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

 

 

 

Eva Kalinová1, Jakub Horák2 

1Institute of Technology and Business in �eské Bud�jovice 

2University of Žilina 

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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STANOVENÍ OBVYKLÉ (TRŽNÍ) CENY STAVBY A 
POZEMKU – PRAKTICKÁ STUDIE 

 

 

 

Eva Kalinová1, Jakub Horák2 

1Vysoká škola technická a ekonomická v �eských Bud�jovicích 

2Žilinská univerzita v Žilin� 

Abstrakt 

 

P�edm�tem tohoto p�ísp�vku je stanovení obvyklé ceny nemovitosti znalcem, kdy 
byla pro ocen�ní použita porovnávací metoda a kde další metody ocen�ní jsou 
také zmín�ny v tomto �lánku. Primárním úkolem bylo stanovit tržní hodnotu 
nemovitostí, avšak v p�ísp�vku není opomenuta teorie p�ibližující problematiku 
oce�ování. Ocen�ní porovnávací metodou bylo úsp�šn� provedeno, kde v záv�ru 
p�ísp�vku jsou obsaženy výstupy a výsledky, v�etn� kalkulace cen, p�i�emž p�i 
ocen�ní byly vzaty v potaz všechny d�ležité faktory mající vliv na výslednou cenu 
nemovitostí.  

 

Klí�ová slova: obvyklá cena, oce�ování, cenové mapy, nemovitosti 

 

�

 

Úvod 

Oce�ování nemovitostí je primárn� provád�no za ú�elem zjišt�ní hodnoty konkrétní 
nemovitosti. Pro provád�ní odborné �innosti oce�ování nemovitostí jsou d�ležitá data 
pocházející z katastru nemovitostí, který s problematikou oce�ování úzce souvisí a na základ� 
z n�j získaných dat, m�že znalec odhadnout cenu nemovitosti. 

Pokud mluvíme o oce�ování nemovitosti, m�žeme o n�m také �íci, že vede ke zjišt�ní 
hodnoty nemovitosti podle jejích faktických užitných, technických a právních atribut�. 
Oce�ování je provád�no za pomoci oce�ovacích metod, pravidel a p�ístup�.  
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Jedním z p�ístup� oce�ování nemovitostí je tržní oce�ování nemovitostí, jehož rezultátem 
je odhad tržní hodnoty nemovitosti, je tedy stanovena takzvaná cena obvyklá, kterou m�žeme 
nazvat také cenou obecnou, �í tržní. Ta prezentuje cenu, za kterou je možné v�c v daném 
míst� a �ase prodat, anebo po�ídit.  

Zákon definuje cenu tržní jako cenu, která by byla dosažena p�i prodeji stejného, pop�ípad� 
obdobného majetku nebo p�i poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním 
styku v tuzemsku ke dni ocen�ní. P�itom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu 
vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimo�ádných okolností trhu, osobních pom�r� 
prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby (�esko, 1997). 

Sou�ástí ocen�ní m�že být i stavební pozemek, který se oce�uje násobkem vým�ry 
pozemku a ceny za m uvedené v cenové map�, kterou vydala obec. Není-li stavební pozemek 
ocen�n v cenové map�, ocení se násobkem vým�ry pozemku a základní ceny za m upravené o 
vliv polohy a další vlivy p�sobící zejména na využitelnost pozemk� pro stavbu, pop�ípad� 
ceny ur�ené jiným zp�sobem oce�ování podle § 2, které stanoví vyhláška (�esko, 2013). 

Cenová mapa stavebních pozemk�, která je nedílným elementem ocen�ní, je grafické 
zobrazení stavebních pozemk� na území obce nebo její �ásti v m��ítku 1:5000, eventuáln� v 
m��ítku detailn�jším s vyzna�enými cenami. Stavební pozemky v cenové map� se ocení 
skute�n� sjednanými cenami obsaženými v kupních smlouvách (�esko, 1997). 

1 Teoretický rozbor problematiky 

Dle Bradá�e (2008) je oce�ování �inností, kdy je ur�itému p�edm�tu, souboru p�edm�t�, 
práv apod. p�i�azován pen�žní ekvivalent. Je p�itom t�eba rozlišovat pojmy cena a hodnota. V 
praxi se tyto termíny �asto bohužel zam��ují.  

