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DETERMINATION OF THE MARKET VALUE OF LAND
FOR THE PURPOSE OF ITS SALE

Tomas Krulicky!

1University of Zilina

Abstract

At present, in the Czech Republic, the largest representation of forensic experts
can be found in the field of economics, in the branch of prices and estimates in the
real estate valuation specialization. The reason is that the real estate market is
becoming more and more attractive, and it is also due to obligations related to
selected real estate arrangements. If the value of some real estate is needed, the
client often turns to the entrepreneur who is in the field of the real estate
valuation, ie the real estate appraiser. The most common reasons for determining
the price of a property are its purchase or sale. If the value of the property is
needed for tax purposes, the services of a court expert are required. The aim of
this paper is to find the usual price (market value) of land in the cadastral area
Smrkovice near Pisek for sale. An index of real estate and location index is
determined. In conclusion, the usual price of the land is assessed.

Keywords: real estate, land valuation, usual price, price transcription
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STANOVENI TRZNI HODNOTY POZEMKU ZA UCELEM
JEHO PRODEJE

Tomas Krulicky'

17ilinsk4 univerzita v Ziling

Abstrakt

V soudasnosti v Ceské republice Ize nejvétsi zastoupeni soudnich znalct nalézt
v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady ve specializaci oceniovani nemovitosti.
Dtvodem je fakt, Ze trh nemovitosti se stava stale atraktivnéj$i a rovnéz je to dano
povinnostmi souvisejicimi s vybranymi dispozicemi s nemovitosti. V piipadé
potfeby stanoveni hodnoty néjaké nemovitosti se klient casto obraci na
podnikatele, ktery se odhadu nemovitosti vénuje, tedy odhadce nemovitosti.
Nejcastéjsi divody pro zjisténi ceny nemovitosti je jeji koup€ ¢i prodej. V
ptipadé, potieby zjisténi hodnoty nemovitosti pro tcely danové je zapotiebi sluzeb
soudniho znalce. Cil tohoto ptispévku spociva v nalezeni obvyklé ceny (trzni
hodnoty) pozemku v k.. Smrkovice u Pisku za ucelem jeho prodeje. Urcen je
index s nemovitymi vécmi a index polohy. Zavérem je zjiSténa obvykla cena
posuzovaného pozemku.

Kli¢ova slova: nemovitost, ocefiovani pozemku, obvykla cena, cenovy piepis

Uvod

Soudni znalec se ve své praxi setkava s fadou naro¢nych tkoll a s pfekonavanim cetnych
prekazek v ocenéni konkrétnich nemovitosti. Prvnim krokem ocenéni byva zpravidla vzdy
identifikace divodu a celu, pro ktery nemovitost znalec oceiiuje. Muze to byt naptiklad pro
potfeby stanoveni dan¢ z nabyti nemovitosti nebo pro ucely ptipadné platby dané z pfijmi
apod. (Cesko, 1997), dal§im motivem k ocenéni nemovitosti mohou byt rtizné soudni spory,
vyporadani spoluvlastnictvi, aj. Jak bylo naznaceno vyse, cilem tohoto pfispévku je zjisténi
ceny obvyklé pozemku nachézejici se v katastralnim uzemi Smrkovice u Pisku. Bradac a kol.
(2016) uvadi, ze cenou obvyklou (trzni hodnotou) se rozumi takova cena, které by bylo
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v misté¢ a ¢ase mozné dosahnout mezi dobrovolné prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi
osobami.

Urceni obvykle ceny probiha na zéklad¢ porovnani jako statistické vyhodnoceni nejcastéji
se vyskytujictho prvku v dané mnozZin¢ skute¢né realizovatelnych cen stejného nebo
obdobného majetku ¢i pii poskytovani stejné nebo podobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu.

Naopak trzni cena dle Semerdada (2016) je vytvofena az pii prodeji, jedna se o cenu
sjednanou mezi dvéma subjekty na volném trhu, jez je uvedena v kupni smlouvé. Semerad
(2016) dale dodava, zZe trzni hodnota ptedstavuje urcity odhad realizovatelné ceny na trhu za
nabizeny majetek.

Dle Marika (2011) je k vlastnimu porovnani nutné znat pocet porovnatelnych objekti, ten
je vsak objektivné shora omezen, jelikoz vybrané objekty porovnani musi splilovat striktni
kvalitativni kritéria. I pfes tuto skutecnost jsou vsak pouzity koeficienty odlisnosti, pomoci
nichz 1ze ocenovanou a porovnavanou nemovitost do jisté miry prtiblizit.

Vzhledem k faktu, ze nebylo mozné dohledat porovnatelné pozemky, a z hlediska
mozného vyuZziti pozemku nebylo mozné urcit ocekavany vynosovy potencial pozemku,
nebyla vyuzita ani porovnavaci ani vynosova metoda (Ort, 2007).

