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ABSTRACT: Prices map provide in authentic method diferences among lots prices in towns and permits simply finding proces of

individual lots.
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1. UVOD

Cenova mapa vérohodnym zplsobem postihuje diference mezi
cenami pozemku v obcich a umoziuje jednoduché zjistovani cen
jednotlivych pozemka.

2. PREDPISY UPRAVUJICI CENOVOU MAPU
STAVEBNICH POZEMKU

2.1 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o0 zméné

nékterych zakonu (ziakon o ocenovani majetku)

V § 9 tohoto zdkona jsou definovany stavebni pozemky jako:

1. nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti
v jednotlivych druzich pozemkd, které byly vydanym tzemnim
rozhodnutim urceny k zastavéni, je-li zvlastnim predpisem
pozemkem pouze ¢ast odpovidajici piipustnému limitu uréenému
k zastavéni,

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavéné plochy a nadvori, v druhu pozemku ostatni plochy —
staveniSté nebo ostatni plochy, které jsou jiZ zastavény, a v druhu
pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvori jednotny funk¢ni
celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti
v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori za tcelem jejich
spole¢ného vyuZiti a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemki skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na
evidovany stav v katastru nemovitosti.

Stavebnim pozemkem pro ti¢ely oceniovani neni pozemek, ktery
je zastavény jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné
jejich prislusenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji tirovné
terénu, podzemnimi Castmi a prisluSenstvim staveb pro dopravu
a vodni hospodafstvi netvoricimi soucdst pozemnich staveb.
Stavebnim pozemkem pro ucely oceflovani neni téZ pozemek
zastavény stavbami bez zakladu, studnami, ploty, opérnymi zdmi,
pomniky, sochami apod.

Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného
v katastru nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym
v katastru nemovitosti a skuteCnym stavem se vychazi pti ocenovani
ze skute¢ného stavu.

V § 10 tohoto zakona je k oceniovéni stavebniho pozemku podle
cenové mapy uvedeno:

(1) Stavebni pozemek se ocefiuje ndsobkem vyméry pozemku
a ceny za m? uvedené v cenové mapg, kterou vydala obec.

(2) Cenova mapa stavebnich pozemku je grafické znazornéni
stavebnich pozemk na tizemi obce nebo jeji ¢asti v méritku 1:5000,
popiipadé v méfitku podrobnéjsim s vyznacenymi cenami. Stavebni
pozemKky v cenové mapé se oceni skutecné sjednanymi cenami
obsazenymi v kupnich smlouvéch.

(3) Nejsou-li pfi zpracovani cenové mapy sjednané ceny
stavebnich pozemk podle odstavce 2 v dané obci k dispozici nebo
nelze-li je pouZit, protoZe jiZ neodpovidaji trovni sjednanych cen
porovnatelnych pozemki ke dni vypracovani cenové mapy, zjisti
se ceny na zdkladé porovnani se sjednanymi cenami obdobnych
pozemku v dané obci nebo v jinych srovnatelnych obcich
spadajicich do stejné skupiny podle poctu obyvatel; skupiny obci
stanovi vyhlaska. Pfi porovnani se vychdzi ze shodného tcelu
uziti, z obdobné polohy v obci a ze shodné stavebni vybavenosti
pozemku. Udaje o postupu a porovnini obce uvedou v textové
Casti cenové mapy, ktera popiipadé obsahuje dalsi vysvétlivky.
Podrobnéjsi metodiku zpracovani cenovych podkladi pro cenovou
mapu muiZe stanovit vyhlaska.

(4) JestliZe nelze cenu stavebniho pozemku zjistit podle odstavce
2 nebo 3, do cenové mapy se cena takového pozemku neuvede.

2.2 Vyhlaska ¢. 452/2003 Sb.
V § 27 této vyhlasky je k cenové mapé stavebnich pozemku
uvedeno:

(1) Cenova mapa stavebnich pozemkl (§ 10 zdkona) obce
obsahuje textovou a grafickou Cast.

(2) Textova Cast ve formatu A4 obsahuje:
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Ocenovani nemovitosti

a.vécnou analyzu zdkladny mistniho trhu s nemovitostmi
a komentar k moZnostem jejitho dal§tho rozvoje zejména
ve vztahu k velikosti a charakteru obce, vnitinim i vnéjSim
faktorim a mistnim zvlaStnostem, které ovliviiuji jeho
kvalitu,

b. popis predlohy pouzitého mapového podkladu a jeho kvality
z hlediska souladu stavu evidovaného v katastru nemovitosti
se skuteCnym stavem v terénu,

c. komentaf ke zdrojiim cen pouZitym pro vypracovani grafické
Casti a vysledky jejich rozboru,

d. popis postupu zpracovéni a predpoklad dals$i doby dcinnosti.

(3) Graficka cast slozend do formétu A4 obsahuje:

a.mapu se zobrazenim stavebnich pozemkil na tzemi obce
v méfitku rovném nebo vétsim 1:5000,

b. popisné udaje (ndzvy obci, ndzvy katastralnich tizemi, mistnich
Casti obce, namésti a ulic, popf. parcelni ¢isla pozemkit),

c. ceny jednotlivych stavebnich pozemkil, popf. ceny vymezenych
skupin parcel se shodnym tcelem uZiti a stejnou stavebni
vybavenosti.

