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1. UVOD

Cilem préce je provést ocenéni pivodniho cirkevnihe majetku. Vzhledem k tomu, Ze se
jedna o rozsahly soubor majetku rozloZeného po celém uzemi CR, neni realné pfistoupit
kjeho ocenéni standardnim postupem, fj. postupnym ocefiovanim jednotlivych
nemovitosti. Zvolen byl proto takovy algoritmus, ktery transparentnim a ovéfitelnym
zpUsobem zjisti hodnotu tohoto majetku pomoci statistickych metod. Zjistovana hodnota
Je pfitom stancvena jako hodnota ,v ¢ase a misté obvykla®, tj. jako cena trzni. Vysledkem
navrzeného postupu ocenéni je aproximativni hodnota tohoto souboru majetku v roce

2007

2. ZAKLADNI CHARAKTERISTIKA PREDMETNEHO NEMOVITEHO MAJETKU

Rozsahly soubor nemovitosti vlastnénych zejména Rimskokatolickou cirkvi pfed jeho
zabranim statem lze rozdélit takto:

2.1.

2.2,

2.3.

Nemovitosti slouZici duchovni spravé a bohosluzbé (kostely, kaple, farni
budovy, klastery)

Podstatna cast nemovitosti tohoto typu je (aZ na vyjimky) nyni ve viastnictvi
cirkevnich subjektd.

Nemovitosti slouZici k zajiSténi sluzby cirkve v oblasti vzd&lani, sccialni péde,
charity, zdravotnictvi, ubytovani duchovnich apod.
Urcita ¢ast tohoto majetiku nebyla dosud piivodnim viastnikim vracena.

Hospodarsky majetek

Naprosto rozhodujici rozsah zabraného majetku spada do této kategorie.
V histerii zejména Rimskokatolické cirkve byly vytvarfeny soubory zemédélského
majetku K zabezpedeni financovani farnosti, biskupstvi a fadu. Veskery pGvodni
cirkevni majetek je charakteristicky tim, e jeho rozmistani po Uzemi Ceské
republiky je prakticky rovnomérné. Dale je moZné fici, 2 v ramci jednotlivych
katastralnich Uzemi byl tento zemé&délsky majetek rozmistén zcela nahodne,
nelze vysledovat Zadné systematické pravidio, které by jeho polohu definovalo.

Dosud nefeseny cirkevni majetek spada v rozhodujici mife do skupiny majetku die 2.3.
Zvoleng postupy ocenéni z této skutednosti vychazeji.



3. ZAKLADNI PRINCIPY POUZITE METODY QCENENI

Vychozim bodem pro dale pouzity postup je vySe popsana charakteristika plvodniho
cirkevniho majetku a to jeho rovnomémeé, nahodilymi vlivy determinované rozmisténi po
celém Uzemi Ceské republiky. Soucasné mnozstvi tohoto majetku je tak rozsahlé (viz kap.
5), ze Ize odpovédné hovofit o zcela reprezentativnim vzorku urcitého typu nemovitosti

vramci Ceské republiky. Z téchto dvou skutenosti vyplyva i zakladni pouzity princip
ocenéni:

Viastnosti jednotlivych druhii nemovitosti (véetné cen) stanovované jako
charakteristické, resp. primérné, vramci celé Ceské republiky jsou zaroveii
charakteristické, resp. primérné, v tomto rozsahlém, nahodné rozioZeném souboru
nemovitosti plivodné vlastnénych cirkvemi a nabozenskymi spoleénostmi.

