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Cíl prezentace

Informativní seznámení účastníků kurzu Oceňování lesa a rostlinstva s 
oceňováním stavebních pozemku.

Prezentace neřeší detaily. 

Pro důkladné seznámení je nutné s prezentací studovat podrobně 
oceňovací předpisy.  

Kurz oceňování lesa a rostlinstva 2



Obsah

Co jsou stavební pozemky
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Zastavěná plocha a nádvoří – druh pozemku 
podle přílohy ke katastrální vyhlášce č. 357/2013 Sb.

Kód Druh pozemku Zkráceně
Charakteristika druhu pozemku pro účely katastru 

13 Zastavěná 
plocha a 
nádvoří

Zast. pl.
Pozemek, na němž je
a) budova včetně nádvoří (tj. části zastavěného stavebního 
pozemku obsahující dvůr, vjezd, drobné stavby, bazén, 
zatravněné plochy, okrasné záhony a jiné přiléhající plochy, 
které slouží k lepšímu užívání stavby), vyjma skleníku, který jev 
katastru evidován jako budova, postaveného na zemědělském 
nebo lesním pozemku, a vyjma budovy postavené na lesním 
pozemku a budovy evidované na pozemku vodní plocha,
b) společný dvůr,
c) zbořeniště,
d) vodní dílo.
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§ 9 Členění pozemků (ZOM)

(1) Pro účely oceňování se pozemky člení na:

a) stavební pozemky, 
b) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, vinice, 
zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost,

c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí, a zalesněné nelesní 
pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v písmenech a) až d)26).

26) Například § 10 a 11 zákona č. 50/1976 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění 
zákona č. 262/1992 Sb., a § 43 zákona č. 183/2006 Sb., ve znění zákona č. 350/2012 Sb.

Kurz oceňování lesa a rostlinstva 5



Stavební pozemky se člení

a) Nezastavěné

b) Zastavěné

c) Plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na 
evidovaný stav v katastru nemovitostí
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a) Nezastavěné

1.evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy a 
nádvoří,

2. evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích pozemků, které 
byly vydaným územním rozhodnutím, společným povolením, kterým se stavba umisťuje a 
povoluje, regulačním plánem, veřejnoprávní smlouvou nahrazující územní rozhodnutí nebo 
územním souhlasem určeny k zastavění,

3. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zahrady nebo ostatní 
plochy, v jednotném funkčním celku. 
Jednotným funkčním celkem se rozumějí pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatní plochy, které 
souvisle navazují na pozemek evidovaný v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a 
nádvoří se stavbou, se společným účelem jejich využití. V jednotném funkčním celku může být i více 
pozemků druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří,

4. evidované v katastru nemovitostí s právem stavby,
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b) Zastavěné pozemky

1. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy 
a nádvoří,

2. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku ostatní plochy, 
které jsou již zastavěny,
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c) Plochy pozemků skutečně zastavěné 
stavbami
bez ohledu na evidovaný stav v katastru nemovitostí
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Další členění

Další členění pozemků pro účely ocenění v návaznosti na druh pozemku 
a jeho účel užití stanoví vyhláška.
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Stavebním pozemkem není

Stavebním pozemkem pro účely oceňování není pozemek, který je 
zastavěný jen podzemním nebo nadzemním vedením včetně jejich 
příslušenství, podzemními stavbami, které nedosahují úrovně terénu, 
podzemními částmi a příslušenstvím staveb pro dopravu a vodní 
hospodářství netvořícími součást pozemních staveb. Stavebním 
pozemkem pro účely oceňování není též pozemek zastavěný stavbami 
bez základů, studnami, ploty, opěrnými zdmi, pomníky, sochami apod.
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Posuzování pozemku

Pro účely oceňování se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v 
katastru nemovitostí.5) Při nesouladu mezi stavem uvedeným v katastru 
nemovitostí a skutečným stavem se vychází při oceňování ze 
skutečného stavu.
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§ 10 Oceňování stavebního pozemku ( ZOM)

(1) Stavební pozemek se oceňuje násobkem výměry pozemku a ceny za 
m2 uvedené v cenové mapě, kterou vydala obec. Není-li stavební 
pozemek oceněn v cenové mapě nebo nelze-li stavební pozemek 
ocenit cenou z cenové mapy, ocení se násobkem výměry pozemku a 
základní ceny za m2 upravené o vliv polohy a další vlivy působící 
zejména na využitelnost pozemků pro stavbu, popřípadě ceny 
určené jiným způsobem oceňování podle § 2, které stanoví 
vyhláška.
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§ 10 Oceňování stavebního pozemku ( ZOM)

