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Urbanismus z pohledu ocenovani

V pripadé uzemi, jehoz vyuziti jiz neni optimdalni, by mélo byt uvazovano jeho budouci nejvyssi a
nejlepsi vyuziti. S tim mize pomoci uvazeny a promysleny development. Z hlediska izemniho
planovani, budouciho rozvoje celé lokality a developmentu je Zadouci pohlizet na uzemi komplexné a
s ohledem na cely kontext oblasti. Velmi dulezité je v tomto pripadé nahlizet také na potfeby
obyvatel lokality, které pomohou ucelit koncept uzemi. Z developerského hlediska jde tedy o snahu o
lepsi a atraktivnéjsi okoli a zejména o ono nejvyssi a nejlepsi vyuziti, samozrejmé také s ohledem na
vynosovou stranku véci.

Budouci vyuziti lokality je ddno izemné analytickymi podklady, kdy izemni planovani stanovuje
nejpresnéjsi limity daného tizemi. Jak vyplyva z definice izemniho planovani dle § 18 odst. 2 Zdkona
¢. 183/2006 Sb., ,tizemni pldnovdni zajistuje predpoklady pro udrzZitelny rozvoj uzemi soustavnym a
komplexnim reSenim ucelného vyuziti a prostorového uspordddni uzemi s cilem dosazeni obecné
prospésného souladu verejnych a soukromych zdjmii na rozvoji tizemi. Za tim ticelem sleduje
spolecensky a hospoddrsky potencidl rozvoje.” V ramci planovani budouciho vyuziti je také nezbytné
zajimat se o vlastnické vztahy v daném misté, protoze s kazdym jednotlivym typem vlastnictvi by se
mélo nakladat odliSné. Vliv na budouci vyuziti izemi mohou mit také technické a pravni vady Gzemi.
Jak stanovuje § 18 odst. 1 Zakona ¢. 183/2006 Sb., cil tzemniho planovéani, respektive funkéniho
developmentu je ,vytvdret predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj tizemi, spocivajici ve
vyvdzeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni prostredi, pro hospoddrsky rozvoj a pro soudrznost
spolecenstvi obyvatel tizemi a ktery uspokojuje potreby soucasné generace, aniz by ohrozZoval
podminky zZivota generaci budoucich.”

Obor tizemniho planovani pracuje s pojmem ,podhodnocené tizemi“. Z hlediska izemné planovaci
terminologie se jedna o uzemi, kde je vhodné uvazovat nad tim, jak docilit zvySeni hodnoty prostoru
v kombinaci s uspokojenim potreb obyvatel. S navySenim hodnoty konkrétni lokality (napriklad v
dnesni dobé nevyuzivanych brownfieldl) pomahéa vhodny development. V ramci developerské tvahy
je treba premyslet o tom, kolik hrubych podlaznich ploch a s jakymi konkrétnimi funkcemi pocitat,
aby byla nahrazena stdvajici vynosova hodnota tizemi. Uvazuje se zde o odbytové hodnoté
predstavujici analyticky ur¢enou hodnotu zamysleného projektu, tj. pokud by byl projekt prodan,
kolik by se za néj utrzilo. V propoctu musi byt kalkulovan také developersky profit. Aby bylo
dosazeno co nejvice zadouciho vysledku, je vhodné oba uvedené pohledy kombinovat. Kombinaci
metod dojde k postizeni vice parametru v ramci reSeného tizemi, a tudiz také jak k uspokojeni
urbanistickych, ekonomickych ¢i technickych parametru, tak k postizeni potieb obyvatelstva dané
lokality.

V pripadé souboru pozemku, které jsou z hlediska uzemniho plénovani vedeny jako plochy stavebni
Ci investicni, se da vyuzit vicero metod ocenéni. Za predpokladu, Ze se pozemky nachdazi v atraktivni
lokalité, kterd je dobre dostupna a v blizkosti je dobra obc¢anska vybavenost, 1ze izemni celky
povazovat za pozemky investicné atraktivni. Jako nejvhodnéjsi pro ocenéni takovych pozemki se pak
jevi rezidudlni metoda ocenéni. Ta je vhodnd zejména pro ocenéni pozemku, jejichz aktualni zptusob
¢i mira stavebniho vyuZziti neni z izemné planovaciho hlediska optimalni. Tato metoda by tak méla
odrazet hodnotu pozemku pri jeho nejlepSim a nejvyssim vyuzitim.

Pokud ma byt zjisténa budouci hodnota tzemi, je dulezité analyzovat jeho limity dle vy$e uvedenych
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parametru. Na zakladé téchto faktora pak lze urcit, co se v dané lokalité bude stavét, jaké budou
objemové parametry jednotlivych staveb a jak budou pomeérové rozlozeny funkce v navaznosti na
potreby lokality samotné a jejiho obyvatelstva. Pro vypocet hodnoty je dalezity sbér komplexnich
podkladu tykajicich se povolené hrubé podlahové plochy vCetné detailni reSerSe izemné planovaci
dokumentace. Déle je vyznamna analyza trhu nemovitosti, zejména pak segmentt trhu, vynosnost
projektu a naklady na jeho vystavbu véetné nakladu na Gdrzbu a zvelebeni uzemi, jako napriklad
zpevnéné plochy ¢i doplnujici ndklady na zeleni a podobné. Pri projektovéani pro tcely ocenéni je
vhodné rovnéz do nakladu zaradit i naklady finan¢ni, marketingové ¢i naklady na poradenstvi. Jelikoz
vétsina projektl neni bezchybna a v¢asnd, vznikaji obvykle vicenaklady, s nimiz by taktéz mélo byt
kalkulovano, a proto je vhodné zohlednovat nédkladovou rezervu a dalsi vynucené investice (konkrétni
vySe se muze odvijet od rozsahlosti developerského projektu). V reziduélni metodé se pak také
uvazuje se ziskem developera. Zde lze uvazovat riznou uroven, nejvhodnéjsi se pak jevi odhad
ziskovosti dle jiz uskute¢nénych projektu ¢i analyzy trhu. Na zékladé takto stanovenych vstupnich
dat se vypocte hodnota pozemku.

