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Pouziti rezidualni metody pfi ocenovani prodavanych pozemku
meést a obci urcenych pro dalsi zastavbu

V transakcich mezi mésty a obcemi na strané jedné a developery ¢i jinymi investory na strané
druhé v souvislosti s pfevodem pozemk v zajmovych lokalitdch dochdzi k ocenéni proddvanych
pozemku. V pravnich predpisech se nejcastéji setkdme s pozadavkem na ocenéni prodavanych
pozemku tzv. cenou obvyklou. Vzhledem k zna¢né mife individuality kazdého developerského
projektu je ale v mnoha pfipadech nutné zvolit specificky postup ocenéni pozemkd, ktery bude
vhodny pro konkrétni projekt.

Obvykla cena a trzni hodnota

Povinnosti pfi ocenéni majetku hlavniho mésta Prahy stanovi § 36 odst. 2 zakona ¢. 131/2000
Sb., o hlavnim mésté Praze, v platném znéni: ,pri uplatném prevodu majetku se cena sjednava
zpravidla ve vysi, ktera je v daném misté a ¢ase obvykla, nejde-li o cenu regulovanou statem”
a totozné znéni ocenéni obecniho majetku stanovi § 39 odst. 2 zakona €. 128/2000 Sb., o obcich
(obecni zfizeni), v platném znéni. Uvedené pravni predpisy pracuji s pojmem cena obvykla. Uréeni
hodnoty majetku cenou obvyklou je soucasné stanoveno jako zakladni metoda ocenéni podle
§ 2 odst. 1 zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkon( (zdkon
o ocenovani majetku), v platném znéni (dale jen ,Zakon o ocenovani majetku”). Novela Zakona
0 ocenovani majetku s ucinnostiod 1. 1. 2021" vyslovné umozni urceni ceny na zakladeé tzv. trzni
hodnoty. Ocenéni pomoci trzni hodnoty je vhodné v pfipadech, kdy nelze pro urceni ceny obvyklé
zjistit ceny srovnatelnych véci a to s ohledem pro jejich jedinecnost, nebo proto, ze se s takovymi
vécmi v dané lokalité a v daném case neobchodovalo. Zavedenim trzni hodnoty do Zakona
o ocenovani majetku je v pfipadech, kdy nelze z vyse uvedenych dlvod( uréit obvyklou cenu,

1 Zakon ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocerovani majetku a 0 zméné nékterych zdkond (zékon o ocenovani
majetku), ve znéni pozdéjsich predpisC, a dalsi souvisejici zakony.
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umoznéno odkazat v jinych pravnich predpisech na tento jiz delsi dobu pozadovany nahradni
zpUsob ocenéni.? V této souvislosti mize byt ocenéni trzni hodnotou uZzito i v rdmci ocenéni
pozemkd ve vlastnictvi mést a obci.

V urcitych pripadech developerskych projektld neni mozné stanovit cenu obvyklou, nebot
sobdobnymitypy pozemkd (sezohlednénimumisténi,infrastruktury, velikosti,tvaru,geomorfologie,
Gzemniho pldnu atd.) se v danych pomérech neobchoduje. U danych typu transakci zpravidla
neexistuji informace o realizovanych obchodech s pozemky stejnymi, a v takovém mnozstvi, aby
bylo mozné stanovit cenu obvyklou. Ocenovany majetek tak vykazuje velkou miru jedinecnosti.

Hodnota majetku je nasledné zjistovana za pomoci rlznych metod, standardné na zakladé
doporuceni a hodnoceni vybraného znalce.

Rezidualni metoda

Jednou z metod jak zjistit hodnotu proddvanych pozemki je i tzv. rezidudlni metoda. Tato
metoda byva casto vybrdna jako nejvhodnéjsi z dlvodl specifik posuzovanych pfipad(, a to
i s prihlédnutim k mezinarodni praxi a doporuc¢eni renomovanych mezinarodnich instituci (napf.
doporuceni Eurostat, OECD, RIC a IVS).

Rezidualni metoda predstavuje jednu z nejvhodnéjsich metod ocenéni majetku urceného pro
rozvoj Uzemi developerskymi projekty. Jeji uziti je mozné zejména u specifickych typti nemovitych
véci (pozemku), které vykazuji potencial nového stavebniho vyuziti. Rezidualni metodu ocenéni je
se svymi specifikacemi pak mozné podle evropskych standard( vyuzit pro vSechny typy pozemkd
urcenych k developerské zastavbé.® Pouziti jinych metod ocenéni nemusi zohledriovat veskeré
relevantni aspekty developmentu, u nékterych by jejich pouziti navic bylo velmi problematické Ci
nemozné.

