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STANOVENI TRZNI HODNOTY
POZEMKU ZA UCELEM JEHO
PRODEJE

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

Zuzana Rowland?, Jaromir Vrbka?

Zuzana Rowland ptisobi jako externi doktorand na Fakulté provozu a ekonomiky dopravy a
spojti na Zilinské univerzité v Ziling. Je znalcem v oboru ekonomika. Ve svém vyzkumu se
zabyva pfedevsim finan¢ni analyzou a hodnocenim vitality podniki, predikci budouciho stavu
podnikt a vyuzitim umé¢lé inteligence v podnikohospodaiské praxi. Jaromir Vrbka puisobi
jako asistent Ustavu znalectvi a ocefiovani na Vysoké $kole technické a ekonomické v
Ceskych Budgjovicich. Je znalcem v oboru ekonomika a stavitelstvi. Ve svém vyzkumu se
zabyva predevsim finan¢ni analyzou a hodnocenim vitality podnikt, predikci budouciho stavu
podniki a vyuzitim umélé inteligence v podnikohospodaiské praxi ¢i ocenovanim.

Zuzana Rowland works as an external PhD student at the Faculty of Operation and
Economics of Transport and Communications at Zilina University in Zilina. He is an expert
witness in economics. In his research, he is especially interested in financial analysis and
assessment of vitality of businesses, in prediction of future statuses of enterprises and in the
use of artificial intelligence in business practices. Jaromir Vrbka works as an assistant at the
School of Valuation and Expertness at Institute of Technology and Business in Ceske
Budejovice. He is an expert witness in economics and construction. In his research, he is
especially interested in financial analysis and assessment of vitality of businesses, in
prediction of future statuses of enterprises and in the use of artificial intelligence in business
practices and valuation.

Abstract

In case the clients need to determine the price of the real estate, they contact a property valuer.
During the appraisal procedure, the valuer is confronted with a number of tasks and has to
overcome a wide range of obstacles. The aim of this paper is to determine the price of the land
in the cadastral area Radcice, vicinity Vodnany, in order to sell it. A real estate index and
location indices are set. In conclusion, the determined price of the real estate is identified.

Key words: valuation, usual price, price regulation, property

! Adresa pracoviité: Ing. Zuzana Rowland, Zilinska univerzita v Ziling, Fakulta provozu a ekonomiky dopravy a
spojii, Univerzitna 1, 01026 Zilina, Slovenska republika

% Adresa pracovisté: Ing. Jaromir Vrbka, Vysoké $kola technicka a ekonomicka v Ceskych Budgjovicich, Ustav
znalectvi a ocefiovani, Okruzni 517/10, 37001 Ceské Budé&jovice, Ceska republika

E-mail: rowland@mail.vstecb.cz, vrbka@mail.vstecb.cz

147 http://www.mladaveda.sk



Miada veda
i Vol. 6 (2), pp. 147-152
Young Science (2), pp

Abstrakt

Na odhadce nemovitosti (znalce) se klient obraci v ptipadé€, pokud potiebuje stanovit cenu
urcité nemovitosti. Prace znalce je vSak velice narocnd, jelikoz se setkava s Sirokou Skalou
mnohych piekazek a fadou ukola. Cilem tohoto pfispévku je stanoveni obvyklé ceny (trzni
hodnoty) pozemku v k.u. Rad¢ice u Vodnan za ucelem jeho prodeje. Stanoven je index
s nemovitymi vécmi a index polohy. Zavérem je stanovena obvykla cena posuzovaného
pozemku.

Kli¢ova slova: oceniovani, obvykla cena, cenovy predpis, nemovitost

Uvod

Cena obvykla (trzni hodnota) je takova cena, kterou by bylo mozno v misté a ¢ase dosdhnout
mezi dobrovolné prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi osobami, po fadném marketingu bez
uvazeni mimotadnych vlivii (Bradac, 2016).

Obvykla cena se ur¢uje vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji
se vyskytujictho prvku v dané mnoziné skutecné realizovanych cen stejného, poptipadé
obdobného majetku, nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim mimotadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkl je stanovena z historickych cen za pfiméfeny Casovy usek. Do statistického
vyhodnoceni obvyklé ceny nesméji vstupovat ceny, ve kterych jsou obsazeny mimoiadné
okolnosti trhu®, V tomto ohledu je nutné pripomenout vyznam trzni hodnoty a trzni ceny.
Zatimco trzni cena se vzdy vytvafi az pfi prodeji (cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedend v kupni smlouvé), trzni hodnota je urcitym odhadem
realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek (Semerad, 2016).