Ocenéni majetku je provedeno na zakladé podklad( uréujicich skute¢nou (trzni) hodnotu
pfedmétného majetku, tj cenu obvyklou v Ease a misté. Snahou je provést ocenéni v trovni
roku 2007, i kdyz v dostupnych podkladech ve vice pfipadech exaktni hodnoty pro rok 2007
nejsou kdispozici. Vtom pfipadé jsou pouzity posledni znamé Udaje. Tato skutenost
zpusobuje, ze vysledna &isla aproximuji skuteénou hodnotu priblizenim se ,zespoda®

Vypocet celkové hodnoty je proveden pomoci kalkulaéniho vzorce:

vyméra zemédélské pudy * priméma cena zemédélske pldy

vyméra lesni pady * primérna cena lesni pldy véetné porostl

vymeéra vednich ploch * primérna cena vodnich ploch

vyméra zastavénych ploch a nadvofi * primérna cena stavebnich parcel

vyméra zastavénych ploch budev * primérna cena budevy na jednotku zastavéné plochy
vymeéra ostatnich ploch * primérna cena ostatnich pioch

celkem

Pro desazeni do uvedeného kalkulaéniho vzorce jsou potfeba vyméry (kap. 5) a primérné
ceny pro jednotlivé polozky. Ty jsou popsany a vycisleny v kapitole 4.



4, STANOVENI A VYPOCET PARAMETRU OCENENI

4.1. Podklady

4.1.1. Databaze katastrl nemovitosti s uvedenim soudtu vymér pozemkl die
jednotiivych kultur v kazdém katastralnim Gzemi — rok 2006
- Cesky Giad zemé&mafidsky a katastralni 2007

4.12. Cena zemédélské pudy v Ceské republice v letech 19932004
- Némec, Stolbova, Vrbova, Vyzkumny UGstav zem&délské
ekonomiky Praha

4.1.3. Prehled cen stavebnich pozemk( v krajich CR — éerven 2007
- Ing. Vaclav Dolansky, CSc., 1. katedra oboru management a
marketing Fakulty strojni CVUT (uvefejnéno v REALIT 7/2007)

4.1.4. Zprava o stavu lesa a lesniho hospodarstvi Ceské republiky — Stav
k 31. 12. 2000 - Ministerstvo zemédélstvi Ceské republiky

4.1.5. Stanoveni prumémé skutedné zastavénosti kultury ,zastavéna plocha a
nadvoii* — Cesky Ufad zemémeficsky a katastraini 2007

4.2. Postup pii ocefiovani zemédélské pudy v ramei R

4.21. Zakladni pojmy

Obdélavana pada
je pro ugely tohoto vyhodnoceni definovana jako soudet téchto kultur:
- orna plda
- chmelnice
- vinice
trvaly travni porost

Samostatné se pracuje s kulturou ,zahrada" a ,sad“.

Zemédéiska pida
je pro ucely tohoto vyhodnoceni definovana jako souhrn obdélavané
pady a kultur ,zahrada® a ,sad".

Hodnota takto uréené zemédélské pludy zavisi na:
- bonité
poloze v ramci CR
pozice v ramci katastru

V ramci pouZité metodiky jsou prvni dva faktory zahrnuty do primérnych cen zemédélské
pudy, at jiz v zavislosti na primérné bonité, tak i na vazbé na proménnou cenovou hladinu
v ramci CR.

Polocha v ramci katastru ovlivituje hodnotu zemédéiské pldy podstatné zejména s ohledem
na jeji umisténi vadi intravilanu, pfiemz pozemky s kulturou ,zahrada“ a ,sad” se vétdinou
nachazeji uvnitf zastavéné oblasti. Vy$s{ hodnotu nez ostatni zemédéiské pozemky pak maiji
tez ty z nich, které se pfimykaji k souvisie zastavéné oblasti (moZnost rozvoje obce, napojeni
ha sité, dostupnost atd.).



Predpokladejme proto, Ze zemédélska puda se v zasadé déli na tfi ¢asti. Prvni je ta, ktera se
nachazi v intravilanu (zahrada, sad). Druha &ast zemédélské plidy spada do obdélavané
pudy a pfimyka se k souvisle zastavéné oblasti (obdélavana plda tfida A).. Pro vy&isieni
rozsahu obdélavané puady tfidy A byl vytvofen numericky Model tfidy A. Tieti &ast
zemédélské plidy je obdélavand plda tfidy B, do které spada zbytek obdélavané pldy
v katastru a jejiz hodnota je dana zejména bonitou a polohou v ramci CR.

