna. Vyhlaska ¢. 6/2006 byla vydana na
zakladé usneseni Z4/032. jednani Zastupitelstva mésta Brna konaného dne 28. 2. 2006.

Prehled dosud vydanych cenovych map mésta Brna
Por-. Vyhlaska mésta Brna Cenovy véstnik MF |U&innost vyhlasky
cislo (platnost mapy)
mapy
dle MF dislo 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
UpIné znéni vyhlasky ¢. 27/2002 vydano vyhlaskou &. 9/2003.
7 6/2006 28.02.2006 6 | 27.04.2006 | 01.04.2006 31.12.2009
kednivydani | 01.01.2010
8 vyhlasky neni udaj
znam

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

V prlibéhu zpracovani cenové mapy, tj. v bfeznu aZ zafi 2009, bylo v souladu se zakonem
€. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakonl, provedeno nové funkéni
vymezeni mésta a nasledné doplnény ceny stavebnich pozemkd zjisténé dle § 10 odst. 2 a 3
citovaného zakona.

Cenova mapa je zpracovana nad polohopisem katastralni mapy poskytnuté Katastralnim Gradem pro
Jihomoravsky kraj a digitalni mapy mésta Brna. Vyuziti digitalniho mapového podkladu umoznilo
podrobné clenéni mésta do skupin obdobnych pozemkd.
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1.2. Vztah cenové mapy k Uzemnimu planu mésta Brna

Soucasti pristupnych mapovych podkladt byla digitalni vrstva aktualné platného Uzemniho planu
mésta Brna, zpracovaného v méfitku 1 : 5000. Uzemni plan se stal jednim ze zakladnich podklad@ pro
funkéni vymezeni skupin obdobnych pozemk{, a to predevsim v rozvojovych oblastech mésta. PFi
zpracovani aktualizace cenové mapy byly soucasné zapracovany pFipominky Majetkového odboru
Magistratu mésta Brna, které vznikly v prlibéhu uZivani predchozi cenové mapy. Soucasné byly
zapracovany pripominky Odboru Gzemniho planovani a rozvoje Magistratu mésta Brna, které se tykaly
zejména skuteCnosti vzniklych po zahajeni praci na aktualizaci cenové mapy. Zapracovani pfipominek
a vyuziti Uzemniho planu napomohlo predevsim pfi vymezeni skupin obdobnych pozemkd, kdy pravée
soulad skutecného vyuziti s Uzemnim planem byl jednim ze zakladnich kritérii.

Pracovnici Majetkového odboru Magistratu mésta Brna, v navaznosti na rozvoj mésta v pribéhu
platnosti predchozi cenové mapy, zpracovali 423 pfipominek, které vychazeji z podnétl pracovnik
magistratu, stejné jako od uZivateld cenové mapy. Pfipominky Uzemné pokryvaly a dotykaly se 48
Isatastrélm'ch zemi mésta Brna, tj. k.U. Bohunice, Bosonohy, Brnénské Ivanovice, Bystrc, Cerna Pole,
Cernovice, Dolni HerSpice, Dvorska, Holasky, Horni HerSpice, Husovice, Chrlice, Ivanovice, Jehnice,
Jundrov, Kninicky, Kohoutovice, Komarov, Komin, Kralovo Pole, Lesna, Lisefi, Maloméfice, Medlanky,
Mésto Brno, Mokra Hora, Novy Liskovec, Obfany, OfeSin, Pisarky, Ponava, Pfizfenice, Reckovice,
Sadova, Slatina, SobéSice, Staré Brno, Stary Liskovec, Stranice, Styfice, Trnita, Tufany, Utéchov u
Brna, Veveri, Zabrdovice, Zaboviesky, Zebétin, Zidenice. V prlibéhu zpracovani aktualizace cenové
mapy bylo prihlédnuto ke vSem pFipominkam. Podstatna Cast pfipominek se tykala vymezeni skupin
obdobnych pozemk(i predevsim sohledem na Gzemni plan, pfipadné na grafické vymezeni
ochrannych pasem apod. Tato skupina byla zohlednéna dil¢i Upravou hranic existujicich skupin
obdobnych pozemkd.

Vyznamna Cast pripominek byla vznesena ze strany pracovnikll Odboru Gzemniho planovani a rozvoje
Magistratu mésta Brna, tyto vyplyvaly predevsim z nové vzniklych skutec¢nosti (napf. nové vydana
Uzemni rozhodnuti), které byly zohlednény opét dil¢i Upravou hranic skupin obdobnych pozemkd,
pripadné vymezenim novych skupin obdobnych pozemkd. Posledni skupina pfipominek se vztahovala
k zarazeni konkrétnich pozemk{ do ocenovanych skupin obdobnych pozemk( v navaznosti na uzemni
plan. V téchto pfipadech bylo zohledrovano predevsim skutecné funkéni vyuZiti pozemkl pred
vymezenim vyplyvajicim z Uzemniho planu. Vliv Gzemniho planu na vymezené skupiny obdobnych
pozemk{ byl zohlednén v podobé ,bez vlivu“ na cenu pozemkd, resp. vlivu prevazné povysuijiciho,
nebo prevazné ponizujiciho.

VSechny zohlednéné pripominky byly zapracovany do agendy Cenova mapa. SkuteCnosti nové vzniklé
v pozdni fazi prlibéhu zpracovani nebo schvalovani cenové mapy, resp. skutecnosti, ke kterym nebyl
podklad, budou zohlednény v pristi aktualizaci cenové mapy.

2. SOUCASTI CENOVE MAPY

2.1. Soucasti cenové mapy

Cenovou mapu stavebnich pozemkd statutarniho mésta Brna tvori:

- graficka Cast na katastralni mapé a digitalni mapé mésta Brna v kladu listl statni mapy
odvozené v meéfitku 1:5000, s ocenénymi skupinami parcel obdobnych stavebnich
pozemkd,

- textova Cast.
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3.  INSTRUKCE K VYUZIVANI CENOVE MAPY

3.1.  Cenova mapa stavebnich pozemk( na Uzemi statutarniho mésta Brna (dale jen cenova mapa)
je zpracovana podle § 10 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond
(zékon o ocenovani majetku — dale jen zakon), a podle § 27 jeho provadéci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb, ve
znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. (dale jen vyhlaska). Graficka Cast cenové mapy obsahuje 69 listd,
z toho je 67 list mapovych.