Pro vlastni porovnani je velmi dalezity po€et porovnatelnych objekti — jejich pocet
vSak byva €asto omezen disponibilnim mnoZstvim na lokdlnim trhu v daném segmentu. Pocet
porovnatelnych objekti je tedy objektivné omezen shora, protoze vybrané objekty pro
porovnani musi spliovat striktni kvalitativni kritéria. I pfesto jsou vSak pouzity koeficienty
odli$nosti, diky kterym je mozné porovnavanou a ocefiovanou nemovitost do znacné miry
priblizit (Mafik, 2011).

Jak bylo uvedeno vySe, porovnavaci metodu je mozné aplikovat v ptipadé€, pokud
existuje v daném misté relevantni trh s obdobnymi pozemky. Vzhledem ke skuteCnosti, ze se
nepodafilo dohledat porovnatelné pozemky, a z hlediska mozného vyuziti pozemku nebylo
mozné stanovit ocekavany vynosovy potencial pozemku, nebyla vyuZita ani vynosova
hodnota (Ort, 2007).

Pro stanoveni v misté a ¢ase obvyklé ceny (trZzni hodnoty) je proto nutné vyuZit jinou
metodu. Je mozné konstatovat, ze cenovy piedpis vyuzivany pro stanoveni zjiSténé
(administrativni) ceny vychéazi ve svém zdkladu z jiz realizovanych prodeji nemovitosti a
dochézi tak logicky k piiblizovani ceny zji§téné a ceny sjednané. Ministerstvo financi CR
provadi kazdoro¢né analyzu Udaji z prodeje nemovitych véci a na zdklad¢ zjisténych
informaci provadi Upravu stavajiciho ocenéni. Aktudlni zékladni ceny nezbytné pro urceni
zjisténé ceny porovnavacim zplisobem, uvedené v piilohach ocenovaciho ptredpisu, vychazeji
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tedy ze skutecné realizovanych cen, které zjistili pracovnici Generalniho finan¢niho feditelstvi
z kupnich smluv, pfikladanych k danovym pfiznanim k dani z nabyti nemovitych véci.
Zakladni ceny jsou uréeny ve vysi pramérnych kupnich cen podle druhu nemovitosti a
lokality. Ocenovaci predpis dale umoznuje korekénimi indexy zohlednit specifika dané
nemovité véci ve vysledné cené. S ohledem na tuto skuteCnost je mozné konstatovat, ze
vysledna cena zjisténa pomoci cenového predpisu by méla oscilovat okolo vyse obvyklé ceny
(trzni hodnoty) na trhu (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2010).

Cilem prispévku je urcit obvyklou cenu pozemku v katastralnim tizemi Rad¢ice u Vodnan.

Data a metody

Konkrétné bude stanovena v misté a ¢ase obvykla cena (trzni cena) pozemku parcelni ¢islo
XXX/xx v k.4. Radéice u Vodnan za tcelem jeho prodeje. Zakladni tidaje k nemovitosti jsou
uvedeny v tabulce ¢islo 1.

Kraj: Jihocesky
Okres: Strakonice
Obec: Vodnany

Katastralni tzemi: Radcice u Vodnan
Pocet obyvatel: 6 853

Tabulka 1 — Zakladni tidaje k nemovitosti
Zdroj: Vlastni

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu &ini ZCv = 1 000,00 K&/m?. Koeficienty obce
jsou uvedeny v tabulce ¢islo 2.

N4azev koeficientu .
01. Velikost obce — Nad 5000 obyvatel | 0,85
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce — Obce s poctem obyvatel nad 5000 a

[l
o

vsechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad I 0.85
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz Vv 100

katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel '
04. Technicka infrastruktura v obci — V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a plyn| | 1,00
5. Dopravni obsluznost obce — Zelezni¢ni a autobusové zastavka I 0,95

06. Obcanska vybavenost v obci — Komplexni vybavenost (obchod, sluzby,
zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a | 1,00
kulturni zatizeni aj.)

Tabulka 2 — Koeficienty obce
Zdroj: Vlastni

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * O * O3 * O4 * O5 * Og = 686,00 K¢&/m?
Posuzovany pozemek parcelni ¢islo xxx/xx v katastralnim uzemi Rad¢ice u Vodinan byl ke

dni posouzeni ve vlastnictvi mésta Vodiany. Podle udaji katastru nemovitosti ke dni
posouzeni nebyly omezeny vlastnicka prava k pozemku a pozemek netrpél jinymi pravnimi
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vadami, nebylo zde =zfizeno vécné biemeno (sluzebnost), pozemek neni soucasti
zemédé€lského ptidniho fondu.

