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TEXTOVÁ  ČÁST 5. CENOVÉ  MAPY 
STAVEBNÍCH POZEMKŮ OBCE TEREZÍN
1. Úvod

1.1 Cenová mapa je vyhotovena v souladu s příslušnými ustanoveními zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku).

1.2 Jedná se o druhou aktualizaci „Cenové mapy stavebních pozemků obce Terezín“.

1.3 Obec Terezín je tvořena jediným katastrálním územím.

1.4 Cenová mapa je bezplatně přístupná veřejnosti v prostorách budovy Obecního úřadu v Terezíně, v pondělí a ve středu v době od 730 - do 1700 hod  a v úterý a ve čtvrtek v době od 730 do 1600, nebo v digitální podobě na webových stránkách obce www.obecterezin.cz, telefon a fax 518361325. Dotazy, připomínky, stížnosti a návrhy k cenové mapě shromažďuje Obecní úřad Terezín.

2. Vztah cenové mapy k územnímu plánu obce Terezín

2.1 Od 17.2.1998 je na území sídelního útvaru obce Terezín v platnosti "Územní plán", který byl jedním z významných podkladů využívaných při zpracování cenové mapy. Zejména se jednalo o vymezení skupin pozemků se shodným účelem využití a vybavenosti pozemků. Při porovnávání obdobných pozemků bylo dále zohledněno, zda současné využití je či není v souladu s územním plánem.

3. Součásti cenové mapy

3.1 Grafická část cenové mapy – katastrální mapa v měřítku 1:2.000 s graficky vymezenými plochami a cenami pozemků, která vznikla zvětšením původní katastrální mapy v měřítku 1:2.880

3.2 Textová část cenové mapy

4. Instrukce k využívání 5. cenové mapy stavebních pozemků obce Terezín

4.1 Cenová mapa platí pro všechny stavební pozemky správního území obce Terezín, které jsou v této mapě graficky vymezeny a u nichž je stanovena jejich cena. 

4.2 V cenové mapě je v každém graficky vymezeném území s oceněnými obdobnými pozemky uvedeno zvýrazněné číslo, které značí           cenu v Kč/m2 pozemku.

4.3 Stavební pozemky, které v grafické části nejsou v žádné skupině parcel s vyznačenou cenou, se ocení podle příslušného ustanovení § 28 a § 32 vyhlášky Ministerstva financí č. 3/2008 Sb. ve znění pozdějších předpisů, kterou se provádějí některá ustanovení zákona č.151/1997 Sb. o oceňování majetku. Obdobně tak budou oceněny pozemky, které jsou v cenové mapě označeny obdélníky s písmenem N bez udání ceny.

4.4 Pozemky, které jsou v katastru nemovitostí vedeny jako ostatní plochy a jsou užívány k provozu drah, dále jako silnice, místní a účelové komunikace, chodníky, parkoviště a ostatní veřejná prostranství se neoceňují podle cenové mapy, ale jejich cena se zjistí podle příslušného ustanovení § 28 resp. § 32 vyhlášky č. 3/2008 Sb. ve znění pozdějších předpisů.

5. Charakteristika obce

Obec Terezín leží cca 24 km od bývalého okresního města Hodonín, na silnici II. třídy č. 380, která je hlavní komunikační tepnou mezi Hodonínem a Brnem. Od Brna je Terezín vzdálen 44 km. Jedná se o menší obec převážně zemědělského charakteru.

Podle posledního sčítání lidu má obec Terezín 409 obyvatel.

Z hlediska občanské vybavenosti má obec mateřskou školu, knihovnu, kulturní dům, sportovní hřiště, obecní úřad, hostinec, prodejnu se smíšeným zbožím, hasičskou zbrojnici, kostel a hřbitov. Dále je v Terezíně středisko živočišné výroby zemědělské organizace a drobné provozovny.

Dopravní dostupnost obstarává silnice II/380 z Brna do Hodonína, silnice II/421 směr Terezín – Velké Pavlovice – Mikulov a železniční trať Českých drah Čejč – Ždánice se zastávkou v Terezíně. Na tomto spojení železniční tratě je v současnosti zastavena osobní doprava.

Územní plán obce Terezín uvažuje s mírným rozvojem výstavby pro bydlení, s dalšími drobnými provozovnami se počítá v obytné zástavbě.