3.2. Cenova mapa stavebnich pozemkd stanovuje jednotkovou cenu stavebnich pozemkd, tj.
pozemkl dle definice § 9 odst. 1) pism. a) zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocernovani majetku v aktualnim
znéni. Nachazi-li se pozemek, ktery nevyhovuje definici stavebniho pozemku dle § 9 odst. 1) pism. a)
zak. €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v aktualnim znéni, v Gzemi s vyznacenou jednotkovou
cenou, oceni se takovy pozemek dle pfislusnych ustanoveni provadéciho cenového predpisu k zak. C.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku v aktudlnim znéni.

3.3. V grafické Casti cenové mapy ve vymezenych skupinach parcel obdobnych pozemkd
vyznacené Cislo vyjadfuje

cenu v K&/m?

VSechny stavebni pozemky ve vymezenych skupinach parcel, které jsou oznaCeny cenou, se ocenuji
podle této cenové mapy, s vyjimkou pozemkl uvedenych v instrukci 3.7 a 3.8.

V grafické Casti cenové mapy je kazdy mapovy list rozsifen o Cast Uzemi ze sousednich listl z dlivodu
zprehlednéni Uzemi na okrajich mapovych listll. Rozsiteni je vyznaceno rameckem.

Jsou-li jednotkové ceny vymezenych skupin parcel obdobnych pozemk@ (cenovych polygond)
stanoveny, jsou umistény na mapovych listech, do kterych vymezené polygony zasahuii. V pfipad€, ze
vymezena skupina parcel obdobnych pozemkl do sousedniho mapového listu nezasahuje, pouze je
viditelna na rozsitené Casti sousedniho mapového listu (vné vnitfniho ramecku), nemusi byt cena
v tomto rozsifeni vyznacCena. Vyjimku tvofi mapové listy €. 1, 3, 4 (severni strana), mapové listy ¢. 50,
55 (zapadni strana) a mapovy list €. 61 (jizni strana), kde musi byt cena uvedena.

3.4.  Stavebni pozemek, ktery v cenové mapé neni ve skupiné parcel s vyznacenou cenou, jako?z i
pozemek, jehoz Casti jsou ve skupinach parcel neocenénych nebo s rozdilnymi cenami, se oceni podle
prislusného odstavce § 28 vyhlasky.

3.5.  Nejsou-li v cenové mapé ocenény vSechny pozemky tvorici funkéni celek véetné jednotného
funkéniho celku stejnou cenou, oceni se podle pfislusného odstavce § 28 nebo podle § 32 odst. 2
vyhlasky.

3.6.  Neni-li stanovena cena stavebniho pozemku v cenové mapé stavebnich pozemkd, zjisti se
cena stavebniho pozemku podle § 28 vyhlasky.

3.7.  Pozemky, které jsou v katastru nemovitosti vedeny v druhu ostatni plochy se zplsobem vyuZiti
draha, dalnice, silnice, ostatni (vefejna) komunikace a ostatni dopravni plocha, ktera neni soucasti
pozemni komunikace, s vyjimkou komunikaci Ucelovych a v uzavienych aredlech, jakoz i pozemky
uréené Uzemnim rozhodnutim nebo stavebnim povolenim ke stavbé vefejnych komunikaci a
dopravnich ploch nebo k tomuto Gcelu uzivanych, se podle této cenové mapy neocefuji a jejich cena
se zjisti podle § 28 odst. 7 vyhlasky.

3.8.  Pozemky, které jsou v katastru nemovitosti vedeny v druhu lesni pozemek a jsou zcela nebo
z Casti zastavény pozemni stavbou v souladu s § 3 zakona €. 157/1997 Sb., o ocefovani majetku, se
podle této cenové mapy ocenuji pouze v Casti skuteCné zastavéné. Nezastavéna Cast lesniho pozemku
se dle této cenové mapy neoceriuje a pozemek je ocenén v souladu s ustanovenim § 30 vyhlasky.

Datum nabyti ¢innosti: 1.1.2010
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3.9.  Jde-li u pozemkl uvedenych v instrukci 3.7. o komunikace privatni a v uzavienych aredlech a
dale jsou-li uzivany k podnikani za Uplatu (napf. slouzi-li k Gplatnému poskytovani sluzeb motoristlim),
nebo jsou-li funkéné spojeny se stavbami komercniho charakteru (napf. ostatni dopravni plochy V¢.
parkovist’ obchodnich domd, ubytovacich a stravovacich zafizeni), ocenuji se podle této cenové mapy.
Pokud tyto pozemky nejsou v cenové mapé v Zadné skupiné parcel s vyznaCenou cenou, oceni se
podle ustanoveni § 28 vyhlasky s vyjimkou odstavce 10.

3.10. V pfipadé nesouladu druhu ocenovaného pozemku v cenové mapé (§ 9, odst. 1 pismeno a
zakona) s jeho skuteCnym stavem, se postupuje podle § 27 odst. 4 vyhlasky.

3.11. Cenova mapa je vefejné a bezplatné pfistupna v pracovni dobé na Magistratu mesta Brna,
Malinovského namésti 3 a na MC. Dotazy, pfipominky a navrhy k této cenové mapé vyfizuje Majetkovy
odbor Magistratu mésta Brna, Malinovského namésti 3, 601 67 Brno.

