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Analýza Pozemku – Řehenice
Datum: 
Zpracoval: Váš pozemek



1. Záměr
Předkládaná analýza se zaměřuje na komplexní prověření a zhodnocení investičního potenciálu pozemků v katastrálním území Řehenice. Cílem této zprávy je poskytnout objektivní a detailní přehled o všech klíčových aspektech, které mohou ovlivnit budoucí využití a hodnotu dané nemovitosti. Analýza zahrnuje podrobný rozbor územního plánu, posouzení dostupnosti inženýrských sítí, zhodnocení stavebních podmínek a identifikaci potenciálních rizik a příležitostí. Na základě těchto zjištění jsou formulována strategická doporučení pro další postup.
2. Identifikace nemovitosti
	Parametr
	Specifikace

	Katastrální území
	Řehenice

	Číslo pozemku
	

	Výměra
	6 222 m² 

	Druh pozemku
	Orná půda


3. Analýza Územního plánu
Pozemky jsou v platném územním plánu (ÚP) vedeny v ploše Z46-BI-ma, což je zóna určená pro bydlení v rodinných domech (městské a příměstské). V rámci této zóny je přípustná výstavba dvou rodinných domů bez dalších specifických podmínek. Obecné požadavky na výstavbu kladou důraz na respektování charakteru okolní zástavby.
3.1. Podmínky pro výstavbu
	Parametr
	Specifikace

	Maximální zastavitelnost
	30 %

	Minimální podíl zeleně
	40 %

	Minimální plocha pozemku
	800 m²

	Maximální výška objektu
	10 m (pro šikmou střechu), 8 m (pro plochou střechu)



4. Posouzení infrastruktury a inženýrských sítí
4.1. Vodní hospodářství
Pitná voda: V dané lokalitě není dle ÚP plánován obecní vodovod. Zajištění pitné vody bude nutné řešit individuálně, prostřednictvím vlastní studny (vrtu). Doporučuje se provést hydrogeologický průzkum pro ověření dostupnosti a kvality podzemní vody.
Splaškové vody: Do doby vybudování obecní kanalizace je povoleno řešení prostřednictvím domovní čistírny odpadních vod (ČOV) nebo jímky na vyvážení. Vzhledem k dobré dostupnosti pozemku nepředstavuje vývoz jímky významnější komplikaci.
Dešťové vody: Je stanovena povinnost zasakování dešťových vod na pozemku. V případě nízké propustnosti podloží bude nutné realizovat retenční nádrž nebo hlubinné zasakovací vrty.
4.2. Energetické sítě
Elektřina: Na hranici pozemku se nachází stávající trafostanice. Její kapacita by měla být pro plánovanou výstavbu dostatečná, nicméně doporučuje se vznést formální dotaz na distributora (ČEZ) pro potvrzení a stanovení podmínek připojení.
Plyn: Plyn v lokalitě není k dispozici.
4.3. Dopravní napojení
Dopravní napojení je plánováno z lokality Z-47PV-ma. Bude nutné realizovat úpravu stávajícího napojení. Rozsah těchto úprav je třeba konzultovat s příslušným stavebním úřadem.
5. Stavební a geologické podmínky
Svažitost: Pozemek vykazuje převýšení přibližně 14 metrů na délce 150 metrů, což představuje mírný sklon, který není pro výstavbu zásadním omezením.
Zemědělský půdní fond (ZPF): Pozemek je součástí ZPF a pro jeho využití k výstavbě bude nutné provést odnětí ze ZPF. Jedná se o půdu II. třídy ochrany, což může proces odnětí komplikovat. Doporučuje se konzultace s orgánem ochrany ZPF. Současná orientační cena vyjmutí pozemků ze ZPF činí 53.000,- Kč
6. Analýza ceny
	Parametr
	Hodnota

	Vyvolávací cena
	

	Cena dle znaleckého posudku
	

	Srovnatelný prodej 
	

	Odhadovaná reálná tržní cena[footnoteRef:1] [1:  Jedná se názor při prověření realitního trhu s ohledem na stav samotné nemovitosti. Nejedná se o cenu dle znaleckého posudku nebo odborného odhadu tržní ceny dle zákona 151/1997 Sb., o oceňování majetku.] 

	


7. Rizika a Příležitosti
7.1. Rizika
Vynětí ze ZPF: Proces odnětí půdy II. třídy ochrany může být zdlouhavý a spojený s nejistým výsledkem.
Náklady na infrastrukturu: Nutnost vybudování vlastní studny, ČOV a případně rozsáhlejšího dopravního napojení představuje významné dodatečné náklady.
Dostupnost a kvalita vody: Nejistota ohledně zdrojů pitné vody vyžaduje další průzkum.
Budoucí rychlodráha: Možné budoucí zvýšení hlukové zátěže v důsledku plánované výstavby rychlodráhy v širším okolí. Pří vhodném vedení a navržení vlakové stanice, může být toto riziko překlopeno do příležitosti.
7.2. Příležitosti
Výhodná kupní cena: I při zohlednění nákladů na vynětí ze ZPF a vybudování infrastruktury je pořizovací cena pozemku ve srovnání s tržními cenami stavebních parcel v dané lokalitě velmi atraktivní.
Velikost a potenciál pozemku: Rozloha pozemku umožňuje flexibilní plánování a potenciální rozdělení na více parcel. Nabízí se možnost spekulace na budoucí změnu územního plánu pro zbývající část pozemku.
Dostupnost elektřiny: Přítomnost trafostanice na hranici pozemku zjednodušuje a zlevňuje proces připojení k elektrické síti.
8. Strategická Doporučení
8.1 Předaukční prověření
Před účastí v aukci je nezbytné provést následující kroky:
Konzultace na příslušném stavebním úřadě a orgánu ochrany ZPF.
Zadání hydrogeologického průzkumu pro ověření zdrojů vody.
Vznést dotaz na ČEZ ohledně kapacity a podmínek připojení.
Specifikace požadavků na rozsah dopravního napojení.


8.2 Investiční strategie
Doporučuje se zvážit strategii postupného developmentu:
Fáze 1: Koupě pozemku, zajištění povolení pro výstavbu dvou RD, rozdělení pozemku a prodej povolených projektů.
Fáze 2: Ponechání zbývající části pozemku (cca 3-4 další parcely) pro budoucí zhodnocení v horizontu 10-15 let s ohledem na možnou změnu územního plánu.
9. Závěr
Předmětné pozemky představuje zajímavou investiční příležitost s potenciálem vysokého zhodnocení. Klíčovými faktory úspěchu budou důkladná příprava, konkurence v aukčním boji, pečlivé řízení nákladů a efektivní jednání s úřady. I přes identifikovaná rizika, zejména v oblasti vynětí ze ZPF a zajištění vody, převažují pozitiva v podobě nízké pořizovací ceny (závisí na výsledku aukce) a strategického potenciálu pozemku. Doporučujeme postupovat dle navržených strategických kroků a minimalizovat rizika prostřednictvím důkladného předaukčního prověření.
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