Dle statistických údajů získaných na Katastrálním úřadě v Hodoníně je rozloha a druhovost jednotlivých ploch katastrálního území Terezín následující:

	Druhovost pozemků
	Výměra

(ha)
	Výměra (%)
	Počet parcel (ks)
	Počet parcel (%)

	Zeměděl.půda, lesní pozemky, vodní plocha
	317,0580
	85
	1002
	58

	Zastavěná plocha
	8,7224
	2
	356
	21

	Ostatní plocha
	48,2590
	13
	367
	21

	Katastrální území Terezín celkem
	374,0394
	100,00
	1725
	100


Předmětem ocenění v cenové mapě jsou stavební pozemky, které se v převážné většině nachází v kategorii tzv. zastavěné plochy. Z tohoto pohledu tyto pozemky tvoří pouhé 2 % (s ostatními plochami 15 %) rozlohy katastrálního území obce. Důvodem je zejména velká rozloha intenzivně využívané zemědělské půdy v katastrálním území. 

Na druhé straně, z pohledu počtu parcel, tvoří parcely zastavěných ploch 21 % (spolu s parcelami ostatních ploch 42 %) z celkového počtu parcel v katastrálním území.

V oblasti zastavěných ploch je významný zejména podíl bydlení, který činí z hlediska rozlohy       98 % a z hlediska počtu parcel 97 % všech zastavěných ploch.

Z tzv. ostatních ploch podléhají ocenění pouze některé plochy. Jsou to především plochy tvořící jednotný funkční celek se stavbou. Toto vymezení se týká zejména zeleně v zástavbě. Ze struktury ostatních ploch vyplývá, že podíl drah, silnic, ostatních komunikací a ploch manipulačních představuje 43 % veškerých výměr a 54 % parcel tzv. ostatních ploch. Zbývající část je pak dle katastrální statistiky značně druhově diferencována.

Podrobnější členění druhovosti pozemků a jejich využití jakož i další údaje jsou uvedeny v následující tabulce:

	Druh pozemku
	Využití
	Výměra (ha)
	Počet parcel

	Zemědělská půda
	Orná půda
	283,7661
	715

	
	Vinice
	21,2824
	112

	
	Zahrada 
	5,8348
	148

	
	Travní porost 
	0,4748
	13

	Lesní pozemek 
	3,6761
	2

	Vodní plocha
	Tok přirozený
	1,2884
	5

	
	Tok umělý
	0,2734
	4

	
	Zamokřená plocha
	0,4620
	3

	Celkem zemědělská půda, lesní pozemky, vodní plochy
	317,0580
	1002

	
	
	
	

	Zastavěná plocha
	Společný dvůr
	0,0796
	4

	
	Zbořeniště
	0,0358
	3

	
	Stavby
	8,6070
	349

	Celkem zastavěná plocha
	8,7224
	356

	
	
	
	

	Ostatní plocha
	Dráha
	0,6365
	2

	
	Silnice 
	4,8107
	3

	
	Ostatní komunikace
	11,7110
	61

	
	Zeleň
	24,3840
	136

	
	Sport. a rekr. pl.
	0,9395
	1

	
	Hřbitov – urn. háj
	0,0754
	1

	
	Manipulační plochy 
	3,6130
	133

	
	Jiná plocha
	1,8641
	29

	
	Neplodná půda
	0,2248
	1

	Celkem ostatní plocha
	48,2590
	367

	
	
	

	Celkem Terezín
	374,0394
	1725

	
	

	Domy s čísly popisnými
	156

	
	

	Listy vlastnictví
	428


6. Metodika zpracování cenové mapy

6.1 Postup zpracování

Základem cenové mapy jsou konkrétní sjednané ceny stavebních pozemků (dále jen “pozemků”) obsažené v kupních smlouvách.

Při zpracování cenové mapy se vycházelo z rozboru pozemků z hlediska jejich charakteristik a sjednaných cen. Ceny těchto pozemků byly dále porovnávány s obdobnými pozemky podle § 10 odst. 3 zákona o oceňování majetku. Takto vymezené pozemky jsou oceněny porovnáním se sjednanými cenami obdobných pozemků. Pozemky u nichž nelze provést porovnání, zůstávají v cenové mapě neoceněny a ocení se podle § 28 oceňovací vyhlášky. 