4,  STRUCNA CHARAKTERISTIKA MESTA

Brno leZi v centralni ¢asti Evropy, je druhym nejvétsim méstem Ceské republiky. Zaroveri predstavuje
centrum Moravy, jedné z historickych zemi Koruny Ceské. Rozprostira 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 jih pfechazi v rozsahlou jihomoravskou nizinu. Ze
severu je mésto chranéno vybézky Drahanské a Ceskomoravské vrchoviny. Mésto lezi v kotling na
Fekach Svratce a Svitavé v nadmorské vyéce 190-425 m na ploge 230 km?. Ve sméru od vychodu na
zapad je Brno dlouhé 21,5 km. Tok feky Svratky je v Brné dlouhy asi 29 km a na severozapadé mésta
Vytvaii vyznamnou rekreacni nadrz — Brnénskou prehradu. Reka Svitava protékd Brnem v délce
priblizné 13 km'.

Brno je uzemnéspravnim centrem Jihomoravského kraje s 1,15 mil. obyvatel. Jedna se o druhé
ekonomicky nejvyznamnéjsi centrum Ceské republiky a prakticky nejvyznamnéjsi mésto na Morave,
coz se odrazi jak ve vlastnim rozvoji mésta, tak i v intenzité poptavky investord.

Brno ma 370 592 obyvatel, ekonomicky cinnych obyvatel je 194 436 a zhruba 50 tis. lidi denné do
Brna dojizdi za praci a sluzbami.

Jako druhé nejvétsi mésto Ceské republiky je Brno centrem vzdélani a kultury. Na Gzemi Brna mé sidlo
11 vysokych kol (vefejnych i soukromych). Brno je rovnéz kulturnim centrem Moravy a sidlem
vyznamnych divadel, muzei nebo filharmonie. Nesporny vyznam pro ekonomicky rozvoj mésta maji
tradi¢ni veletrzni akce poradané v arealu vystavisté (Veletrhy Brno, a. s.).

Uzemi mésta Brna prochazi kontinutalnim rozvojem, jehoZ dynamika v poslednich letech mirné klesa,
nicméné mésto Brno nadale disponuje nékolika vyznamnymi a obchodné atraktivnimi rozvojovymi
lokalitami. Pravdépodobné nejvyznamnéjsi rozvojovou lokalitou je Jizni centrum, oblast jizné od
souCasného hlavniho Zeleznitniho nadrazi. DalSi rozvojové lokality Brna tvori napf. aredl byvalé
Zbrojovky Brno, resp. vétSina okrajovych Casti mésta (predevSsim JZ a S ¢ast mésta). Jednotlivé
lokality byly z vétsi ¢asti obsazeny investory jiz v minulosti a v soucasnosti postupné probiha vystavba
v novych Uzemich mésta Brna. Vztah poptavky a nabidky stavebnich, resp. rozvojovych pozemk{ ve
mésté Brné odpovida vyznamu mésta, tzn. je patrny znacny 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 investicni aktivity
predevsim v oblasti komercnich nemovitosti. Oblast komercni zastavby prosla dynamickym vyvojem v
nedavné minulosti (rozsifeni komercnich areald predevsim v jizni ¢asti mésta, v lokalité k. U. Slatina).

1 .
dostupné z www.brno.cz
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V soucasnosti je poptavka po komercnich pozemcich, aredlech poznamenana ekonomickym poklesem,
coz vedlo spiSe ke stagnaci cenového intervalu pozemkd ke komercnimu vyuziti. Vyjimku tvori
obchodné nejatraktivnéjsi oblasti v blizkosti historického centra a Jizniho centra. Aktualizace cenové
mapy postihuje situaci na realitnim trhu a tyto vyznamné tendence jsou v cenové mapé zohlednény.

Uzemi mésta Brna je v naprosté vétsiné vybaveno rozsahlou technickou infrastrukturou, tj. vefejnym
rozvodem elektfiny, kanalizaci, vodovodem, plynovodem, kabelovymi rozvody a vefejnym osvétlenim.
Vyjimku tvofi rozsahlé rozvojové oblasti pfi okraji Brna. Vyhodou geografického umisténi mésta je
kvalitni napojeni na republikovou komunikacni sit, a to dalnicni i Zeleznicni.

S prihlédnutim k velikosti mésta je nutné konstatovat, Ze pozemkovy trh odpovida vyznamu mésta a je
obtizné porovnatelny s jinymi mésty v CR. Z pohledu struktury trhu nebyly zaznamenany vyrazné
odligné tendence od jinych krajskych mést CR (tzn. preference pozemké pro bydleni, nasledovéna
poptavkou po pozemcich pro korvnerém' vyuziti), avSak z pohledu cenové hladiny je Brno v podstaté
nesrovnatelné s jinym méstem CR. Pro potfeby aktualizace cenové mapy tak byly vyuZity pouze
sjednané kupni ceny pozemk{ na Uzemi mésta Brna.

5.  VECNA ANALYZA ZAKLADNY MISTNIHO TRHU S NEMOVITOSTMI

Aktualizace cenové mapy byla provedena na zakladé rozboru a vyhodnoceni existujiciho vzorku
realizovanych prodejd pozemkd v jednotlivych katastralnich Uzemi mésta Brna. Soubor realizovanych
prodejd obsahuje cca 90 tis. zaznam( v uplynulych letech na Uzemi mésta Brna. Pfi vyhodnoceni
souboru realizovanych prodejl bylo prihlizeno k fadé kritérii, mj. k vyméfe prodanych pozemkd,
funkénimu vyuziti a predevsim roku realizace obchodu (s nejvétsi vahou prodejd od roku 2006, kdy
nabyla Gcinnost cenova mapa stavebnich pozemk& mésta Brna €. 7). Informace o realizovanych
prodejich byly soucasti mapovych podkladl. PFi zpracovani aktualizace cenové mapy byl peclivé
sledovan vyvoj sjednanych cen pozemkd pro udrzeni kontinuity cenové mapy. Rozborem realizovanych
prodejli vsak byl zjistén vyznamny narlst cen predevsim v letech 2005 az 2008. Zdrojovy soubor
realizovanych prodejli byl zpracovan ve struktufe, ktera mj. obsahovala nasledujici Udaje: kod
katastralniho Uzemi, druh pozemku, parcelni Cislo, 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 zdkladé pfedchozich zjisteéni je patrné, Ze trh s nemovitostmi na Uzemi mésta Brna je stabilizovany.
Tento trh je ovlivnén obdobnymi faktory, jak je tomu i u dalSich velkych mést na Uzemi Ceské
Republiky. Obchodné nejvice atraktivni je trh se stavebnimi pozemky urenymi pro bydleni. Dale na
Uzemi mésta Brna byly realizovany prodeje pozemkd zejména v oblasti komercnich ploch, vyrobnich a
primyslovych ploch a ploch uréenych pro rekreaci. V nasledujicim textu je uvedena strucna
charakteristika vyvoje jednotlivych oblasti.