4.2.2 Model tfidy A

4.2.2 1. Uréeni velikosti intravilanu

Pro vytvoreni modelu tfidy A jsou zavedeny nasledujici pojmy:

intravilan — souvisle zastavéna plocha v katastrainim tzemi
obd. plda tfidy A — ¢ast obdélavané pudy pfiléhajici k intravilanu

- intravilan je pro potfebu modelu definovan takto:
kultury
zastavéna plocha a nadvofi
zahrada
sad
¢ast ostatni plochy umist&na v intravilanu

O 0 0 o0

Pfi oznageni

a; — zakladni plocha intravilanu

k. — zakladni plocha katastralniho Uzemi (bez vodnich ploch)
0p — ostatni plocha

vysledna plocha intraviianu [al:

aZ
a=a,+—-0,

Z

(Vodni plocha je z bilance vylou¢ena, protoze nemuizZe byt soucasti
tridy A a jeji velikost neni pro vyméry tfidy A proto vyznamna.)

4222, Klasifikace katastralnich Uzemi

Katastraini Gzem! jsou na zakladé provedené analyzy rozdélena
dle podilu intravilanu (a) na vypoétové plode katastralniho uzemi.

podil intravilanu kategorie
1-0,8 .down town" — pIné urbanizovangé k. 0. | 1
0,8-0,5 vice nez polovina k. U. urbanizovana | 2
0,5-0,2 okrasné k. 4. ve méstech, mala mésta | 3
0,2-0 gisty venkov 4

Klasifikace katastralnich Gzemi umozfiuje modelovat obdélavané
plochy tfidy A odlisné v jednotlivych kategoriich. Podstatou tohoto



pfistupu je skute€nost, Ze intravilan je souvisie obklopen
obdélavanou pldou tim vice, éim je podil intraviidnu na plose
katastralniho Gzemi mensi.

42273 Geometrické aproximace intravilanu

Kategorie k.{. 1

Vzhledem k mife urbanizace se nepiedpokiada dal§i urbanisticky
rozvoj, zemédélska plda (les, lesni porost) je v pfevazujici mife
soudasti urbanistického konceptu (lesopark, park atd.). Vznik
obdé&lavané pady tfidy A se ve vypodtu nepfedpoklada.

Kategorie k.0. 2

Okrajova katastraini uzemi velkych meést.

Mozny rozvoj urbanizace se predpoklada na hranici intravilanu,
ktera plochu katastralniho Uzemi pfetina. Pro matematicky model
je zvolen tvar k. (. jako kruhova vyse€, kdy hranice intravilanu je
tvofena Casti soustfedné kruznice.

Pro kategorii 2 k. 0. je stfedovy Uhel a stanoven naz /2 . Za hranici
intravildnu na obdlavané plidé se nachazi pruh tfidy A o Sifce c,.

p = plocha tfidy A
ar’ da
a= == 1[—
4 T

T, {da
=22 4c,) a
4 \rxw

Kategorie k.4. 3
Je definovéna obdobné jako kategorie 2, $ife tfidy A je cs, stiedovy
Uhel e =x

mer? 2a
a= =r= 2
2 T

2a
p==( —+¢) ~a
2 T

Kaiegorie k.u. 4

.Verkovské" katastralni tzemi s malou zastavénou casti. Tvar
intravilanu je aproximovan kruhem, vznik obdéldvané pudy tfidy A
se pfedpokiada na celém obvodu intravilanu.

Cq




2 |4
a=mw-r =r=,—
T

p=xn(r+c,)’ —a
T

4.2.3. Vypotet rozsahu obdélavané pady tfidy A a tfidy B v ramci CR

Vlypocet by! proveden pies viechna katastralni Gzemi CR. Pougity byly
zé&kladni parametry (hranice podilu intravildhu na plose k.d. pro
kategorizaci k.u., Sifky pruhu tfidy A pro jednotlivé kategorie k.U.) jsou
uvedeny v pfiloze €. 1.

Finalni pfehled pldy dle kultur a obdélavané plidy ti. A a B po krajich
v ramei celé CR je uveden v pfiloze &.2.