Rezidualni metodu Ize zjednodusené popsat jako metodu, ktera nejdrive urci celkovou hodnotu,
kterou vlastnik (developer) ziskd zhotovenim projektu (vystavbou), tedy celkovou majetkovou
hodnotu, a od této hodnoty odecte naklady a priméreny zisk. Princip rezidualni metody spociva
vtom, Ze nejprve je tfeba stanovit hodnotu nemovitych véci po jejich dokonéeni (hodnotu pozemki
po jejich celkovém zastavéni) a od této hodnoty se nasledné odectou vSechny ocekavané
naklady spojené s realizaci projektu. Zjistuje se tedy hodnota celé vystavby (celého projektu
po jeho realizaci) a celkové naklady na realizaci projektu. Timto zplsobem je v rdmci urceni
hodnoty pozemku zahrnuto mnoho faktorl jako napf. stavebni a finanéni naklady na vystavbu
developerského projektu, demolice stavajicich objektl, odstranéni ekologické zatéze, poplatky
a dané spojené s developerskym projektem, naklady na poradenstvi potfebné k realizaci projektu,
marketing a v neposledni radé i zisk developera z realizace daného projektu. Vstupy pro vypocet
jsou ziskany z trhu a to jak na strané nakladu, tak i na strané moznych realiza¢nich cen. Zohlednéni
téchto polozek pfi uréeni hodnoty pozemk( (véetné napf. zisku investora) pfi vyuziti rezidualni
metody ocenéni patfi mezi standardni postup pfi vyuziti této metody ocenéni podle mezinarodnich

2 Vlada: Dlvodova zpréva k zékonu ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zékon (zékon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, ¢. 237/2020 Dz.

3 Eurostat-OECD compilation guide on land estimation, Eurostat Manuals and guidelines, 2015, s. 80, dostupné online na https://ec.eu-
ropa.eu/eurostat/documents/3859598/6893405/KS-GQ-14-012-EN-N.pdf.




standard( ocenovani nemovitych véci.* RezidudIni metoda tak poéita s vynaloZzenymi naklady jiz
od vypracovani projektu, az po jeho dokonceni. Jak bylo uvedeno vyse, veskeré vySe uvedené
polozky se odeditaji od hodnoty celého dokonéeného projektu (nikoli od hodnoty pozemkd), ¢imz
je posléze uréena hodnota pozemkd. Na vyslednou hodnotu bude mit vliv i ¢as a okamzik ocenéni
pozemkd.

Pfi uréeni hodnoty pozemkd je tak pocitano se zavazky developera a prodejni cena musi odrazet
miru povinnosti, které na sebe developer prevezme v souvislosti s pfipravou a realizaci projektu
a pripravou Uzemi pro vystavbu, a to i zavazkl ve vztahu k obci (méstu). Typicky se developer
v rdmci realizace projektu a v souvislosti s koupi pozemk( mdze (ve vztahu k obci) zavazat zajistit
na své naklady vSechna uzemni rozhodnuti, véetné veskeré projektové dokumentace pro uzemni
fizeni, stavebni povoleni, véetné veskeré projektové dokumentace pro stavebni fizeni, zasitovani
pozemkl technickou infrastrukturou, vybudovani dopravni infrastruktury (ktera je nasledné
bézné prevedena zpét na obec véetné dotcenych pozemku), inzenyrskych siti, objektl ob¢anské
vybavenosti, klidovych z6n a uli¢ni zelené, k financovani dalSich investic vyvolanych projektem
a splnéni dalsich podminek stanovenych obci jako prodavajicim.

Vybrani konkrétni metody ocenéni zalezi na dohodé mezi objednatelem znaleckého posudku
a znalcem. Znalec by mél vzdy objednateli doporucit pouziti metody, ktera je pro ucely ocenéni
vhodng, pfipadné objednatele upozornit na nevhodné vybranou metodu ocenéni v zadani
posudku. Vzdy by mélo platit, Ze ocenéni pozemki je zaloZzeno na objektivnich skute¢nostech
s predpokladem obecného kupujiciho (ne pro konkrétniho developera). Zvolena metoda ocenéni
tak musi byt zaloZena na moznostech vyuziti pozemk( v rozsahu, které je umoznéno Gzemnim
planem a pozadavky stdvajiciho vlastnika (proddvajiciho), s respektovanim principu ,Highest
and Best Use". V postupu ocenéni to znamend provést rozvoj pfedmétnych pozemk( z pohledu
developera, avsak nikoli konkrétniho. Hodnota nemovitych véci je dana jejim uzitkem a soucasné
jejim rozvojem s predpoklady, které jsou obvyklé pro vSechny investory, tedy pro obecného
investora (a kupuijiciho).

Zaver

Pfi urc¢ovani ceny proddvanych pozemk( mést a obci uréenych pro dalsi zastavbu je dllezité
rozliSovat mezi jejich obvyklou cenou a trzni hodnotou, ktera se zjistuje u specifickych pozemki,
kde neni mozné cenu obvyklou ur¢it. Jednou z metod ocenéni pozemkd je tzv. rezidudini metoda.
Pouziti rezidualni metody spocCiva ve stanoveni hodnoty celého projektu po jeho realizaci
a nasledném odecteni vSech ocekdvanych nakladl na realizaci projektu. Tento zplsob ocenéni
zahrnuje velké mnozstvi proménnych a zohlednuje tak specifika developerské vystavby.
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4 Napf. Valuation of development property, RICS professional standards and guidance, 1. vydani, 2019, s. 25, dostupné online na https://
www.rics.org/globalassets/valuation-of-development-property-—first-edition.pdf; nebo International Valuation Standards (IVS), International Val-
uation Standards Council, u¢inné od 31. ledna 2020, s. 108 a nasl., dostupné online na https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/
upholding-professional-standards/sector-standards/valuation/international-valuation-standards-rics2.pdf.




