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DETERMINATION OF USUAL (MARKET) BUILDING AND
LAND PRICES - PRACTICAL STUDY

Eva Kalinova!, Jakub Horak?

"nstitute of Technology and Business in Ceské Budg&jovice

2University of Zilina

Abstract

The subject of this paper is to determine the usual property price by an expert
when a comparative method was used for the valuation, and where other valuation
methods are also mentioned in this article. The primary task was to determine the
market value of real estate, but the contribution does not neglect the theory
approaching valuation issues. Valuation by the comparative method was
performed successfully, where at the end of the paper are included outputs and
results, including the calculation of prices, taking into account all the important
factors affecting the final price of the property.

Keywords: usual price, valuation, price maps, property
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STANOVENI OBVYKLE (TRZNI) CENY STAVBY A
POZEMKU - PRAKTICKA STUDIE

Eva Kalinova!, Jakub Horak?

'Vysoki $kola technickd a ekonomické v Ceskych Bud&jovicich

27ilinsk4 univerzita v Ziliné

Abstrakt

Predmétem tohoto piispévku je stanoveni obvyklé ceny nemovitosti znalcem, kdy
byla pro ocenéni pouZita porovndvaci metoda a kde dal§i metody ocenéni jsou
také zminény v tomto ¢ldnku. Primdrnim ukolem bylo stanovit trZzni hodnotu
nemovitosti, av§ak v pfispévku neni opomenuta teorie priblizujici problematiku
ocenovani. Ocenéni porovnavaci metodou bylo tspésné provedeno, kde v zavéru
piispévku jsou obsazeny vystupy a vysledky, v€etné kalkulace cen, pfiCemz pfi
ocenéni byly vzaty v potaz vSechny dulezité faktory majici vliv na vyslednou cenu
nemovitosti.

Kli¢ova slova: obvykl4 cena, ocetiovéni, cenové mapy, nemovitosti

Uvod

Ocenovani nemovitosti je primarné¢ provadéno za tucelem zjiSténi hodnoty konkrétni
nemovitosti. Pro provadéni odborné cinnosti ocenovani nemovitosti jsou dilezitd data
pochézejici z katastru nemovitosti, ktery s problematikou oceflovéni tzce souvisi a na zakladé
z néj ziskanych dat, mizZe znalec odhadnout cenu nemovitosti.

Pokud mluvime o ocenovani nemovitosti, miZeme o ném také fici, Ze vede ke zjiSténi
hodnoty nemovitosti podle jejich faktickych uzitnych, technickych a prdavnich atributa.
Ocetovéni je provddéno za pomoci ocetiovacich metod, pravidel a ptistupti.
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Jednim z pfistupli ocenovani nemovitosti je trzni oceflovani nemovitosti, jehoz rezultatem
je odhad trzni hodnoty nemovitosti, je tedy stanovena takzvana cena obvykla, kterou miizeme
nazvat také cenou obecnou, ¢i trzni. Ta prezentuje cenu, za kterou je mozné véc v daném
misté a Case prodat, anebo pofidit.

Zakon definuje cenu trzni jako cenu, kterd by byla dosazena pii prodeji stejného, popiipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotddnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvl4stni obliby (Cesko, 1997).

Soucdsti ocenéni miiZe byt i stavebni pozemek, ktery se ocefuje ndsobkem vymeéry
pozemku a ceny za m uvedené v cenové mapé, kterou vydala obec. Neni-1i stavebni pozemek
ocenén v cenové mapé, oceni se ndsobkem vymeéry pozemku a zakladni ceny za m upravené o
vliv polohy a dal$i vlivy plsobici zejména na vyuZitelnost pozemkl pro stavbu, popiipadé
ceny uréené jinym zpiisobem oceniovani podle § 2, které stanovi vyhlaska (Cesko, 2013).

Cenovd mapa stavebnich pozemki, kterd je nedilnym elementem ocenéni, je grafické
zobrazeni stavebnich pozemkl na izemi obce nebo jeji ¢asti v métitku 1:5000, eventudlné v
m¢éfitku detailngjSim s vyznacenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé€ se oceni
skute¢né sjednanymi cenami obsaZenymi v kupnich smlouvach (Cesko, 1997).

1 Teoreticky rozbor problematiky

Dle Bradace (2008) je oceniovdni ¢innosti, kdy je urcitému pifedmétu, souboru predméti,
prav apod. pfifazovan penéZzni ekvivalent. Je pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V
praxi se tyto terminy ¢asto bohuzel zaménuji.