Pro ucely urceni v misté¢ a Case obvyklé ceny je tedy nutné uplatnit jinou metodu. Lze
konstatovat, ze cenovy piedpis, ktery se vyuziva pro urceni zjiSténé ceny, vychdzi ve svém
zakladu z jiz realizovatelnych prodejli nemovitosti a logicky tak dochézi k pfiblizovani ceny
sjednané a ceny zjiSténé. Analyzu udajii z prodeje nemovitych véci provadi kazdorocné
Ministerstvo financi CR. Na zakladé zjiténych informaci provadi upravu stavajiciho ocenéni.
Aktualni ceny, které jsou nezbytné pro urceni zjisténé ceny porovnavacim zptisobem, uvedené
v prilohdch ocenovaciho piedpisu, vychdzeji tedy ze skuteéné realizovatelnych cen, které
zjistili pracovnici Generdlniho finan¢niho fteditelstvi z kupnich smluv, ptfikladanych k
danovym pfiznanim k dani z nabyti nemovitych véci.

Zakladni ceny jsou stanoveny ve vysi primérnych kupnich cen podle druhu nemovitosti a
lokality (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2010).

Konkrétné se jednd o ocenéni pozemku pod mistni komunikaci, majitel télesa komunikace
je odlisny od vlastnika pozemku. Mistni komunikace je se zpevnénim (asfaltovy koberec) a je
vyuzivana Sirokou vetejnosti. Téleso komunikace néalezi mistni samosprave a ta usiluje o jeho
koupi. Prodejem pozemku by tak doSlo k narovnani vlastnickych vztahti, pozemek i téleso
komunikace by nélezeli téze vlastnikovi. Vymeéra pozemku ¢ini 134 m2 a nachazi se
v intravilanu obce.

Ocenéni jakéhokoli statku je determinovano mj. moznostmi jeho vyuziti, v souCasné
znalecké obci je prosazovan piistup ocenéni podle ptistupu ,,highest and best use* zkr. HBU,
tedy pristup k pfedmétu ocenéni pii jeho nejlepSim mozném vyuziti. Takovyto pfistup
castecné prekondva diive prosazovany smér ocenéni ,,present use“, tedy podle stavajiciho
uziti ke dni ocenéni. Rozdil mezi obéma piistupy je mozné demonstrovat na modelové situaci,
kdy je ocenovany pozemek tizemnim pldnem uréen ke stavebnimu vyuziti, nicméné ke dni
ocenéni byl pozemek vyuzivan jako orna pida a plnil tak svou produkéni funkei. Rozdil cen
pozemku v obou piipadech je propastny, mize se jednat o rozdil v fadu stovek procent.
Zemédelska ptida bez stavebniho potencidlu, ve vzdalenéjSich oblastech, plnici produkéni

37



funkci byva obchodovéna v intervalu ceny cca 20-30 K¢/m2, zatimco zemédélsky vyuzivany
pozemek se stavebnim potencialem v blizkosti obydlenych Gzemi, Castokrat i uréen k zastavbé
uzemnim planem miZze byt obchodovan v intervalu cen 300-1 000 K¢&/m2.V  tomto
ukdzkovém piipadé€ je rozdil cen zcela extrémni, a zavisi mj. i na Gsudku ocenovatele, zda
vyuzije piistupu podle stavajiciho vyuZiti, nebo podle nejlepSiho mozného vyuziti.

Naopak se v praxi lze setkat i s ptipady, kdy vhodny komeréni zdmér dokdze vyznamné
posilit vynosovy potencidl i jinak nevyuzivané nemovitosti. Pfiklad hledejme napf. u starSiho
osobniho automobilu, ktery si jako pouzity zakoupi taxisluzba a bude jim provozovana
podnikatelska ¢innost.

V ptipad¢ nize oceniovaného pozemku je na néj hledéno optikou ocenéni podle stavajiciho
stavu, které je taktéz nejlepsi mozné vyuziti.
Material a metody

Konkrétn¢ se bude jednat o stanoveni obvyklé ceny pozemku (trzni ceny) parcelni ¢islo
xx/x v katastralnim izemi Smrkovice u Pisku za ucelem prodeje. Piehled zakladnich udajii o
tomto uzemi je nastinén v tabulce €. 1.

Tabulka 1: Zakladni udaje k nemovitosti

Kraj: JihocCesky
Okres: Pisek

Obec: Smrkovice
Katastralni uzemi: Smrkovice u Pisku
Pocet obyvatel: 5326

Zdroj: Vlastni.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 809,00 K&/m?. V tabulce ¢. 2 jsou
uvedeny koeficienty obce.

Tabulka 2: Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce — Nad 5000 obyvatel 1 0,95

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce — Obce s poctem obyvatel nad 5000 a

11T
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad 0.85
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz
s . , . p e A% 1,00
katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
04. Technicka infrastruktura v obci — V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a plyn| 1 1,00
05. Dopravni obsluznost obce — Zelezniéni a autobusova zastavka 11 0,95

06. Obcanska vybavenost v obci — Komplexni vybavenost (obchod, sluzby,
zdravotnickd zafizeni, Skola, posta, bankovni (pené¢zni) sluzby, sportovni a 1 1,00
kulturni zafizeni aj.)

Zdroj: Vlastni.
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Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * 02 * O3 * O4 * O5 * 06 =

621,00 K&/m>.