Podle ust. § 2 zákona �. 151/1997 Sb. O oce�ování majetku (�esko, 1997) se majetek 
oce�uje obvyklou cenou. Obvyklou cenou se pro ú�ely tohoto zákona rozumí cena, která by 
byla dosažena p�i prodejích stejného, pop�ípad� obdobného majetku nebo p�i poskytování 
stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocen�ní.  

P�itom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se 
nepromítají vlivy mimo�ádných okolností trhu, osobních pom�r� prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimo�ádnými okolnostmi trhu se rozum�jí nap�íklad stav 
tísn� prodávajícího nebo kupujícího, d�sledky p�írodních �i jiných kalamit. Osobními pom�ry 
se rozum�jí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a 
kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota p�ikládaná majetku nebo služb� 
vyplývající z osobního vztahu k nim.  

Cenou obvyklou (tržní hodnota) m�žeme nazvat takovou cenu, které by bylo možno 
v míst� a �ase dosáhnout mezi dobrovoln� prodávajícími a kupujícími nezávislými osobami, 
po �ádném marketingu (Brada�, 2016). 

Pokud mluvíme o stanovení ceny porovnávacím zp�sobem, je dobré v�d�t, že je 
každoro�n� Ministerstvem financí �R provedena analýza údaj� z prodeje nemovitých v�cí, 
kde na základ� informací, z níž získaných je provád�na úprava stávajícího ocen�ní a kde 
aktuální základní ceny nezbytné pro ur�ení zjišt�né ceny porovnávacím zp�sobem, uvedené 
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v p�ílohách oce�ovacího p�edpisu, vycházejí ze skute�n� realizovaných cen, které zjistili 
pracovníci Generálního finan�ního �editelství z kupních smluv, které jsou p�ikládány k 
da�ovým p�iznáním k dani z nabytí nemovitých v�cí. Základní ceny jsou stanoveny ve výši 
pr�m�rných kupních cen podle druhu nemovitosti a lokality. Výsledná cena by m�la oscilovat 
okolo výše skute�ných cen na trhu (Ministerstvo financí �eské republiky, 2010). 

Avšak vzhledem k tomu, že v sou�asné dob� není v centru m�sta, ve kterém se p�edm�t 
ocen�ní nachází, nabízen k prodeji žádný pozemek nebo stavba, které by bylo možné využít 
pro p�ímé porovnání, je možné konstatovat, že porovnávací metoda je v tomto p�ípad� 
nevyužitelná i vzhledem ke specifik�m posuzovaných nemovitostí – pozemek je pom�rn� 
malý s váznoucím b�emenem a nep�ístupný z ve�ejného prostranství. Stejn� tak stavba kolny 
je v natolik špatném technickém stavu, že by se jen obtížn� hledal porovnatelný objekt.  

Na druhé stran� stejn� tak jako p�edcházející oce�ovací p�edpisy, respektuje nový cenový 
p�edpis p�ibližování ceny zjišt�né nemovité v�ci k cenám sjednaným.  

S ohledem na výše uvedené byla cena pozemku i stavby stanovena podle aktuálního 
cenového p�edpisu, kdy výše uvedená specifika posuzovaných objekt� jsou zohledn�na ve 
výpo�tu. Cena obvyklá (tržní) se bude pohybovat na úrovni ceny zjišt�né. Je tedy možné 
využít porovnávací metodu. 

Principem této metody je srovnání oce�ované nemovitosti s jinými nemovitostmi ke 
komparaci. Jako primární zdroj informací slouží databáze srovnávacích nemovitostí 
vytvo�ená ze zve�ejn�ných anoncí realitní nabídky. Tato databáze by m�la obsahovat velké 
množství srovnávacích objekt� pro dosažení co nejkorektn�jšího odhadu. �ím v�tší množství, 
tím p�esn�jší odhad. V p�ípad� p�ímého porovnání je nemovitost srovnávána p�ímo s jinými 
nemovitostmi, u nep�ímého porovnání je nejd�íve vypracován odhad pro pr�m�rnou 
nemovitost, se kterou je oce�ovaná nemovitost poté komparována (Bajerová, 2018). 