(2) Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění stavebních 
pozemků na území obce nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v 
měřítku podrobnějším s vyznačenými cenami. Stavební pozemky 
v cenové mapě se ocení skutečně sjednanými cenami obsaženými v 
kupních smlouvách.
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§ 10 Oceňování stavebního pozemku ( ZOM)

3) Nejsou-li při zpracování cenové mapy sjednané ceny stavebních 
pozemků podle odstavce 2 v dané obci k dispozici nebo nelze-li je 
použít, protože již neodpovídají úrovni sjednaných cen porovnatelných 
pozemků ke dni vypracování cenové mapy, určí se ceny na základě 
porovnání se sjednanými cenami obdobných pozemků v dané obci 
nebo v jiných srovnatelných obcích, přičemž srovnatelnost obce se 
posuzuje podle počtu obyvatel, polohy obce, hospodářsko-správního 
významu obce, dopravní obslužnosti obce, technické infrastruktury a 
občanské vybavenosti v obci. Při porovnání se vychází ze shodného 
účelu užití, z obdobné polohy v obci a ze shodné stavební vybavenosti 
pozemku. Údaje o postupu a porovnání uvede obec v textové části 
cenové mapy, která popřípadě obsahuje další vysvětlivky.
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§ 10 Oceňování stavebního pozemku ( ZOM)

(4) Jestliže nelze cenu stavebního pozemku určit podle odstavce 2 nebo 
3, do cenové mapy se cena takového pozemku neuvede a pozemek se 
oceňuje podle odstavce 1 druhé věty.
odstavec 1 druhé věty :Není-li stavební pozemek oceněn v cenové mapě nebo nelze-li stavební pozemek ocenit cenou z 
cenové mapy, ocení se násobkem výměry pozemku a základní ceny za m2 upravené o vliv polohy a další vlivy působící 
zejména na využitelnost pozemků pro stavbu, popřípadě ceny určené jiným způsobem oceňování podle § 2, které stanoví 
vyhláška.
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§ 10 Oceňování stavebního pozemku ( ZOM)

(5) Podklady pro zpracování cenové mapy a postup ocenění stavebních pozemků, 
které nejsou oceněny v cenové mapě nebo je nelze ocenit cenou z cenové mapy, 
stanoví vyhláška.

(6) Návrh cenové mapy stavebních pozemků nebo její změny předkládá obec před 
jejím vydáním Ministerstvu financí k vyjádření. Obec zašle vyhlášku současně s 
jejím vyhlášením Ministerstvu financí k uveřejnění v Cenovém věstníku.

(7) Koncem každého kalendářního roku se obecně závaznou vyhláškou obce 
doplňují cenové mapy o nové ceny stavebních pozemků. Změní-li se sjednaná cena, 
účel užití nebo stavební vybavenost pozemku, určí se nová cena pozemku 
způsobem podle odstavce 2 nebo 3. Přitom platí postup podle odstavce 6.

(8) Obec umožní nahlédnout bezplatně do cenové mapy pozemků vedené touto 
obcí každému, kdo o to požádá.
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§ 10 Oceňování stavebního pozemku ( ZOM)

9) K ceně pozemku určené podle odstavce 1 se přičte cena stavby, 
popřípadě staveb, které jsou jeho součástí. Stojí-li stavba, která je 
součástí pozemku, na několika pozemcích, nezapočte se k ceně 
pozemku, na němž je přestavkem. Způsob určení výměry nemovité věci 
stanoví vyhláška.

(10) K ceně pozemku určené podle odstavce 1 se přičte cena trvalých 
porostů.
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Oceňování stavebních pozemků ( OV)

§ 2 OV Podle cenové mapy stavebních pozemků

Když nejde podle cenové mapy

§§ 3, 4, 5 OV

Společné ustanovení § 6 OV
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§ 2 Cenová mapa stavebních pozemků 

1) Cenová mapa stavebních pozemků zahrnuje 

a) textovou část obsahující

1. věcnou analýzu stavu místního trhu s nemovitými věcmi a komentář k 
možnostem jeho dalšího rozvoje, zejména ve vztahu k velikosti a charakteru 
obce, vnitřním i vnějším faktorům a místním zvláštnostem, které ovlivňují 
jeho kvalitu a úroveň cen, 