Bydleni

V poslednich nékolika letech doslo k pomérné dynamickému vyvoji v oblasti pozemk( urcenych pro
bydleni, a to zejména diky poptavce developerl predevsim v okrajovych lokalitach mésta Brna.
Rozptyl cen stavebnich pozemkdl je v zavislosti na umisténi vétsi predevsim u pozemkd uréenych pro
rodinné bydleni. U pozemk( urCenych pro vystavbu bytovych doml je tento rozptyl mensi. K
nejvyznamnéjsim prodejlim stavebnich pozemk{ urcenych pro vystavbu rodinnych domd doslo tedy
zejména v severni okrajové Casti mésta (konkrétné se jednalo o katastralni Uzemi Sobésice, Komin,
Jehnice, Oresin, Ivanovice) a dale ve vychodni Casti mésta (konkrétné katastralni Uzemi LiSen).
Navzdory podstatnému narlistu zajmu o vystavbu rodinnych dom@ ve venkovskych oblastech
v blizkosti Brna ma prodej pozemkd pro vystavbu rodinnych dom( v Brné stale nejvétsi vyznam.

Datum nabyti ¢innosti: 1.1.2010
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Dalsi velmi vyznamnou oblasti byl prodej pozemkl urcenych pro vystavbu bytovych domd. Prodeje se
uskutecnovaly v centrdlni ¢asti i v okrajovych Castech Brna. Vyznamnymi lokalitami jsou rovnéz Gzemi
v severni Casti mésta (konkrétné katastralni Gzemi Bystrc a Medlanky).

Komerce

U pozemkd s komercnim vyuZzitim mdzeme v uplynulych letech rovnéz zaznamenat dynamicky vyvoj, a
to zejména diky realizaci novych staveb v dlouhodobé planované oblasti Jizniho centra. Aktualné je
vystavba komercénich objektl postizena ekonomickym poklesem a developefi jsou rovnéz zdrzenlivéjsi
i diky presunu Zelezni¢niho nadrazi do Jizniho centra. Po presunu nadrazi Ize ocCekavat dalsi stavebni
vyvoj v této lokalité.

Vyroba, prdmysl a logistika

V tomto segmentu trhu se realizovaly prodeje jak ve stavajicich prlimyslovych oblastech pobliz centra
mesta Brna (konkrétné katastr Zabrdovice, Trnita), tak i v rozvojovych lokalitach (zejména v katastru
Brnénské Ivanovice, Cernovice, Tufany a Slatina). Tento trh je ovliviiovan vysokou nabidkou jak v
centralnich i okrajovych Castech mésta Brna, tak v mimobrnénskych lokalitach umisténych pfi dalnici
D1 a D2. Vzhledem k rozsahlé nabidce je cenovy vyvoj tohoto segmentu stabilizovany.

Rekreace

Pocetnou skupinou realizovanych prodejli jsou prodeje pozemkl s vyuzitim pro rekreaci, a to
predevsim pro rekreaci individualni. Cenovy vyvoj je stabilni vyjma pozemkd, které jsou v Uzemnim
planu uvazovany pro budouci zastavbu. Tradicné Zzadané lokality se nachazeji predevSim v oblasti
Brnénské prehrady.

Analyza prodeji pozemkd na uzemi mésta Brna

Na zakladé analyzy Cetnosti prodejd pozemkl v Brné byly nejvice prodavany zahrady a pozemky
uréené pro vystavbu rodinnych domd, dale pozemky pro vystavbu bytovych domd a plochy komerce,
prdmyslu, vyroby a logistickych center. Struktura trhu na zakladé analyzy Cetnosti realizovanych
prodejd je v Brné dlouhodobé stabilni. Nejdynamictéjsi vyvoj trhu s pozemky je zaznamenan v
segmentu pozemk{ urcenych pro bydleni, ktery je dale nasledovan segmentem pozemkd urcéenych pro
vystavbu komercnich areald. Nejsilnéjsi poptavka po bydleni mdze byt lokalizovana na GUzemi severni a
zapadni Casti mésta Brna, tedy v katastrech Bystrc, Medlanky, Komin, Ivanovice a SobéSice. Z
béZného cenového intervalu se vymyka vyjimecné cenové postaveni nadstandardni lokality v
Masarykovée Ctvrti. Poptavka po komercnich plochach je lokalizovana na Uzemi jizni ¢asti mésta Brna.

Dalsi mozZnosti analyzy prodejti pozemkd je jejich celkova vyméra. Diky dominanci poptavky po bydleni
je i z toho hlediska nejvyznamnéjSim segmentem trh s pozemky uréenymi pro vystavbu rodinnych a
bytovych domd.

V pripadé vySe cen realizovanych prodejli maji vyjimecné postaveni pozemky v absolutnim centru
mésta Brna bez ohledu na to, zda jsou vyuzivany pro bydleni nebo pro jiné komercni Ucely. VySe cen
pozemk{ urcenych pro bydleni se odliSuji jak dle lokality, tak rovnéz i dle vyuziti pro rodinné domy
nebo bytovou vystavbu. Trend vyvoje ceny stavebnich pozemkd pro bydleni je rostouci stejné jako na
celém Gzemi republiky. Ceny pozemk( pro komercni vyuziti nebo pro vyrobu a prlimysl jsou vyrazné
méné rozliSeny v zavislosti na umisténi v lokalité. Vyvoj vySe cen téchto pozemkd je stabiln&jsi.