2 Popis p�edm�tu ocen�ní 

V sou�asné dob� je posuzovaná stavba a pozemek užívána spole�n� s objektem �. p. XXX, 
skrze který jsou ob� nemovitosti p�ístupné z ve�ejného prostranství. Lokalita umíst�ní stavby 
je sou�ástí m�stské památkové zóny. M�stské památkové zóny obecn� podléhají ur�itým 
regulím Národního památkového ústavu �ímž je správa a údržba nemovitostí – staveb 
náro�n�jší, protože památká�e zajímá jakákoliv zm�na, k níž v plošn� chrán�ném území 
dochází. 

Posuzované nemovitosti nejsou v sou�asné dob� zatíženy v�cnými b�emeny. Pro ú�ely 
ocen�ní však bude uvažováno s v�cným b�emenem, které bude umož�ovat p�ístup správce 
inženýrské sít� ke kanalizaci, která má kontrolní šachtici na posuzovaném pozemku. 

Obecn� pro posuzované nemovitosti platí tyto parametry: 
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1. Situace na díl�ím trhu s nemovitými v�cmi – Poptávka nižší než 
nabídka – V sou�asné dob� nejsou obdobné nemovitosti v míst� na 
trhu nabízeny, vzhledem ke zna�n� omezenému využití nemovitosti 
je omezen i okruh p�ípadných zájemc� o koupi. 

I  -0,06 

2. Vlastnické vztahy – Nezastav�ný pozemek nebo pozemek, jehož 
sou�ástí je stavba (stejný vlastník) nebo jednotka nebo jednotka se 
spoluvlastnickým podílem na pozemku 

V  0,00 

3. Zm�ny v okolí s vlivem na prodejnost – Bez vlivu nebo 
stabilizovaná území 

II  0,00 

4. Vliv právních vztah� na prodejnost – Negativní – Oce�ované 
nemovitosti jsou p�ístupné pouze skrze soukromé dvory, 

I  -0,04 

5. Ostatní neuvedené – Bez dalších vliv� II  0,00 

6. Povod�ové riziko – Zóna se zanedbatelným nebezpe�ím výskytu 
záplav 

IV  1,00 

  5  

Index trhu IT = P6 * (1 + S Pi) = 0,900 

  i = 1 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Reziden�ní stavby v ostatních obcích 
nad 2000 obyvatel 

Název znaku �. Pi 

1. Druh a ú�el užití stavby – Druh hlavní stavby v jednotném funk�ním 
celku 

I  1,00 

2. P�evažující zástavba v okolí pozemku a životní prost�edí – 
Reziden�ní zástavba 

I  0,04 

3. Poloha pozemku v obci - St�ed obce – centrum obce I  0,03 

4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sít�, které má obec – 
Pozemek lze napojit na všechny sít� v obci nebo obec bez sítí 

I  0,00 

5. Ob�anská vybavenost v okolí pozemku – V okolí nemovité v�ci je 
dostupná ob�anská vybavenost obce 

I  0,00 

6. Dopravní dostupnost k pozemku – Bez možnosti p�íjezdu 
motorovým vozidlem 

I  -0,08 
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7. Osobní hromadná doprava – Zastávka do 200 m v�etn�, MHD – 
dobrá dostupnost centra obce 

III  0,00 

8. Poloha pozemku z hlediska komer�ní využitelnosti – Nevýhodná 
pro ú�el užití realizované stavby 

I  -0,01 

9. Obyvatelstvo – Bezproblémové okolí II  0,00 

10. Nezam�stnanost – Vyšší, než je pr�m�r v kraji - Nezam�stnanost 
pro Vod�any - m�sto 6,55%, J�K 5,5% (Zdroj: ÚP Strakonice) 

I  -0,01 

11. Vlivy ostatní neuvedené – Vlivy snižující cenu – Pozemek se 
nachází v m�stské památkové zón�. 

I  -0,05 

  11  

Index polohy IP = P1 * (1 + S Pi) = 0,920 

  i = 2 

Koeficient pp = IT * IP = 0,828 
 

3 Ocen�ní pozemk� 

Oce�ovací p�edpis 

Ocen�ní je provedeno podle zákona �. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku ve zn�ní zákon� 
�. 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 vyhlášky 
MF �R �. 441/2013 Sb. ve zn�ní vyhlášky �. 199/2014 Sb., �. 345/2015 Sb. a �. 53/2016 Sb., 
kterou se provád�jí n�která ustanovení zákona �. 151/1997 Sb. 