Podle ust. § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. O oceilovani majetku (Cesko, 1997) se majetek
ocenuje obvyklou cenou. Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotfddnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodadvajictho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisn¢ proddvajictho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Cenou obvyklou (trzni hodnota) mlizZeme nazvat takovou cenu, které by bylo mozZno
v misté a Case dosdhnout mezi dobrovolné prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi osobami,
po fadném marketingu (Bradac, 2016).

Pokud mluvime o stanoveni ceny porovndvacim zplisobem, je dobré védét, Ze je
kazdoroéné Ministerstvem financi CR provedena analyza tidajii z prodeje nemovitych véc,
kde na zdklad¢ informaci, z niZ ziskanych je provddéna dprava stdvajictho ocenéni a kde
aktudlni zdkladni ceny nezbytné pro urCeni zjiSténé ceny porovnavacim zpisobem, uvedené
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v ptilohach ocenovaciho pfedpisu, vychazeji ze skutecné realizovanych cen, které zjistili
pracovnici Generdlniho finan¢niho feditelstvi z kupnich smluv, které jsou pfikladdny k
danovym pfizndnim k dani z nabyti nemovitych véci. Zakladni ceny jsou stanoveny ve vysi
primérnych kupnich cen podle druhu nemovitosti a lokality. Vyslednd cena by méla oscilovat
okolo vyse skute¢nych cen na trhu (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2010).

AvsSak vzhledem k tomu, Ze v soucasné dob¢ neni v centru mésta, ve kterém se predmeét
ocenéni nachdzi, nabizen k prodeji Zddny pozemek nebo stavba, které by bylo mozné vyuZzit
pro piimé porovndni, je mozné konstatovat, Ze porovndvaci metoda je v tomto piipadé
nevyuzitelnd i vzhledem ke specifikiim posuzovanych nemovitosti — pozemek je pomérné
maly s vaznoucim bfemenem a nepfistupny z vefejného prostranstvi. Stejné tak stavba kolny
je v natolik Spatném technickém stavu, Ze by se jen obtizné€ hledal porovnatelny objekt.

Na druhé strané stejné tak jako pfedchdzejici ocenovaci piedpisy, respektuje novy cenovy
pifedpis piiblizovani ceny zjiSténé nemovité véci k cenam sjednanym.

S ohledem na vySe uvedené byla cena pozemku i stavby stanovena podle aktudlniho
cenového predpisu, kdy vyse uvedend specifika posuzovanych objekti jsou zohlednéna ve
vypoctu. Cena obvykla (trzni) se bude pohybovat na drovni ceny zjiSténé. Je tedy mozné
vyuZzit porovnavaci metodu.

Principem této metody je srovndni oceflované nemovitosti s jinymi nemovitostmi ke
komparaci. Jako primarni zdroj informaci slouzi databaze srovnavacich nemovitosti
vytvofend ze zvefejnénych anonci realitni nabidky. Tato databaze by méla obsahovat velké
mnoZstvi srovndvacich objektli pro dosaZeni co nejkorektngjstho odhadu. Cim vét§i mnozstvi,
tim piesn€jSi odhad. V pifipad¢ piimého porovnani je nemovitost srovnavana piimo s jinymi
nemovitostmi, u nepiimého porovndni je nejdiive vypracovdn odhad pro primérnou
nemovitost, se kterou je oceiovand nemovitost poté komparovana (Bajerova, 2018).

2 Popis piredmétu ocenéni

V soucasné dob¢ je posuzovand stavba a pozemek uzivdna spolecné s objektem €. p. XXX,
skrze ktery jsou ob€ nemovitosti pfistupné z vefejného prostranstvi. Lokalita umisténi stavby
je soucdsti méstské pamdtkové zony. Méstské pamdtkové zony obecné podléhaji urcitym
regulim Narodniho pamdtkového ustavu ¢imZz je sprdva a udrzba nemovitosti — staveb
naroCn¢jsi, protoZze pamadtkafe zajimd jakdkoliv zména, k niZ v ploSné¢ chranéném uzemi
dochdzi.

Posuzované nemovitosti nejsou v soucasné dobé& zatizeny vécnymi bifemeny. Pro tcely
ocenéni vSak bude uvazovano s vécnym bfemenem, které bude umoznovat piistup spravce
inZenyrské sit¢ ke kanalizaci, kterd ma kontrolni Sachtici na posuzovaném pozemku.

Obecné pro posuzované nemovitosti plati tyto parametry:
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Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi — Poptavka niz§i nez I -0,06
nabidka — V soucasné dob¢ nejsou obdobné nemovitosti v misté na
trhu nabizeny, vzhledem ke zna¢né omezenému vyuZziti nemovitosti
je omezen i okruh piipadnych zdjemct o koupi.