2. popis použitého mapového podkladu a jeho kvality z hlediska souladu 
stavu evidovaného v katastru nemovitostí se skutečným stavem v terénu,

3. komentář ke zdrojům cen, použitým pro vypracování grafické části, a 
výsledky jejich rozboru,

4. popis postupu zpracování a předpoklad doby účinnosti,
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§ 2 Cenová mapa stavebních pozemků

b) grafickou část obsahující

1. mapu se zobrazením stavebních pozemků na území obce v měřítku 
1:5000 nebo větším,

2. popisné údaje, kterými jsou zejména názvy obcí, názvy katastrálních 
území, místních částí obce, náměstí a ulic, popřípadě parcelní čísla 
pozemků,

3. ceny u jednotlivých stavebních pozemků, popřípadě ceny 
vymezených skupin parcel se stavebními pozemky se shodným účelem 
užití a stejnou stavební vybaveností.
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§ 2 Cenová mapa stavebních pozemků

2) Návrh cenové mapy stavebních pozemků nebo její změny předkládá 
obec před jejím vydáním Ministerstvu financí k vyjádření v listinné 
podobě složené do formátu A4 nebo v elektronické podobě na nosiči 
dat.

(3) Do cenové mapy stavebních pozemků lze zařadit pouze stavební 
pozemky. Pokud jsou do cenové mapy stavebních pozemků zařazeny i 
jiné než stavební pozemky, které z důvodu malého měřítka mapy nelze 
při zpracování vyjmout, je nutné toto uvést do její textové části. 
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§ 2 Cenová mapa stavebních pozemků

(4) Stavební pozemek, který je zařazen do cenové mapy stavebních 
pozemků, se ocení podle § 3 až 5, pokud ho nelze cenou z cenové mapy 
ocenit, protože 

a) je ve skupině parcel s nevyznačenou cenou,

b) má některé své části v cenové mapě stavebních pozemků obce ve 
skupinách parcel neoceněných nebo s rozdílnými cenami, 

c) je v jednotném funkčním celku, ve kterém všechny pozemky nejsou 
oceněny v cenové mapě stavebních pozemků obce v měřítku 1 : 5000 
nebo v měřítku podrobnějším stejnou cenou, nebo

c) je zatížen právem stavby.
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§ 2 Cenová mapa stavebních pozemků

5) Pozemek, který není podle § 9 odst. 2 zákona o oceňování majetku 
stavebním pozemkem, nelze podle cenové mapy stavebních pozemků 
ocenit. Takový pozemek se ocení podle příslušného ustanovení této 
vyhlášky.

(6) Stavební pozemek neoceněný cenou v cenové mapě stavebních 
pozemků se ocení podle § 3 až 5.
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§ 2 Cenová mapa stavebních pozemků
Přehled cenových map | Ministerstvo financí ČR

https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-
majetku/prehled-cenovych-map
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§ 2 Cenová mapa stavebních pozemků
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§ 2 Cenová mapa stavebních pozemků
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§ 2 Cenová mapa stavebních pozemků

Celkem mělo či má  55 obcí cenovou mapu

Aktuálně platné cenové mapy ke dni 25. března 2024: 

Celkem 5 obcí:
Most, Olomouc, Ostrava, Praha Hlavní město, Zlín
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Cenová mapa Prahy
https://app.iprpraha.cz/apl/app/cenova-mapa/

https://app.iprpraha.cz/apl/app/cenova-mapa/


Cenová mapa stavebních pozemků v Mostě
https://mapy.mesto-most.cz/app/cenova-mapa/

https://mapy.mesto-most.cz/app/cenova-mapa/


Cenová mapa stavebních pozemků na území 
statutárního města Olomouce

https://portal.nasemapy.cz/app/olomouc/cm/view/

https://portal.nasemapy.cz/app/olomouc/cm/view/


Cenová mapa stavebních pozemků v Ostravě

https://mapy.ostrava.cz/cenova-mapa/mapa/

https://mapy.ostrava.cz/cenova-mapa/mapa/


Cenová mapa stavebních pozemků statutárního 
města Zlína

https://sbirkapp.gov.cz/detail/SPPE6PMQYLIUZQ4O

https://sbirkapp.gov.cz/detail/SPPE6PMQYLIUZQ4O


Cenová mapa stavebních pozemků hl. m. Prahy
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§ 10 Oceňování stavebního pozemk (ZOM) a §
2 Cenová mapa stavebních pozemků (OV)

Takto určená cena stavebního pozemku  je 

„cenou zjištěnou“.