Z vyse uvedeného rozboru vyplyva, Ze navzdory stabilizaci realitniho trhu v Brné, ktera je zplsobena
predevsim ekonomickym poklesem, je realitni trh stavebnich pozemkd dynamicky. V souladu
s celospoleCenskou poptavkou jsou nejatraktivnéjSi pozemky, jejichz vyuziti je v souladu s Gzemnim
planem, z téchto pozemk{ pak predevsim pozemky pro bydleni. Pravé shoda s Gzemnim planem tvofi

Datum nabyti ¢innosti: 1.1.2010
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nejvyznamnéjsi cenovy faktor v pfipadé obdobnych pozemkd v blizkych lokalitach. Realizované ceny
potvrzuji rostouci nedostatek stavebnich pozemkd predevsim v zastavénych oblastech obce, ve
kterych doslo mezi lety 2005 az 2008 k vyznamnému nardstu cen. Cenové nejstabilnéjsi jsou pozemky
pro komercni vyuziti, predevsim v pripadech vétSich celkd (nakupni centra, vétsi maloobchodni
prodejny, pfipadné pozemky pro prlimyslové vyuZiti). Obecné Ize fici, Ze jednotkova cena stavebnich
pozemk{ je urena predevsim moZnosti zastavby a nasledné obchodni atraktivitou lokality, ktera
vyrazné stoupa smérem k centru mésta.

6. PREDPOKLAD DOBY UCINNOSTI

Pfedpokladand doba ucinnosti nové cenové mapy je jeden rok. Doba Ucinnosti bude upravena
predevsim s ohledem na budouci vyvoj realitniho trhu s pozemky. Aktualizace cenové mapy bude
provedena obecné zavaznou vyhlaskou statutarniho mésta Brna.

7.  FORMA ZPRACOVANI AKTUALIZACE A MAPOVY PODKLAD

Aktualizace cenové mapy byla provedena v neverejné agendé Cenova mapa pristupné v geografickém
informacnim systému mésta Brna. Agenda zahrnuje mapovy projekt a podagendy Zmény, Pfipominky
a Editace atribut{ polygond.

Mapovy projekt obsahuje zakladni vrstvy:

- realizované prodeje (od roku 1993 do roku 2009),

- Uzemni rozhodnuti (od roku 2001 do roku 2009),

- cenova mapa (polohopis, atributy polygond, zmény, pfipominky),

- Uzemni identifikace (Cisla orientacni, Cisla popisna, budovy, nazvy ulic),

- spravni clenéni (hranice statutarniho mésta, hranice méstskych casti, hranice katastralnich
Uzemi)

- digitalni technicka mapa (technické sité, podzemni prostory),

- Zivotni prostfedi (Uzemni systém ekol. stab., chranéna Uzemi, chranéna Uzemi — ochranna
pasma, evropsky vyznamné lokality, pfirodni parky, vyznamné krajinné prvky),

- Uzemni plan (podrobnéjéi UPD, zemni plén),

- mapa KN (nazvoslovi, vnitini kresba, slucky, parcely, blokova mapa parcelni, parcely — druh
pozemku),

- zaplavova Uzemi,

- vyskopis (vrstevnice po 5 m),

- ortofotomapy.

Podagenda Zmény obsahuje grafickou liniovou vrstvu s textovymi popisky navrZzenych a
zapracovanych zmén zakreslenych pfi zpracovani aktualizace cenové mapy €. 7 na cenovou mapu C. 8.

Podagenda Pripominky obsahuje grafickou liniovou vrstvu pfipominek k cenové mapé C. 7,
zaznamenanych pracovniky Majetkového odboru v priibéhu platnosti cenové mapy €. 7. VSechny
pripominky byly vyhodnoceny a opodstatnéné byly do aktualizované cenové mapy zapracovany.

Podagenda Editace atributl polygonli obsahuje vlastnosti kazdé skupiny obdobnych pozemkd
evidované v cenové mapé. Pro aktualizovanou cenovou mapu bylo evidovano celkem 10 zakladnich
atributd, a to:

- typ plochy,

Datum nabyti ¢innosti: 1.1.2010
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- druh plochy,

- soulad s Uzemnim planem,

- vybaveni inzenyrskymi sitémi,
- hustota zastavby,

- atraktivita,

- zaplavové Uzemi,

- svatitost (orientace),

- vliv okoli,

- dostupnost MHD.

Digitalnim mapovym podkladem, nad kterym byla aktualizace cenové mapy zpracovana, byl polohopis
katastralni mapy poskytnuty Katastralnim Gfadem pro Jihomoravsky kraj a digitalni mapa mésta Brna.
V priibéhu zpracovani cenové mapy byl digitalni mapovy podklad nahrazen aktualnéjSim. V nékterych
pfipadech mapové podklady obsahuji Udaje, které nejsou v souladu se skuteCnym stavem (zejména
dosud nezapsané stavby, GP apod.). V pfipadé nesouladu skutecného stavu se postupuje podle
ustanoveni § 27 odst. 4 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky €. 456/2008 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpisu.

8. KOMENTAR KE ZDROJUM CEN A VYSLEDKY JEJICH ROZBORU

Statutarni mésto Brno, resp. jeho Uzemi je dle informaci z KN ¢lenéno do 48 katastralnich Gzemi.

Prehled katastralnich Gzemi:

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

Bystrc Kralovo Pole Sobésice
Cernd Pole Lesna Staré Brno
Cernovice Liden Stary Liskovec
Dolni HerSpice Maloméfice Stranice
Dvorska Medlanky Styfice
Holasky Mésto Brno Trnita

Horni HerSpice Mokra Hora Turany
Husovice Novy Liskovec Utéchov u Brna
Chrlice Obfany Vevefi
Ivanovice Oresin Zabrdovice
Jehnice Pisarky Zabov¥esky
Jundrov Ponava Zebétin
Kninicky Pfizienice Zidenice

VSechny evidované pozemky na Uzemi mésta jsou v souladu se zakonem vedeny v druhu ,zemédélské
pozemky, lesni pozemek, vodni plocha, zastavéna plocha a nadvori, resp. ostatni plocha" s rdiznym
zplisobem vyuziti. Clenéni jednotlivych pozemkd ze viech 48 katastralnich tzemi je provedeno formou
tabulky. V tabulce jsou uvedena statistickd data ziskana analyzou z popisnych informaci katastru
nemovitosti vytvofenych dne 02.09.2009 a poskytnutych Katastralnim Ufadem pro Jihomoravsky kraj,
katastralnim pracovistém Brno-mésto.
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Sumarizace Udajll za 48 katastralnich Gzemi.