2. Vlastnické vztahy — Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz  V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost — Bez vlivu nebo II 0,00
stabilizovand uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost — Negativni — Oceflované I -0,04
nemovitosti jsou piistupné pouze skrze soukromé dvory,

5. Ostatni neuvedené — Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodinové riziko — Zéna se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu IV 1,00
zéaplav

5

Index trhu Itr=Ps*(1+ S P;)=0,900
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby — Druh hlavni stavby v jednotném funkénimI 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiredi — I 0,04

Reziden¢ni zastavba
3. Poloha pozemku v obci - Stifed obce — centrum obce I 0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec — I 0,00
Pozemek 1ze napojit na v§echny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanskd vybavenost v okoli pozemku — V okoli nemovité véci je 1 0,00
dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku — Bez moZnosti ptijezdu I -0,08
motorovym vozidlem
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7. Osobni hromadné doprava — Zastavka do 200 m vcetn¢, MHD — I 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti — Nevyhodna 1| -0,01
pro ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo — Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost — Vyssi, nez je prumér v kraji - Nezaméstnanost | -0,01
pro Vodnany - mésto 6,55%, J CK 5,5% (Zdroj: UP Strakonice)

11. Vlivy ostatni neuvedené — Vlivy sniZujici cenu — Pozemek se I -0,05
nachazi v méstské pamatkové zoné.

11

Index polohy Ir=P1*(1+ S P;)=0,920

i=2

Koeficient pp = It * Ir = 0,828

3 Ocenéni pozemku
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zdkon
¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., €. 340/2013 Sb., €. 303/2013 Sb., €. 344/2013 Sb. a €. 228/2014 Sb. a vyhlasky
MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb. a &. 53/2016 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Cena zjiSténa — stavba kolny

Posuzovana stavba plni funkci vedlejSi stavby a jeji staii je odhadovano na 150-200 let.
Stavba je ¢astecné podsklepend, obvodové zdivo kamenné, dievény krov, palend stresSni taska.
Jednotlivé konstrukéni prvky jsou ve Spatném technickém stavu a z toho divodu byla zvolena
analytickd metoda vypoctu opotiebeni.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ A

Svislad nosna konstrukce: zdénd tl. nad 15 cm
Podsklepeni: podsklepena

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: umoziujici ziizeni podkrovi
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Kod klasifikace stavebnich d€l CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]
Prizemi (8,5+6,52)/2%(11,9+9,95)/2 = 82,05
Sklep (7,52*%8,19) = 61,59

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Zastavéna. Konstr. vyska

Ndzey plocha

Prizemi 82,05 m? 2,20 m
Sklep 61,59 m? 2,10 m
Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m?]

Ptizemi ((8,5+6,52)/2*(11,9+9,95)/2)*(2,20) = 180,50 m?
Sklep ((7,52%8,19))*(2,10) = 129,34 m*
Zastieseni 82,05%2,48/2 = 101,74 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ I?lzzst::;veny
Piizemi NP 180,50 m?
Sklep PP 129,34 m*
ZastieSen{ Z 101,74 m?
Obestaveény prostor — celkem: 411,58 m*

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)
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Vypocet koeficientu K4

Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] Koef.

[%] obj. podil
1. Zéklady p 7,10 100 0,46 3,27
2. Obvodové stény P 32,20 100 0,46 14,81
3. Stropy P 20,60 45 0,46 4,26
3. Stropy C 20,60 55 0,00 0,00
4. Krov S 9,30 100 1,00 9,30
5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70
6. Klempitské prace C 1,60 100 0,00 0,00
7. Uprava povrchtt S 570 85 1,00 4,85
7. Uprava povrchi C 570 15 0,00 0,00
8. Schodisté P 4,60 100 0,46 2,12
9. Dvefte p 2,30 100 0,46 1,06
10. Okna C 1,20 100 0,00 0,00
11. Podlahy S 6,30 100 1,00 6,30
12. Elektroinstalace P 3,40 100 0,46 1,56
Soucet upravenych objemovych podil 53,23
Koeficient vybaveni Ka: 0,5323