Jelikoz hodnota se v case méni, je nezbytné dale zohlednit casové hledisko pomoci diskontovani.
Pravé diskontovani pri ocenovani developerskych projekti je v dnesni dynamické dobé velmi
kontroverznim tématem, pricemz existuje vice nazord a thla pohledu na tuto problematiku.
Akademickéa obec se priklani k diskontovani jako jednomu ze zékladnich pilifti pro zohlednéni ¢asové
hodnoty penéz, jak vyplyva mimo jiné z odborné literatury pro ocetiovani prof. Marika (MARIK, M.
Metody ocenovani podniku. 4. upravené a rozsirené vydani. Praha: Ekopress, 2018. ISBN
978-80-87865-38-5). Na druhé strané pak stoji prevazné developerské spolecnosti, které se v
aktualni velmi dynamické a tézko predikovatelné dobé priklani ke statickym modelum, tj. absenci
indexace jak vynosu, tak nékladu, a tedy nediskontovéani. Divodem je zejména velmi rychle se ménici
parametry jednotlivych polozek vstupujicich do propoc¢tl, kdy jde o vynosové a v dnesni dobé
primarné nakladové faktory projektu. Jelikoz z pohledu ocenovani ani legislativy neexistuje uzus, jak
k této otdzce zdvazné pristupovat, setkdvame se v posledni dobé s obéma verzemi.

V souvislosti s vypoctem hodnoty Gzemi lze alternativné vyuzit také reverzni rezidualni metodu. Tato
metoda slouzi k zajiSténi ekonomické rovnovahy pri preméné tzemi, kdy se vychazi z cilové hodnoty
na zakladé predpokladanych vynost z nové zamyslenych hrubych podlaznich ploch, od nichz jsou
odecteny vSechny naklady spojené s vystavbou a developersky profit. Ackoliv se rezidudlni ¢i
reverzni rezidualni metoda jevi jako velmi vhodné pro ocenéni lukrativnich tzemnich celku, nelze ji
aplikovat ve vSech pripadech. Pri ocenéni je nezbytné uvazovat nad kategorii hodnoty a icelem
zpracovani ocenéni. Uvedenou metodiku nelze vyuzit napriklad pri stanoveni hodnoty pozemku pro
ucely insolvencnich rizeni Ci stanoveni ceny obvyklé, ktera dle Zakona o ocenovani majetku ¢.
237/2020 Sb. musi vychazet z komparacni metody na zakladé skutecné realizovanych cen.

Jak bylo uvedeno, budouci hodnota izemi by méla odrazet kvalitni development a nejlepsi a nejvyssi
vyuziti uzemi. Hodnota Gzemi po provedeni developmentu by tudiz méla prevySovat soucasnou
hodnotu Gzemi, tj. hodnotu tzemi pred zdsahem developera. Hodnota developmentu by neméla byt
zrejma pouze v ekonomickych parametrech transformace uzemi, ale méla by také prinaset uzitek
celé lokalité a obyvatelum.

Zavérem je nutné uvést, ze vyse zminované efekty jsou velmi provazané, jelikoz vhodnou vystavbou
je zajisténa multiplikace penéz v celé spolecnosti a dochazi tedy k rustu bohatstvi vSech dotéenych
subjektt. Pri planovéani developmentu je proto vhodné vychazet z objektivnich a konkrétnich dat a
propoctu, které 1ze z hlediska ocenovani postihnout. Nezbytna jsou vSak také soft data, kterad jsou na
poli ocenovani velmi tézko uchopitelna.
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Dalsi clanky:

e D.A.S. posiluje svou roli lidra pravni ochrany

e Teplo z elektrarny Mélnik proudi do Prahy uz 30 let. Spolehlivé dodavky do budoucnosti zajisti
nizkoemisni zdroje

o Jak si zvolit sidlo pro OSVC a firmy
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¢ Agilita a uméld inteligence jako nové paradigma pravnich sluzeb: praxe AgiLawyer

o Reseni sportl z oblasti kryptomén a digitalnich aktiv u Rozhod¢iho soudu

e LILM Soukromé pravo: Kdyz se teorie méni v pravni praxi

o SLUTO DANOVA & UCETNI firma roku 2025

e LLM program na Business Institutu: Kli¢ k posunu pravni praxe a manazerskym kompetencim

e Statistiky Rozhodciho soudu za 1. pololeti roku 2025

e Tricet let na cesté k uspéchu ve vedeni pojiStovny pravni ochrany

» Konference ke stavebnimu préavu 2025: Rok s novym zdkonem, nové vyzvy a praktické
odpovéedi
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