4.2.4. Vypo&et ceny v ramci CR a stanoveni primérné ceny zemédéiské
pudy

Pro vypodet cen jsou pouzity podkiady takto:

kultura ,zahrada®

podklad die 4.1.3.

Pouzity jsou prumérné trZzni ceny stavebnich parcel pro jednotlivé kraje
vynasobené koeficientem ,pomér cen =zahrada/stav. parcela” dle
prilohy €. 1. Tento koeficient se pii stanoveni Ofedni ceny rovnd 0,4 a
je také takto pouZit. Vpraxi se cena zahrad blizi vice cenam
stavebnich parcel.

kuttura ,sad”

podklad dle 4.1.2.

Pouzity jsou primémé trini ceny kuitury sad pro jednotlivé oblasti
(kraje). Vzhledem k bézné velikosti sadu je pouzita jednotkova cena
z rozsahu velikosti jednotlivého pozemku do 1 ha.

obdélavana pada Tiida B

podklad die 4.1.2.

Pouzity jsou primérné trzni ceny orné pldy pro jednoilivé oblasti
(kraje) v kategorii 1-5 ha. Pouziti prfimérnych hodnot z tohoto intervalu
ie pro objektivni stanoveni hodnoty nezbytné, priumérna cena pfi
prodeji vétdich celkll je nereprezentativni v disledku realizace
rozsahlych prodejd pldy Pozemkovym fondem v netrznim rezimu.

obdélavana puda Trida A

podklad dle 4.1.3.

Pouzity jsou primérné trzni ceny stavebnich parcel pro jednotlive kraje
vynasobené koeficientem ,pomér cen rozvoj/stav. parcela® die pfilohy
€. 1. Tento koeficient se pfi stanoveni Ufedni ceny rovna 0,3 a je také
takto pouzit



Vy&isleni a vypotet primérné ceny zemédélské pldy je uveden
v pfiloze &. 3

4.3.Lesni pada

Cena lesni pldy véetné porostll je stanovena na zakladé podkladu 3.1.4.
Vychazi z primémé hodnoty lesnich pozemkid (31 200 K&/ha) a z primémé
vécné hodnoty lesnich porostl (bez hotin) (274 000 K&/ha).

Pri realném pfedpokladu existence az 10 % holin vychazi vysledna priaméma
hodnota takio:

primérna hodnota pozemku 31200
pramérné hodnota porostu 0,9*274 000 = 246 600
CELKEM 277 800 Ké/ha

4.4.Vodni plochy

Jednotkova primérna hodnota vodni plochy je stanovena odbornym odhadem ve
vysi 200 000 Kc/ha.

4.5. Zastavéna plocha

Jednotkova primérna hodnota zastavéné plochy je stanovena na zdkladé
vy&isleni ceilkovych vymér zastavénych ploch po krajich (pfiloha ¢. 2) s jejich
jednotkovym ocenénim dle podkladu 4.1.3. Vypolet primérné hodnoty je

proveden v ofiloze &. 4.

4.6. Budovy

Ocenéni budov vychazi z ,

a) analyzy zastavénych ploch. Vysledkem analyzy je zjiSténi koeficientu
pramérného pokryti stavbou vramci kultury ,zastavénd plocha a nadvofi®
(podklad 4.1.5.) .Analyza byla CUZK provedena na reprezentativnim vzorku 2696
katastralnich Gzemi rozmisténych ve vsech krajich. Z uvedeného podkladu
vychazi primérna zastavénost 0,6045, median 0,5408. Pro vypodet zastavéné
plochy pouzité k vy&isleni hodnoty budov byl pouzit median tohoto koeficientu.
Tato skuteénost vyjadifuje zakladni charakteristiku ohodnocovanéhc maijetku, tj.
Ze se jedna o majetek ,zemédéisky”, nachazejici se v spiSe v mensich sidlech
s vysokym vyskytem.

b) odbormym odhadem stanovenou hodnotou 1m2 skuteéné zastavéné plochy.
Pro stavby pfevainé venkovského typu (hospodarské dvory, event. pfizemni
obytné budovy) je hodnota stanovena odbornym odhadem na 12 506 K&/m’®
zastavéné plochy. Pro stavby, které byly ve vlastnictvi Zenskych fadia a
nekatolickych cirkvi a které nebyly uréeny k zemédélstvi a byly ve vétsiné piipadi
vicepodiaZni je stanovena odbornym odhadem hodnota na 25000 Ké/m?®
zastavéné plochy. V obou pfipadech takto stanovena cena zahrnuje i cenu
movitych véci umisténych v budovach



4.7. Ostatni plocha

Jednotkova primérna hodnota ostatni plochy je stanovena odbornym odhadem
ve vysi 300 000 K&/ha.