Posuzovany pozemek parcelni ¢islo xxx/xx v katastralnim tizemi Smrkovice u Vodian byl
ke dni posouzeni v soukromém vlastnictvi. Podle tidaji katastru nemovitosti ke dni posouzeni
nebyly omezeny vlastnickd prava k pozemku a pozemek netrpél jinymi pravnimi vadami,
nebylo zde zfizeno vécné bifemeno (sluzebnost), pozemek neni soucasti zemédélského

pudniho fondu.

Oceneéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni

Q¢ O

O O

néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Vysledky

121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., €.
.350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a
.225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
.345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji

188/2011 Sb.,

Ocenéni pozemku pod komunikacemi se provadi ve zkrdceném formatu. Stanoveni

zéakladni ceny pozemkii komunikaci je uvedeno v tabulce €. 3.

Tabulka 3: Zakladni cena pozemkii komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi a drah
il Uéelqvéj komunikace, vlecky a mistni komunikace IV tfidy (samostatné chodniky, 025

cyklistické stezky, cesta v chatovych oblastech, obytné a pési zony) ’

P2. Charakter a zastavénost uzemi
1 V katastralnim Gzemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy
I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené
I Vlivy zvySujici cenu — (napf. sidlistni zelen, venkovni Gpravy) 0,01
PS5. Komer¢ni vyuziti
I Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,30

Zdroj: Vlastni.

4

Uprava zékladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps*(1+> Pi)=0,243

i=1

Shrnuti pouZitych jednotkovych cen je uvedeno v tabulce €. 4.
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Tabulka 4: Pouzité jednotkové ceny

Zékladni cena Upravena cena
Zatiidéni Index T koeficienty
[K&/m?] [K&/m?]
§ 4 odst. 3 621,- 0,243 1,050 652,05
Vymeéra . Cena
Typ Nazev Parcelni ¢islo Jse d,%(l)(tkol\g /Celzla
[m?] razka [K¢/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 XXX/XX 134,00 150,90 20 220,60
Ostatni stavebni pozemek — celkem 134,00 20 220,60
Pozemek — zjiSténa cena = 20 220,60 K¢

Zdroj: Vlastni.

Vysledky

Cilem pftispévku bylo urcit obvyklou cenu pozemku v katastralnim uzemi Smrkovice u
Pisku. Cil tohoto ¢lanku byl splnén.

Je mozné konstatovat, Ze hodnota pfedmétného pozemku je do zna¢né miry ovlivnéna
moznosti jeho dalSiho vyuziti. Metodika zjisténé ceny byla ve své podstaté v piispévku
pouzita alternativné. Cena obvykla tedy byla stanovena na zékladé¢ cenového predpisu,
protoze nebylo mozné provést pfimé porovndni, ani odvodit vynosovy potencidl.

Cena obvykla (trzni hodnota) uvedeného pozemku byla stanovena ke dni ocenéni ve vysi
20 220,- K¢ vcetné DPH — po zaokrouhleni dle § 50. Zavérem je potfeba upozornit, Ze se
jedna o prispévek uiceny do védeckého cCasopisu. Text tedy svou strukturou odpovida
védeckému clanku, nikoliv znaleckému posudku. V ptipad¢, Ze by se o posudek jednalo, byly
by nékteré nalezitosti odlisné. Byla by vytyCena znaleckd otdzka, identifikovan by byl
objednatel. Déle by byla uvedena znaleckda dolozka a dal$i nalezitosti. AvSak takto
pozménéna struktura nic neméni na faktu, ze stanovena cena odpovida pozadavkim zékona a
podzakonnych norem a miZe byt uplatnén, v ptipad€ Ze by byl pozemek predmétem obchodu,
pro vypocet dan€ z nabyti nemovitosti.

Seznam literatury

BRADAC, A. a kolektiv, 2016. Teorie ocerovini nemovitosti. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM. ISBN 978-80-7204-930-1.

CESKO, 1997. Zdkon 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisii.

MARIK, M., 2011. Metody ocerovini podniku: proces ocenéni - zdkladni metody a postupy.
Praha: Ekopress. ISBN 978-80-86929-67-5.

MINISTERSTVO FINANCI CESKE REPUBLIKY, 2010. Prdvni rdmce: Piehled pravnich
predpisit pro ocenovani majetku [online]. 2010 [cit. 2018-01-07]. Dostupné z:
http://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-majetku/pravni-ramce

40



ORT, P., 2007. Ocenovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni institut vysoka
Skola. ISBN 978-80-7265-101-6.

SEMERAD, P., 2016. How to Avoid the Usual Price Rule on the Fuel Market in the Czech
Republic. Acta Universitatis Agriculturae et Silviculturae Mendelianae Brunensis, 64(1),
351-355. ISSN 1211-8516.

Kontaktni adresa autora:

Ing. Toma§ Krulicky, BBA, Zilinska univerzita v Ziling, Fakulta prevadzky a ekonomiky
dopravy a spojov, Univerzitnd 8215/1, 01026 Zilina, Slovensko, e-mail:
krulicky(@mail.vstecb.cz

41