 

Cena zjišt�ná – stavba kolny 

Posuzovaná stavba plní funkci vedlejší stavby a její stá�í je odhadováno na 150–200 let. 
Stavba je �áste�n� podsklepená, obvodové zdivo kamenné, d�ev�ný krov, pálená st�ešní taška. 
Jednotlivé konstruk�ní prvky jsou ve špatném technickém stavu a z toho d�vodu byla zvolena 
analytická metoda výpo�tu opot�ebení.  

Zat�íd�ní pro pot�eby ocen�ní 

Vedlejší stavba § 16: typ A 

Svislá nosná konstrukce: zd�ná tl. nad 15 cm 

Podsklepení: podsklepená 

Podkroví: nemá podkroví 

Krov: umož�ující z�ízení podkroví 
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Kód klasifikace stavebních d�l CZ-CC 1274 

Výpo�et jednotlivých ploch 

Název Plocha  [m2] 

P�ízemí (8,5+6,52)/2*(11,9+9,95)/2 =  82,05 

Sklep (7,52*8,19) =  61,59 

Zastav�né plochy a výšky podlaží 

Název 
Zastav�ná. 
plocha 

Konstr. výška 

P�ízemí  82,05 m2  2,20 m 

Sklep  61,59 m2  2,10 m 

Obestav�ný prostor 

Výpo�et jednotlivých vým�r 

Název Obestav�ný prostor  [m3] 

P�ízemí ((8,5+6,52)/2*(11,9+9,95)/2)*(2,20) =  180,50 m3 

Sklep ((7,52*8,19))*(2,10) =  129,34 m3 

Zast�ešení 82,05*2,48/2 =  101,74 m3 

 

(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zast�ešení) 

Název Typ 
Obestav�ný 
prostor 

P�ízemí NP  180,50 m3 

Sklep PP  129,34 m3 

Zast�ešení Z  101,74 m3 

Obestav�ný prostor – celkem:  411,58 m3 

 

Popis a hodnocení standardu 

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

A = p�idaná konstrukce, X = nehodnotí se)  



�	�

�

Výpo�et koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] 
�ást 

[%] 
Koef. 

Upravený 

obj. podíl 

1. Základy P  7,10 100  0,46  3,27 

2. Obvodové st�ny 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. Klempí�ské práce C  1,60 100  0,00  0,00 

7. Úprava povrch� S  5,70 85  1,00  4,85 

7. Úprava povrch� C  5,70 15  0,00  0,00 

8. Schodišt� P  4,60 100  0,46  2,12 

9. Dve�e 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 

Sou�et upravených objemových podíl�  53,23 

Koeficient vybavení K4:  0,5323 

Výpo�et opot�ebení analytickou metodou 

(OP = objemový podíl z p�ílohy �. 21, K = koeficient pro úpravu obj. podílu 
UP = upravený podíl v návaznosti na d�lení konstrukce, PP = p�epo�ítaný podíl na 100 %) 

Konstrukce, vybavení  
OP 

[%] 

�ást 
[%] 

K 
UP 

[%] 

PP 

[%] 
St. Živ. 

Opot. 
�ásti 

Opot. z 
celku 

1. Základy P 7,10 100,00 0,46 3,27 6,15 165 180 91,67 5,6377 

2. Obvodové st�ny 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 4,26 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. Úprava povrch� S 5,70 85,00 1,00 4,85 9,11 60 60 100,00 9,1100 
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8. Schodišt� P 4,60 100,00 0,46 2,12 3,98 165 180 91,67 3,6485 

9. Dve�e 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 

Opot�ebení: 89,2 % 

Ocen�ní 

Základní cena (dle p�íl. �. 14): [K�/m3] =  1 140,- 

Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpo�tu): *  0,5323 

Polohový koeficient K5 (p�íl. �. 20 - dle významu obce): *  1,0000 

Koeficient zm�ny cen staveb Ki (p�íl. �. 41 - dle SKP): *  2,0880 

Základní cena upravená [K�/m3] =  1 267,04 

Plná cena: 411,58 m3 * 1 267,04 K�/m3 =  521 488,32 K� 

Koeficient opot�ebení: (1- 89,2 % /100) *  0,108 

Nákladová cena stavby CSN =  56 320,74 K� 

Koeficient pp *  0,828 

Cena stavby CS =  46 633,57 K� 

Kolna – zjišt�ná cena =  46 633,57 K� 

Cena zjišt�ná – pozemek 

Výpo�et indexu cenového porovnání 

Index omezujících vliv� pozemku 

Název znaku �. Pi 

1. Geometrický tvar a velikost pozemku – Nevhodný tvar, nebo 
velikost – omezující jeho využití – Velikost posuzovaných 
pozemk� do zna�né míry omezuje jejich využitelnost 