10



5. ROZSAH OCENOVANEHO PUVODNIHO CIRKEVNIHO MAJETKU

Rozsah plivodniho cirkevniho majetku byl ovéfen Setfenim u jednotlivych organizatnich
slozek cirkvi. Celkovy pfehled ovéfovali:

Diecéze Rimskokatolické cirkve

Konference vy$sich feholnich piedstavenych muzskych fadd
Konference vy3sich feholnich pfedstavenych zenskych fadl
Ekumenicka rada cirkvi

Vysledny piehled nemovitého majetku je uveden v pfiloze &. 5.

6. VYCISLENi CELKOVE HODNOTY

Viysledné vyéisleni celkové hodnoty plvodniho cirkevniho majetku je provedeno zjisténim
cen:

zeméadeélské pudy

lesni pldy

vednich pioch

zastavénych ploch a nadvofi
budov

ostatnich ploch

Vypodet je proveden pro diecéze a fady Rimskokatolické cirkve a pro nekatolické cirkve
dohromady a je uveden v pfiloze €. 6.

11
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cenik: lesni plda 277 400 Piiloha &£.6
vodni plocha 200 000
ostatni plocha 300000
ocenéni diecézniho majetku
zemédélska puda| lesni pida | vodni plochy | zastavéné plochy| ostatni plochy
vyméra 51 678,64 116 171,13 838,36 263,59 2 066,95
jedn.cena 444 827 277 400 200 000 11 067 763 300 000
vysl.cena 22988 062 7161 31 948 471 462| 167 672 000 2917 351 657 620 085 000
budovy:
podil na zast.pl. cena 1m2 cena budov
0,5409 12 500 17 822 288 087
celkem 76 463 931 821
ocenéni majetku fadi muZskych
zemedalska puda] lesni puda | vodni plochy [ zastavéné plochy | ostatni plochy
vymaéra 18 561,61 61 203,41 2 768,83 287,43 1 662,83
jedn.cena 444 827 277 400 200 000 11 067 763 300 000
vysl.cena 8256 709 079] 16 977 825 934 553 766 000 3181207 018} 498 849 000
budovy: '
podil na zast.pl. cena 1m2 cena budov
0,5408 12 500 19434 199 144
celkem 48 902 556 175
ocenéni fadl Zenskych
zemédélska pada| lesni puda | vodni plochy | zastavéné plochy | ostatni plochy
vymeéra 142627 4 828,05 1,79 39,47 108,77
jedn.cena 444 827 277 400 200 000 11 067 763 300 000
vysl.cena 634 443 518| 1 339 302 346 358 000 436 850 126 32 031 840
budovy:
podil na zast.pl. cena 1m2 cena budov
0,5409 25000 5337 4981 266
ceikem 7 780 477 096
ocenéni ostatnich cirkvi
zemédélska puda| lesni puda | vodni plochy | zastavéné plochy | ostatni plochy
vyméra 535,05 123,45 2,51 9,86 57,29
jedn.cena 444 827 277 400 200 000 11 067 763 300 000
vysi.cena 238 004 798 34 245 030 502 000 109 128 140 17 187 000
budovy:
podil nazast.pl. cena 1m2 cena budov
0,5409 25000 1333341708
celkem 1732 408 673
Hodnota celkem
suma vie 134 879 373 765 19.9.2007
diecéze + ostatni 78 196 340 495 Ing. Sticha

Ocenéni je provedeno bez majetku Nabozenské matice a Ceské katolické charity