Druh pozemku zgﬁe:?:v‘i,tyg;litl Pocet parcel Vyméra (m?)
Zemeédélské pozemky 75 986 78 783 806
z toho: | orna plida 26 255 52 384 987

chmelnice 0 0
vinice 118 181 740
zahrada 44 997 20 707 766
ovocny sad 851 2 226 021
travni porost 3765 3283292
Lesni pozemek 5400 63 680 237
Vodni plocha 1494 4 476 876
Zastavéna plocha a 81 085 21 117 906
nadvori
spolecny dvar 2773 1 891 478
zborenisté 583 162 548
- 77 729 19 063 880
Ostatni plocha 79 110 62 128 567
draha 722 3395 137
dalnice 142 966 423
silnice 2 408 2 749 926
ostatni komunikace 25 834 16 274 204
ostatni dopravni 298 2 164 704
plocha
zelen 16 580 11 001 342
sport. a rekreac. 1110 2 009 792
plocha
hrbitov — urnovy haj 52 652 703
kult. a osvét. plocha 9 5915
manipulacni plocha 2 764 3416 360
dobyvaci prostor 435 834 869
skladka 1 594
jina plocha 26 457 17 161 655
neplodna plda 2 298 1494 943
Okres Brno-mésto celkem 243 075 230 187 392

Cenova mapa stavebnich pozemkd stanovuje ceny stavebnich pozemkd v souladu s § 9 odst. 1, pis. a)
zadkona C. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Tyto pozemky jsou ve vétsiné pripadl evidovany
v druhu ,zastavénd plocha a nadvorfi. Z tohoto pohledu tyto pozemky tvofi pouhych 9,1 %
(s ostatnimi plochami 35,5 %) rozlohy spravniho Uzemi mésta, coz je zplisobeno predevsim velkou
rozlohou zemédélské pldy v okrajovych katastralnich Uzemich mésta Brna. Nicméné z pohledu
Cetnosti parcel je nejvétsi podil parcel evidovanych pravé v druhu ,zastavéna plocha a nadvofi“ (cca
35 %). Tato skuteCnost odrazi predevsim vyrazné vétsi Clenitost zastavénych ploch a mnohem mensi
prdmérnou plochu téchto parcel. Nejvyznamnéji se na zastavénych pozemcich podileji pozemky

vyuzivané pro bydleni.

Z tzv. ostatnich ploch podléhaji ocenéni pouze nékteré, predevsim plochy tvofici jednotny funkéni
celek se stavbou. Toto vymezeni se tyka zejména zelené v zastavbé.

Datum nabyti ¢innosti: 1.1.2010
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Spravni Uzemi mésta Brna bylo rozc¢lenéno pro potfeby ocenéni cenovou mapou na 2 519 skupin
obdobnych pozemkd, tzn. narlist o 138 skupin proti cenové mapé ¢. 7. Popsany nardst byl zplsoben
predevSim podrobné&jsim vymezenim fady skupin pozemkd, pfipadné nové vzniklymi skutecnostmi
(nové vystavba, nové vydana UR apod.). P¥i aktualizaci cenové mapy vsak bylo nové prehodnoceno
funkéni vymezeni v pripadé vSech 2 519 skupin obdobnych pozemkd, které byly upraveny vice nez
2 000 zménami. Z uvedeného poctu 2 519 obdobnych skupin pozemkd bylo ocenéno 77,8 % skupin,
tj. 1 885 (v predchozi cenové mapé to bylo 1 896, tj. 79,6 %. V absolutnim vyjadreni tak doslo pouze
k nepatrnému poklesu poctu ocenénych skupin obdobnych pozemkd, v relativnim vyjadreni je vétsi
pokles zplsoben predevsim naridstem poctu skupin obdobnych pozemkd v oblasti technického
vybaveni a naopak pfipadnym slucovanim skupin obdobnych pozemkd v jiZ zastavénych uzemich).
Skupina obdobnych pozemkd byla cenovou mapou ocenéna v pfipad€, Ze v daném UGzemi byla
realizovana prodejni cena pozemkd, pripadné dosSlo k ocenéni na zakladé porovnatelnych znakl
obdobnych skupin pozemkd. Uvedeny pokles ocenénych skupin je v absolutnim vyjadreni stejné jako
predchozi zmény pouze minimalni. Vzhledem k ¢asovému odstupu od predchozi cenové mapy byly
nové ocenény vSechny skupiny obdobnych pozemkd.

Skupiny obdobnych pozemkd byly vymezeny na zakladé spolecnych znakd, a to v nasledujici
strukture:

- B - plochy pro bydleni (pocet skupin 788)

- S —smiSené plochy (pocet skupin 363)

- C - plochy komer¢ni (pocet skupin 150)

- R - plochy rekreacni (v¢. zahradek a sportovnich hfist") (pocet skupin 485)
- N - ostatni zvlastni plochy (pocet skupin 4)

- O - vefejna vybavenost (pocet skupin 296)

- T —technicka vybavenost (pocet skupin 83)

- D - doprava (pocet skupin 203)

- Z-zelen (pocet skupin 78)

- nestavebni (pocet skupin 69)

Ke zménam ocenovanych skupin pozemkd doslo na vSech mapovych listech.