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro tpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni ?; f‘;it E;:] f;:] St.  Ziv. éoélzzt. ?;;Eltl zZ
1. Zaklady P 7,10 100,00 0,46 3,27 6,15 165 180 91,67 5,6377
2. Obvodové stény P 32,20 100,00 0,46 14,81 27,82 165 180 91,67 25,5026
3. Stropy P 20,60 45,00 0,46 426 8,00 65 80 81,25 6,5000
4. Krov S 9,30 100,00 1,00 9,30 17,47 65 100 65,00 11,3555
5. Krytina S 5,70 100,00 1,00 5,70 10,71 60 60 100,00 10,7100
7. Uprava povrchii S 5,70 85,00 1,00 4,85 9,11 60 60 100,00 9,1100
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8. Schodisté P 4,60 100,00 0,46 2,12 3,98 165 180 91,67 3,6485
9. Dvete P 2,30 100,00 0,46 1,06 1,99 60 60 100,00 1,9900
11. Podlahy S 6,30 100,00 1,00 6,30 11,84 60 60 100,00 11,8400
12. Elektroinstalace P 3,40 100,00 0,46 1,56 2,93 40 40 100,00 2,9300
Opotiebent: 89,2 %
Ocenéni
Zékladni cena (dle pfil. €. 14): [K&/m?] = 1 140,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,5323
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): g 2,0880
Zakladni cena upravena [K&/m?) = 1 267,04
PIna cena: 411,58 m* * 1 267,04 K&/m® = 521 488,32 K¢
Koeficient opotitebeni: (1- 89,2 % /100) * 0,108
Nakladova cena stavby CSN = 56 320,74 K¢
Koeficient pp g 0,828
Cena stavby CS = 46 633,57 K¢
Kolna - zjisténa cena = 46 633,57 K¢
Cena zjistend — pozemek
Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. P
1. Geometricky tvar a velikost pozemku — Nevhodny tvar, nebo I -0,03
velikost — omezujici jeho vyuZiti — Velikost posuzovanych
pozemkil do zna¢né miry omezuje jejich vyuzitelnost
2. Svazitost pozemku a expozice — Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
veéetn€; ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky — Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranénd dzemi a ochrannd pasma — Ochranné pasmo — Ochranné 11 -0,03

pasmo kanalizace
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5. Omezeni uzivani pozemku — Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené — Bez dalSich vlivu II 0,00
6

Index omezujicich vlivi  Io=1+ S Pi=0,940
i=1

Index trhu s nemovitostmi It = 0,900

Index polohy pozemku Ip = 0,920

Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,900 * 0,940 * 0,920 = 0,778

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
Z4Kl. cena Upr. cena

Zatiidéni Index  Koef.
[K&/m?] [K&/m?]

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori

§ 4 odst. 1 686,- 0,778 533,71
i Parcelni  YYMEra  jedn cena  Cena
Typ Nazev » Y2
Cislo [m?] [K¢E/m~] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. XXX 82,00 533,71 43 764,22
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 82,00 43 764,22
PozemKy - zjiSténa cena = 43 764,22 K¢é

Vécnd bremena vdznouci na nemovitosti

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bfementum

Druh vécného bfemene: sluZebnosti — ocenéné pausalni ¢astkou

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zdkona €.
151/97 Sb. na jednotnou ¢astku: 10 000,- K¢
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Ocenéni vécného biremene ¢ini

4 Rekapitulace vysledki
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebent:
Ocenéni staveb — kolny

Ocenéni pozemkl

Celkem

Vécna bfemena

Cena po odecteni vécného bi‘emene ¢ini celkem:

Rekapitulace vyslednych cen
Ocenéni staveb — kolny
Ocenéni pozemkil

Celkem

Vécna bfemena

Cena po odecteni vécného bi‘emene ¢ini celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

5 Zavér

10 000,- K¢

431 792,30 K¢
43 764,20 K¢
475 556,50 K¢
10 000,- K¢
465 556,50 K¢

46 633,60 K¢
43 764,20 K¢
90 397,80 K¢
10 000,- K¢

80 397,80 K¢

80 400,- K¢

Na zdklad¢ tohoto piispévku byla nalezena odpovéd’ na znaleckou otdzku ,,Stanovte

v misté a case obvyklou (trZni) cenu nemovitosti specifikovanych v cdsti 1.1 ke dni 7. 4. 2016
a cil byl naplnén. Pro stanoveni ceny byla pouZita metoda ocenéni porovnavanim. Cena
posuzovanych objektli byla poniZena o cenu odpovidajici vécnému biemeni, které bude na
pozemku ziizeno pro zajiSténi moznosti obsluhy kanaliza¢niho potrubi. Cena obvykla (trZnf)

se bude pohybovat na trovni hodnoty zjiS§téné postupem podle cenového predpisu.

Cena obvykla (trzni) byla stanovena ke dni ocenéni ve vysi 80 400,- K¢ véetné DPH.
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