V cenové mapě nejsou tedy oceněny ty pozemky, kde nebyl zjištěn jejich prodej, resp. je nebylo možno porovnat se zjištěnými cenami porovnatelných pozemků.

6.2 Charakteristiky porovnávaných pozemků

Aby bylo možno vymezit obdobné pozemky za účelem stanovení jejich vzájemné porovnatelnosti, bylo nutné je popsat z hlediska jejich polohy, vybavenosti a využitelnosti. Proto byly u jednotlivých graficky vymezených obdobných pozemků popsány jejich rozhodující vlastnosti. 

Zejména byly šetřeny následné charakteristiky:

· Účel využití (byl kladen důraz na vymezení pozemků, které se vyznačují shodným účelem využití)

· Soulad s územním plánem (byl sledován skutečný účel využití plochy a zda je v souladu s funkcí vymezenou v územním plánu)

· Poloha (situování pozemku v závislosti na účelu využití a jeho umístění v obci)

· Stavební vybavenost (bylo posuzováno zavedení kanalizace, vodovodu, elektřiny, plynu a kvalita přístupových komunikací)

6.3 Vyjádření cen posuzovaného území

Stavební pozemky v cenové mapě jsou oceněny skutečně sjednanými cenami obsaženými v kupních smlouvách. Pokud nebyly při zpracování této cenové mapy sjednané ceny stavebních pozemků k dispozici nebo je nebylo možno použít, byly zjištěny na základě porovnání se sjednanými cenami obdobných pozemků ve srovnatelných obcích (Čejč, Násedlovice, Stavěšice, Nenkovice, Želetice, Karlín, Čejkovice). Při porovnání se vycházelo zejména ze shodného účelu užití, z obdobné polohy v obci a ze shodné stavební vybavenosti pozemku. V závěru pak byly z ocenění vyloučeny ceny těch pozemků, které se zřetelně vymykají úrovni převažujících cen u porovnatelných pozemků.

7. Charakteristika trhu s pozemky

Pro rozbor trhu s pozemky v obci Terezín zpracovatelé získali pouze omezený počet stavebních pozemků prodaných v uplynulých letech.  Proto bylo přistoupeno k vytipování srovnatelných obcí v nejbližším okolí a zajištění podkladů o prodaných stavebních pozemcích v těchto obcích. 

Byly vybrány následující obce okresu Hodonín:

· Čejč – sousední obec vzdálená 3 km směrem k Hodonínu

· Čejkovice – obec vzdálená 6 km směrem k Hodonínu

· Násedlovice – obec v sousedním katastrálním území, ležící na silnici ve směru Čejč – Slavkov u Brna

· Stavěšice, Nenkovice, Želetice, Karlín – obce ležící na silnici směr Násedlovice – Kyjov

Sestavení přehledu, který zahrnoval i doplňující charakteristiky prodejů v těchto porovnávaných obcích, umožnilo provést objektivní analýzu trhu s pozemky.

Pro potřeby ocenění cenovou mapou bylo ve správním území obce lokalizováno celkem 21 skupin obdobných pozemků. Z tohoto počtu bylo oceněno 90 % skupin, tj. 19 skupin. Znamená to, že v těchto skupinách obdobných pozemků byla uplatněna sjednaná prodejní cena pozemku, nebo došlo k ocenění na základě porovnání. Skutečnost, že k několika stavebním pozemkům nemohla být přiřazena odpovídající cena, svědčí o dosud ne zcela rozvinutém trhu s pozemky.

Následující tabulka poskytuje srovnání mezi celkovými počty zastavěných parcel a jejich strukturou v obci a diferenciaci podle lokalizovaných oceňovaných skupin obdobných stavebních pozemků. 

	Druh zastavěné plochy
	Celkový počet parcel
	Počet skupin pozemků

	
	
	celkem
	z toho oceněných

	Objekt bydlení
	165
	13
	13

	Občanská vybavenost
	7
	7
	4

	Technická vybavenost
	3
	0
	0

	Ostatní stavební objekt
	59
	2
	2

	Celkem
	233
	22
	19


Rozbor jednotlivých druhů zastavěných ploch dle účelu jejich využití:

1. objekty k bydlení

V oblasti pozemků sloužících k bydlení je vliv trhu nejvýraznější, a proto všechny skupiny pozemků mohly být objektivně oceněny. Na jednu skupinu pozemků k ocenění připadá v průměru 13 ks parcel zastavěných objekty k bydlení. 