Rozpéti cen pozemk{ v cenové mapé na Uzemi mésta Brna, resp. jednotlivych katastralnich Gzemi
dokumentuje nize uvedena tabulka [v K&/m?]:

o, B C D
katastralni uzemi _ . .
min max min max min max
Bohunice 2 020 2 520 --- 850 3 500
Bosonohy 890 2 400 1290 1290 - -
Brnénské Ivanovice 1950 2 480 500 1 600 800 2100
Bystrc 960 2 300 210 1 650 660 2170
Cerna Pole 2 540 9180 - - 880 1620
Cernovice 1 500 3 020 1 500 2 280 1 000 2 280
Dolni HerSpice 1610 2 500 500 3 460 800 3 460
Dvorska 1720 1720 --- 800 800
Holasky 2 140 2 800 800 800
Horni HerSpice 1 500 2 520 750 2 500 660 2 100
Husovice 1520 3 070 2 000 2120 1 060 1150
Chrlice 1870 2 500 250 2 000 800 1090
Ivanovice 2 200 3500 2 400 3370 2 160 2 160
Jehnice 2 090 2 300 1 500 1 500
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P , D
katastralni Gzemi . . ,

min max min max min max
Jundrov 2 000 3000 --- 500 1050
Kninicky 660 2 500
Kohoutovice 2 000 2 540 --- - 1 050 1 050
Komarov 910 3020 1 500 2 380 800 2 100
Komin 1 500 3700 240 1 650 1 050 2170
Kralovo Pole 1700 4 860 720 2 250 790 3 500
Lesna 1780 3070 1400 1400 880 1400
Lisen 1320 3 000 1 000 2 460 100 1 500
Malomeérice 1310 3 000 200 2120 870 1900
Medlanky 2 700 3370 2 000 2 000 840 840
Mésto Brno 5 650 9 180 -
Mokra Hora 1 500 2 500 2 400 2 400
Novy Liskovec 2 020 2 250 --- - 850 1 260
Obrany 1610 2 590 880 880 770 1290
Oresin 2 580 2 930 400 400
Pisarky 2 020 7 000 --- 3 000 3 000
Ponava 3470 5030 4 750 4 750 1620 4 750
PFizienice 1610 1 800 500 9 450 800 800
Reckovice 2 000 3 500 310 2610 650 2 610
Sadova 2 500 3 550 --- 980 980
Slatina 1240 2 900 400 2 620 830 2 620
Sobésice 2510 3310 200 200 --- ---
Staré Brno 5030 13 080 5030 5170 2 380 2 380
Stary Liskovec 1100 2 500 500 500 700 3460
Stranice 6 460 7 000 --- 3 000 3 000
ét{/Fice 2 580 4 330 2 500 2 780 660 3330
Trnita 2 500 4 240 2 380 12 300 5 800 5 800
Tufany 1 950 2 140 800 2 200 --- ---
Utéchov u Brna 2 500 3230
Veveri 4 080 12 100 -—- -—- 2210 12 100
Zabrdovice 2 290 6 470 2 000 4 650
ZabovFesky 2 890 7 000 500 500 1 000 1 830
Zebétin 1 660 2 500
Zidenice 1220 3780 200 2 500 1 040 1900

katastralni tzemi - -
min max min max

Bohunice 200 1 240 1 800 5700
Bosonohy 260 800 890 1120
Brnénské Ivanovice 160 500 1 300 3750
Bystrc 210 3 500 1 500 4 640
Cernd Pole 2 200 9 180
Cernovice 210 1890 1 500 2 800
Dolni HerSpice 200 2 070 1200 3 460
Dvorska 170 390 ---
Holasky 160 1 300 1 500 2 060
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katastralni tzemi . . 5

min max min max
Horni HerSpice 200 2 240 1500 2 500
Husovice 220 1500 1330 3 000
Chrlice 180 1 640 --- -
Ivanovice 200 2 200 1 900 2 500
Jehnice 250 580 1 500 1 500
Jundrov 290 2 000 3 500 3 500
Kninicky 230 1 500 1 340 2 000
Kohoutovice 310 800 1 400 3 500
Komarov 210 1 350 1 500 3450
Komin 120 2 580 660 4 640
Kralovo Pole 240 2 500 1700 4 750
Lesna 300 1 040 1400 3140
Lisen 100 2 500 1 440 3260
Malomeérice 80 1450 1220 2 000
Medlanky 160 2 300 2 000 3370
Mésto Brno --- 9 180 34 090
Mokra Hora 250 1 500 ---
Novy Liskovec 420 450 890 5700
Obtany 120 970 1330 1 330
Oresin 140 1200 -—- -—-
Pisarky 370 1930 3 500 8 900
Ponava 2 970 4 750 2 970 5030
PFizienice 300 1150 1 200 3 000
Reckovice 170 2 000 2 000 3370
Sadova 300 2 500 1760 1760
Slatina 120 1 560 2 200 3 000
Sobésice 170 1 740 --- -
Staré Brno 820 5030 5170 13 200
Stary Liskovec 200 380 2 050 5700
Stranice -—- --- 7 000 7 000
Styfice 210 1330 1570 5 680
Trnita 200 5620 2 500 12 300
Tufany 120 1510 1 500 2 060
Ut&chov u Brna 380 2 000 -
Veveri --- 4 860 12 100
Zabrdovice - 1910 12 290
zabOVFesky 240 2 580 660 5950
Zebétin 220 2 030 1 550 2 540
Zidenice 120 2 200 800 5 130

Pozn. 1: VySe uvedena tabulka uvadi intervaly pouze ocenénych skupin pozemkd v rozdéleni dle k. G.
a typu skupin pozemkd. Znacka ,---" je pouZita v pripadé, ze se skupina pozemkd daného vyuziti v k.
U. nenachazi.

Pozn. 2: VySe uvedena tabulka neuvadi skupiny pozemkd neocenénych cenovou mapou, kterymi jsou
zpravidla pozemky vefejné spravy, tzn. Skolstvi, zdravotnictvi, bezpecnosti a obrany, kultury, resp.
pozemky technického vybaveni (rozvody, regulacni stanice plynu apod.), komunikace, nebo méstska a
krajinna zelen (skupiny N, O, T, Z, nestavebni).
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Celkové doslo v aktualizované cenové mapé ke zméné ceny u 2 519 skupin obdobnych pozemkd.
Mapa rozlozeni cen je zvefejnéna na webovych strankach http://gis.brno.cz.