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakontl ¢.
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 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se
provadéji neékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Vysledky
Nejprve byl stanoven Index trhu s nemovitymi vécmi. Bliz§i postup je patrny z tabulky
Cislo 3.

Nizev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi — Nabidka odpovida poptavce 1 0,00
2. Vlastnické vztahy — Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba
., , . . , \Y 0,00
(stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost — Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi 1 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost — Bez vlivu 1 0,00
5. Ostatni neuvedené — Bez dalSich vliva I 0,00
6. Povodnové riziko — Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav v 1,00
Tabulka 3 — Index trhu s nemovitymi vécmi
Zdroj: Vlastni
Index trhu s nemovitymi vécmi byl stanoven takto:
5
I = Pg * <1 +ZPJ) = 1,000
i=1
Dale byl stanoven Index polohy. Postup je blize popsan v tabulce ¢islo 4.
Nazev znaku ¢, P;
1. Druh a ucel uziti stavby — Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku. | 0,45
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku — Stavby pro zeméd¢€lstvi nebo bez okolni v 0.00
zéstavby '
3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce — Pozemek 1ze napojit pouze I 0.00
na nékteré sité v obci ’
4. Dopravni dostupnost — Pfijezd po zpevnéné komunikaci I 0,00
5. Parkovaci moznosti — Dobré parkovaci moznosti na vetejné komunikaci 1 0,00
6. Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti — Poloha bez vlivu I 0.00
na komercni vyuziti '
7. Vlivy ostatni neuvedené — Vlivy sniZujici cenu — Posuzovany pozemek neni
zahrnut v zastavitelném Gzemi v ramci uzemné planovaci dokumentace.
Vzhledem ke skutecnosti, Ze se jedna o pozemek mimo ZPF, ktery navazuje na | -0,30
zastaveéné uzemi a je piistupny z verejné komunikace, je redlné ocekavat v
budoucnu zménu UPD.

Tabulka 4 — Index polohy
Zdroj: Vlastni
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Celkov¢ index polohy vychazi:

7
Ip =P1*<1+ZP]~>:0,315

i=2
Koeficient:
pp = Iy * I, = 0,315

Shrnuti pouzitych jednotkovych cen jinych pozemkt skladky, sportovisté, skladové,
manipulaéni, odstavné, rekreaéni plochy dle § 9 odst. 2 jsou uvedeny v tabulce &islo 5 (Cesko,
1997).

Zakl. cena | Koeficienty Upr. cena
Zatiidéni | Pl T
atfidéni K&/ ndex ndex K&/
§ 9 odst. 2 | 686- | 050 | 0315 | 1,000 [ 108,05 |
} ., Vyméra Jedn. cena Cena
Typ INazev Parcelni ¢islo [mz] Srivka [K& /mz] K¢]
§ 9 odst. 2 ostatni plochy XXXIXX 8 038,00 108,05 868 505,90
Jiny pozemek — celkem 8 038,00 868 505,90
Pozemek — zjisténa cena = 868 505,90 K¢

Tabulka 5 — Pfehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemk
Zdroj: Vlastni

Zavér

Cilem ptispévku bylo uréit obvyklou cenu pozemku v katastralnim tizemi Rad¢ice u Vodnan.
Cil tohoto ¢lanku byl splnén.

Je mozné konstatovat, Ze hodnota pfedmétného pozemku je do zna¢né miry ovlivnéna
moznosti jeho dal§iho vyuziti. Metodika zjisténé ceny byla ve své podstaté v piispévku
pouzita alternativné. Cena obvykla tedy byla stanovena na zakladé cenového predpisu,
protoZe nebylo mozné provést ptimé porovnani, ani odvodit vynosovy potencial.

Cena obvykla (trzni hodnota) uvedeného pozemku byla stanovena ke dni ocenéni ve vysi
868 510,- K¢ véetné¢ DPH. Zavérem je potieba upozornit, Ze se jedna o prispévek uiceny do
védeckého casopisu. Text tedy svou strukturou odpovidd védeckému c¢lanku, nikoliv
znaleckému posudku. V piipad€, ze by se o posudek jednalo, byly by nékteré nalezitosti
odlisné. Byla by vytyCena znaleckd otdzka, identifikovan by byl objednatel. Dale by byla
uvedena znalecka dolozka a dal$i naleZitosti. AvSak takto pozménéna struktura nic neméni na
faktu, Ze stanovena cena odpovidd pozadavkim zékona a podzédkonnych norem a muize byt
uplatnén, v pfipadé¢ Ze by byl pozemek predmétem obchodu, pro vypocet dané z nabyti
nemovitosti.

Tento c¢lanek doporucil na publikovani ve védeckém casopise Mlada veda:
Ing. Jiri Macha
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