Někdy dochází k mylnému vydávání této ceny za 
obvyklou cenu nebo tržní hodnotu. 
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§ 3 Stavební pozemek neoceněný v cenové mapě 
stavebních pozemků
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Nejprve se určí ZC = základní cena  stavebního pozemku

Základní cena stavebního pozemku na území obce se určí pro:

a) vyjmenované obce, nebo její oblasti v tabulce č. 1 v příloze č. 2 k 
této vyhlášce uvedenou základní cenou ZC v Kč za m2,   

b) obce nevyjmenované v tabulce č. 1 v příloze č. 2  k této vyhlášce 
podle vzorce:

ZC = ZCv x O1 x O2 x O3 x O4 x O5 x O6

O1 až O6 

jsou hodnoty kvalitativních pásem v tabulce č.2 v příloze č. 2 OV



§ 4  odst. 1), 2), 3), 4), 5), 6)  

Odst. 1) V KN v druhu zastavěná plocha a nádvoří, nebo tak již užívané, nebo 
pozemky v jednotném funkčním celku.

Odst.2) Nezastavěný, určen k zastavění, k pozemku nejsou přivedeny žádné 
sítě. 

Odst. 3), 4) V KN v druhu ostatní plocha se způsobem využití dráha, dálnice, 
silnice, ostatní komunikace, veřejné prostranství, nebo již takto využívané

Odst. 5) Nezastavěný, určen k zastavění skládkou, nebo již takto využívané.

Odst. 6) Nezastavěný, určen k zastavění vodním dílem, nebo již zastavěného 
vodním dílem, pozemek rybníku, malé vodní nádrže v KN v druhu zastavěná 
plocha a nádvoří.
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Vzorce

Například v rámci § 4:
ZCU = ZC x I
kde
ZCU …základní cena upravená stavebního pozemku v Kč/m2

ZCU …základní cena stavebního pozemku obce v Kč/m2 určená podle § 3
I … index cenového porovnání
I = IT x IO x IP

IT … index trhu – příloha č.3 , tabulka č.1
IO … index omezujících vlivů pozemků - příloha č.3, tabulka č.2
IP … index polohy – příloha č. 3, tabulka č. 3 nebo 4
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Příklady příloh:

Text a tabulky v ZOM a OV
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TRŽNÍ OCEŇOVÁNÍ 
STAVEBNÍCH POZEMKŮ
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Tržní způsoby stavebních pozemků

Obvyklou cenou (OC)

§ 2 odst.1,2 (ZOM)

Splňuje parametry definice (OC) a určuje se závazným způsobem podle OV.
Přípustný je pouze porovnávací způsob ze sjednaných cen, minimálně tři, další
omezující podmínky.

Tržní hodnotou (TH)

§ 2 odst. 3) ZOM

Náhradní způsob, když odůvodněně nelze určit obvyklou cenu. Splňuje parametry
definice OC a určuje se zpravidla na základě výběru z více způsobů oceňování,
zejména porovnávacího, výnosového nebo nákladového.
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Každý případ může být jiný

Univerzálním postupem bude porovnání.

Pozemek bez stavby

Pozemek se stavbou

Porovnáním s pozemky se stavbou

Stavba lze nákladovým způsobem, případně výnosovým

(z nájemného)
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Závěr

Nejčastější případy:

Požadováno ocenění stavebního pozemku- bez stavby:

Obvyklá cena- porovnávací hodnota nejméně tři sjednané ceny, téměř 
vždy jde, když nejde, lze nahradit tržní hodnotou.

Požadována:

Tržní hodnota- prvořadě hledám obvyklou cenu, když nejde určit  

hledám porovnávací hodnotu, případně  výnosovou hodnotu ( když je 
obvyklé nájemné z pozemku). Nákladová hodnota pozemku- pozemek 
nelze vyrobit, lze však ho zhodnotit- náklady na sítě apod. 
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Závěr

Požadováno ocenění stavebního pozemku se stavbou:

Obvyklá cena- porovnávací hodnota nejméně tři sjednané ceny, téměř 
vždy jde, když nejde, lze nahradit tržní hodnotou.

Požadována:

Tržní hodnota- prvořadě hledám obvyklou cenu, když nejde určit  

hledám porovnávací hodnotu, případně  výnosovou hodnotu ( když je 
obvyklé nájemné), nákladovou hodnota jen pro stavbu. 
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