9.  POPIS POSTUPU ZPRACOVANI

9.1. Metodika

Cenova mapa je zpracovana za Ucelem jednoduchého zjisténi cen jednotlivych pozemkd. Pri
zpracovani cenové mapy jsou zohlednény pouze skuteCné sjednané ceny obsaZzené v kupnich
smlouvach ulozenych v archivu na Katastralnim Gfadé pro Jihomoravsky kraj, katastralnim pracovisti
Brno-mésto. Cenova mapa postihuje rozdily mezi cenami jednotlivych typl pozemkl predevsim
s ohledem na jejich skutecné vyuZiti. Stavebni pozemky jsou na realitnim trhu v Brné bézné
obchodovany a trh vykazuje stabilizovany vyvoj. Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze zpracovana aktualizace
cenové mapy je jiz osma v poradi, podafilo se za roky 1993 az 2009 zaznamenat dostate¢né rozsahly
soubor realizovanych prodejd v objemu cca 90 tisic. Popsany soubor a dostatecné dlouhy ¢asovy Usek
umoznily pouZit pro ocenéni skupin obdobnych pozemk{ predevsim aktudlni ceny (od doby platnosti
cenové mapy C. 7, tj. od roku 2006), pfipadné pfihlédnout k vyvoji cen v daném Gzemi pro potreby
porovnani obdobnych skupin pozemkd.

Prace na aktualizaci cenové mapy byly rozdéleny do dvou fazi, pficemZ v prvni fazi doslo
k prehodnoceni funkéniho vymezeni skupin obdobnych pozemkl, které vychazelo ze zjisténi
skutecného stavu posuzovaného Uzemi s dfrazem na hranice skupin obdobnych pozemkd, resp.
vydanych tzemnich rozhodnuti a jiné hranice vyznamné ovliviiujici cenu pozemkd. Zjisténi skutecného
stavu predchazelo systematické rozdéleni izemi mésta za Ucelem efektivnéjsiho posouzeni Gzemi.

Druha faze zpracovani aktualizace cenové mapy zahrnovala predevsim pfifazeni jednotkovych cen ke
skupinam obdobnych pozemkd. Jednotkové ceny byly zjiStovany vyhradné ze souboru realizovanych
prodejli. Soubor realizovanych prodejti byl podroben rozboru z hlediska charakteristik prodejd (velikost
prodaného pozemku, datum, jednotkova cena, typ pozemku apod.). Na zakladé vyhodnoceni
realizovanych prodejll byla skupiné obdobnych pozemk( pfifazena jednotkova cena. Dlraz byl kladen
predevsim na aktudlnost realizovanych prodejd. Primarné byly vyuzivany ceny z kazdé vymezené
skupiny obdobnych pozemkl. Ceny téchto pozemk( byly dale porovnavany s podobnymi pozemky
podle § 10 odst. 3 zakona €. 151/1997 Sb. V cenové mapé jsou graficky vymezeny obdobné pozemky
(§ 10 odst. 2). Identifikované pozemky jsou navzajem porovnatelné predevsim podle Ucelu uziti,
souladu s Uzemnim planem, polohy na Uzemi mésta, stavebni vybavenosti, dopravni dostupnosti, resp.
z pohledu negativniho vlivu (hluk, prach apod.).

Takto vymezené pozemky jsou ocenény porovnanim se sjednanymi cenami obdobnych pozemk( na
zakladé zpracovaného rozboru. Relativné pocetna skupina obdobnych pozemk( zlstala v aktualizaci
cenové mapy neocenéna. Jedna se predevSim o pozemky, u nichZz nebylo mozné provést porovnani
s obdobnymi pozemky; v pfipadé neocenéni pozemku se nasledné postupuje podle ustanoveni
vyhlasky. Skupinami pozemkl neocenénych cenovou mapou jsou zpravidla pozemky verejné spravy,
tzn. Skolstvi, zdravotnictvi, bezpecnosti a obrany, kultury, resp. pozemky technického vybaveni
(rozvody, regulacni stanice plynu apod.), komunikace. Ve vétSiné pfipadll se jedna o pozemky
s omezenou obchodovatelnosti.
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9.2. Charakteristiky porovnavanych pozemkd

Funkc¢ni vymezeni skupin obdobnych pozemkl probihalo s pfihlédnutim k niZze popsanym faktor@m.
Rozsah zohlednénych cenotvornych faktorli umoznuje vyuziti skupin obdobnych pozemkd
s realizovanou cenou pro jejich porovnani se skupinami pozemkd s obdobnymi charakteristikami. Pro
potfeby funkéniho vymezeni a porovnani obdobnych skupin pozemkl byly sledovany predevsim
nasledujici cenotvorna kritéria:

- zastavénost lokality (v pripadé zastavby typ a technicky stav budovy),

- napojeni, resp. dostupnost IS a ostatnich sluzeb,

- dopravni dostupnost lokality v¢. napojeni MHD,

- omezeni a prilezitosti dle UP,

- fyzické parametry pozemkd (velikost, tvar pozemku, moznost zastavby apod.),

- geografické parametry pozemkd (sklonitost, orientace pozemkd, geologické poméry apod.),

- pozitivni UCinky okoli (méstska zelen, okolni zastavba, vybavenost okoli apod.),

- negativni Ucinky okoli (hluk, prach, okolni zastavba, radon, otfesy, zastinéni apod.),

- omezeni uzivani (ochrannd pasma komunikaci, vedeni IS, pasma ochrany Zivotniho
prostfedi, vodarenska pasma, zatopové Uzemi, stavebni uzavéra, vécna bfemena, nejasné
vlastnické vztahy apod.).

Primarni snahou bylo presné vymezeni pozemkd do skupin se shodnym Gcelem vyuZiti s ohledem na
fadu cenotvornych kritérii. Za Ucelem homogenniho funkcniho vymezeni bylo celkové vymezeno
2 519 skupin obdobnych pozemkd.
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