Ceny se pohybují v rozmezí 120 – 180,- Kč/m2 u pozemků zastavěných stavbami k bydlení a u zahrad, které jsou v provozním propojení s pozemky zastavěnými objekty k bydlení. Hranice zahrad totiž tvoří v převážně většině současně i hranici zastavěné části obce.

Změny proti minulé cenové mapě:

- Při aktualizaci cenové mapy byly odstraněny případy, kdy bylo nutno samostatnou parcelu zahrady rozdělit do dvou cenových zón.
- Vznikla nová komerční zóna v západní části katastrálního území
- Dále byly sloučeny skupiny pozemků, zastavěných objekty bydlení s pozemky zahrad, které jsou společně s objekty bydlení využívány.

Původní ceny pozemků byly změněny tak, aby odpovídali nynějšímu stavu na trhu s nemovitosti.

Porovnáním se současně platným cenovým předpisem jsou ceny stavebních pozemků v cenové mapě vyšší, než ty které by byly stanoveny za pomoci § 28 vyhlášky vč. příloh č. 21, 38 a 39. Tyto ceny v rozmezí kolem 35,- Kč/m2 jsou totiž silně ovlivněny koeficienty Ki a Kp , které vcelku mají hodnotu vyšší jedné (1,849). Také cenová relace u obcí do 1.000 obyvatel se ukazuje pro tak malou obec nevýhodou dále ještě akcelerovanou event. přirážkami za centrum obce. 
2. objekty občanské vybavenosti

U této kategorie pozemků je jen velmi málo porovnatelných případů uskutečněných prodejů. Pro celkem pět takto zastavěných parcel bylo vytvořeno šest zón, z nichž dvě nebyly oceněny – jedná se o kostel se hřbitovem a budovu Obecního úřadu. Pro takovéto využití totiž chybí porovnání a proto pozemky budou oceněny za pomoci oceňovacího předpisu.

U tří oceněných zón pak byly porovnáním stanoveny ceny v obci nejvyšší, neboť v obou případech se jedná o komerčně využité plochy v absolutním centru obce. 

Porovnáním se současně platným cenovým předpisem jsou ceny stavebních pozemků v cenové mapě výrazně vyšší, než ty které by byly stanoveny za pomoci § 28 vyhlášky vč. příloh č. 21, 38 a 39. Pro případ ocenění se totiž základní cena pozemku upraví koeficienty Ki a Kp, které vcelku mají hodnotu mírně přesahující jedna (1,034). 

3. objekty technické vybavenosti

V souvisle zastavěné části obce se pozemky tohoto druhu nevyskytují.

4. objekty ostatní stavební

Jedná se o pro tuto oblast specifickou zástavbu vinných sklepů s lisovnami. S nemovitostmi tohoto druhu se poměrně čile obchoduje a proto je možnost porovnání a nic nebrání jejich zahrnutí do cenové mapy. Byly vytvořeny dvě zóny z nichž jedna je tvořena jediným objektem a u druhé je v souladu s územním plánem uvažováno i s rezervou pro požadované rozšíření zástavby.

Porovnáním se současně platným cenovým předpisem jsou ceny stavebních pozemků v cenové mapě vyšší, než ty které by byly stanoveny za pomoci § 28 vyhlášky vč. příloh č. 21, 38 a 39. 

8. Změny zanesené do druhé aktualizace cenové mapy stavebních pozemků obce Terezín
Od doby platnosti 2.cenové mapy stavebních  pozemků obce Terezín došlo na trhu s nemovitostmi v dané lokalitě ke změnám. Cena pozemků na trhu se zvýšily, což vyvolalo změny v aktualizované cenové mapě pro všechny skupiny pozemků. 
9. Závěr

Cenová mapa stavebních pozemků, za předpokladu její pravidelné údržby, je živým materiálem sloužícím zejména zájmům obyvatel obce. S ohledem na její aktuálnost proto bude sledován místní trh nemovitostí a jeho výsledky budou zapracovány do dalších aktualizací cenové mapy.
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