3. CENOVA MAPA MESTA BRNA

Cenovou mapu €. 6 stavebnich pozemk statutdrniho mésta Brna
tvori:

e grafickd ¢st na Digitalni mapé mésta Brna v kladu listl statni
mapy odvozené v méfitku 1:5000, s ocenénymi skupinami
parcel obdobnych stavebnich pozemkd (Cast €. 1),

o textova Cast (Cast C. 2).

Cenova mapa je dostupna v tisténé forme (graficka ¢ast v méritku
1:5000), v digitalni formé na internetu na www.wars.cz/cmbrno/
nebo na CD (grafickd ¢ast v méfitku 1:10 000, 1:5000, 1:1000).
K digitdlni cenové mapé piistupné na internetu je mozno jako
podklad zobrazit ortofotomapu mésta Brna.

3.1 Tvorba cenové mapy
Tvorba cenové mapy se sklada ze tfi hlavnich etap.

1) Zptesnéni hranic skupin obdobnych pozemk.

2)

3)

Cenova mapa je zpracovana nad polohopisem digitdlni
mapy mésta Brna. Uzemi Brna tvoii v soucasné dobé 48
katastrdlnich uzemi. JelikoZ nejsou pro vSechna katastralni
uzemi zpracovany digitalni katastralni mapy, dochazi postupem
casu k zpfesilovani hranic pozemki a je nutno taktéZ zpfesnit
hranice skupin obdobnych pozemku lezicich na hranicich
parcel.

Vymezeni hranic a tvorba novych hranic skupin obdobnych
pozemka.
Podkladem jsou informace o:

e lUzemnich rozhodnutich a stavebnich uzdvérach na

tizemi mésta,

e zménach v oblasti technické infrastruktury,

e zménach v oblasti dopravnich staveb,

e vyznamnych rozvojovych zamérech,

e  mistni Setfeni,
tak aby byly zjistény vSechny skutecnosti, které maji vliv na
cenu stavebnich pozemka.

Pfi tvorbé skupin obdobnych pozemkl pro cenovou mapu
mésta Brna jsou brany v ivahu nasledujici parametry:
e srovnatelnd obec (zde pouze Brno),
e cena pozemku a jeho velikost,
e ucel uziti,
e poloha,
e stavebni vybavenost,
e infrastruktura,
e omezujici faktory napf.:
e stavebni uzavéra,
e pasmo ochrany,
e nadmérnd hlu¢nost,
e nesoulad s izemnim planem, tj. omezena vyuzitelnost
a komplikace pri obchodovatelnosti.

Stanoveni cen skupin obdobnych pozemkil

Skupindm parcel jsou pfifazeny jednotkové ceny ziskané
z realizovanych kupnich smluv o prodeji pozemka uloZenych
ve Sbirkéch listin na Katastralnim uradé Brno-mésto, poptipadé
jim je prifazena jednotkova cena porovnanim se sjednanymi

Tab. 1 Cenové mapy mésta Brna

Prehled dosud vydanych cenovych map mésta Brna
Po¥. ¢. mapy . . . Uéinnost vyhlasky
dle MF Vyhlaska mésta Brna Cenovy véstnik MF (platnost mapy)
Cislo ze dne Castka ze dne od do
1 16/1993 24.11. 1993 2 5.1.1994 20. 12. 1993 30. 6. 1995
2 5/1995 22.6.1995 12 31.7.1995 1.7.1995 30. 6. 1997
3 16/1997 15.5.1997 8 25.6.1997 1.7.1997 31.12. 1999
4 19/1999 9.12.1999 4 16. 3. 2000 1. 1.2000 30. 6. 2001
5 12/2001 22.5.2001 10 31.7.2001 1.7.2001 2.1.2003
6 27/2002 17.12. 2002 5 25.4.2003 3.1.2003
“OVelgzace 7/2003 27.5.2003 1.7. 2003
Uplné znéni vyhlasky &. 27/2002 vydano vyhlaskou &. 9/2003.
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Ocenovani nemovitosti

cenami obdobnych pozemk na zaklad€ zpracovaného rozboru.
Ceny jsou zaokrouhleny na desetikoruny.

Pozemky, u nichZ nelze provést porovnani s obdobnymi
pozemky, zlstavaji v cenové mapé€ neocenény. V Brné zlstavaji
cenovou mapou zpravidla neocenény pozemky veiejné
spravy, tzn. Skolstvi, kultury, zdravotnictvi, bezpecnosti,
obrany, komunikaci a dalstho technického vybaveni. Jedna se
0 pozemkKy s omezenou obchodovatelnosti.

4. ZAVER

Pro cenovou mapu €. 7 jsou v souc¢asné dob¢ nashromazdény tdaje o
cca 7300 prodanych pozemcich z cca 3400 smluv z let 1999 az 2004.
Rozpéti cen pozemkil na tizemi mésta Brna jako celku, uvedenych
v cenové mapé ¢. 6, je od 70,— do 16 130,— K&/m?. V tomto rozmezi
je zjisténo 97,59 % jednotkovych cen zjisténych jako podklad
pro cenovou mapu ¢.7, nad timto rozmezim je zjiSténo 0,08 %
jednotkovych cen a pod timto rozmezim 2,33 % jednotkovych
cen. Extrémni zjisténé jednotkové ceny jsou 0,016 K&/m?
a 65 500 K&/m?,

Pfi stanoveni jednotkové ceny pro skupinu obdobnych pozemk
je nutné vybrat takovou jednotkovou cenu, za kterou by bylo

mozno prodat kazdy pozemek z celé skupiny obdobnych pozemkii
a povazovat ji tak za cenu obvyklou.
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