I  -0,03 

2. Svažitost pozemku a expozice – Svažitost terénu pozemku do 15 % 
v�etn�; ostatní orientace 

IV  0,00 

3. Ztížené základové podmínky – Neztížené základové podmínky III  0,00 

4. Chrán�ná území a ochranná pásma – Ochranné pásmo – Ochranné 
pásmo kanalizace 

II  -0,03 
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5. Omezení užívání pozemku – Bez omezení užívání I  0,00 

6. Ostatní neuvedené – Bez dalších vliv� II  0,00 

  6  

Index omezujících vliv� IO = 1 + S Pi = 0,940 

  i = 1 

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,900 

Index polohy pozemku IP = 0,920 

Celkový index I = IT * IO * IP = 0,900 * 0,940 * 0,920 = 0,778 

Stavební pozemek zastav�né plochy a nádvo�í ocen�ný dle § 4 odst. 1 a pozemky od této 
ceny odvozené 

P�ehled použitých jednotkových cen stavebních pozemk� 

Zat�íd�ní 
Zákl. cena 

[K�/m2]  
Index Koef. 

Upr. cena 

[K�/m2]  

§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastav�ná plocha a nádvo�í  

§ 4 odst. 1  686,-  0,778    533,71 

 

Typ Název 
Parcelní 
�íslo 

Vým�ra 

[m2] 

Jedn. cena 
[K�/m2] 

Cena 

[K�] 

§ 4 odst. 1 zastav�ná plocha a 
nádvo�í 

st. XXX 82,00 533,71  43 764,22 

Stavební pozemek - celkem 82,00   43 764,22 

Pozemky - zjišt�ná cena =  43 764,22 K� 

   

V�cná b�emena váznoucí na nemovitosti 

Ocen�ní práv odpovídajících v�cným b�emen�m 

Druh v�cného b�emene: služebnosti – ocen�né paušální �ástkou 

Hodnota v�cného b�emene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zákona �. 
151/97 Sb. na jednotnou �ástku: 

 
 10 000,- K� 
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Ocen�ní v�cného b�emene �iní =  10 000,- K� 

 

4 Rekapitulace výsledk� 

Rekapitulace cen bez odpo�tu opot�ebení: 

Ocen�ní staveb – kolny         431 792,30 K� 

Ocen�ní pozemk�        43 764,20 K� 

Celkem         475 556,50 K� 

V�cná b�emena        10 000,- K� 

Cena po ode�tení v�cného b�emene �iní celkem:    465 556,50 K� 

 

Rekapitulace výsledných cen  

Ocen�ní staveb – kolny         46 633,60 K� 

Ocen�ní pozemk�        43 764,20 K� 

Celkem         90 397,80 K� 

V�cná b�emena        10 000,- K� 

Cena po ode�tení v�cného b�emene �iní celkem:    80 397,80 K� 

 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:    80 400,- K� 

 

5 Záv�r 

Na základ� tohoto p�ísp�vku byla nalezena odpov�� na znaleckou otázku „Stanovte 

v míst� a �ase obvyklou (tržní) cenu nemovitostí specifikovaných v �ásti 1.1 ke dni 7. 4. 2016“ 
a cíl byl napln�n. Pro stanovení ceny byla použita metoda ocen�ní porovnáváním. Cena 
posuzovaných objekt� byla ponížena o cenu odpovídající v�cnému b�emeni, které bude na 
pozemku z�ízeno pro zajišt�ní možnosti obsluhy kanaliza�ního potrubí. Cena obvyklá (tržní) 
se bude pohybovat na úrovni hodnoty zjišt�né postupem podle cenového p�edpisu. 

Cena obvyklá (tržní) byla stanovena ke dni ocen�ní ve výši 80 400,- K� v�etn� DPH. 
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