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Abstrakt

Tato bakalarska prace se zabyva stanovenim zakladu dané z nabyti nemovitych véci
s vyuzitim cenovych udaji katastru nemovitosti. Zakladem dané je cena sjednana
nebo srovnavaci dafiova hodnota, ktera je tvofena bud cenou Zzjisténou
nebo smérnou hodnotou. Pfi stanoveni hodnoty nemovitosti t&€mito cenami vznikaji
velké rozdily, které maji vliv na danovou povinnost. Ve vybraném uzemi, a to dvou
mensich obcich Plesné a LubU a jedné velké obce Cheb je provedeno ocenéni
pozemku, bytu a rodinného domu s pozemky. Ocenéni nemovitosti cenou zjisténou
je vypracovano podle ocefiovaci vyhladky prostfednictvim programu pro ocenovani
nemovitosti NEMExpress AC a ocenéni smérnou hodnotou je provedeno
podle vyhlasky ke smérné hodnoté pomoci aplikace pro uréeni smérné hodnoty
dostupnou z webovych stranek finanéni spravy. Vysledkem je zjisténi, Ze smérna
hodnota je v mnoha pfipadech daleko vy$Si nez cena zjisténa a neodpovida skute¢né
hodnoté nemovitosti. Hlavni pfinos prace spociva v analyze vysledkl a oznaceni
problém( spojenych se zavedenim institutu smérné hodnoty, které nastavaji

pro poplatnika i spravce dané.

Klicova slova

Cena sjednana, cena zjist€na, smérna hodnota, srovnavaci danova hodnota.



Abstract

This bachelor thesis deals with the determination of the basis of the tax on the
acquisition of real estates using price data of the real estate cadastre. The basis of the
tax is the agreed price or the comparative tax value, which is either the price
determined or the target value. When determining the value of a property, there are
significant differences in these prices that affect the tax liability. In the selected
territory are two smaller villages of Plesna and Lubes and one large Cheb. In this area
is the land, flat and family valued. The valuation of the property is determined by the
valuation order through the NEMExpress AC Real Estate Valuation Program and the
valuation at the standard value is made according to the Decree to the guide value
using the landmark application available from the financial management website. The
result is that the orienteering value is in many cases much higher than the price found
and does not correspond to the real value of the property. The main contribution of the
work is to analyze the results and to identify the problems associated with the
introduction of the institute of guiding values that are created for the taxpayer and the

tax administrator.
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1. Uvod

Dané, at uz v jakékoli podob& maji dlouhou historii. Pfedstavitelé monarchii
nebo statd potfebovaly v prvé fadé hradit svoje potreby, dale obranu svého uzemi
a naproti tomu také vojenska tazeni. Postupem €asu vznikala nutnost tvofeni rezerv
na zlé Casy. K zajisténi napinéni pokladny bylo nutno stanovit, kdo bude platit,
kdy a v jaké mife. V dfivéjSich dobach samozifejmé Slechta a cirkev do pokladen

nepfispivala, sou¢asnost je charakterizovana vSeobecnou dafiovou povinnosti.

Potfeby dnesni doby neustale vzristaji, je tedy nutno zajistit neustaly tok finan¢nich
prostfedkll do vefejnych rozpoc¢tu k plynulému chodu spoleénosti, a to hlavné
prostfednictvim dani. Darovy systém Ceské republiky se neustale vyviji a jednotlivé

dané systému ve vétsi ¢i mensi mife pomahaji naplnit pokladnu statu.

Jednou z dani, ktera se podili na naplfiovani vefejného rozpoc¢tu mensi, ale pomérné
stabilni mérou je dan z nabyti nemovitych véci. Tato majetkova dan je z hlediska
legislativnino dani pomérné mladou, vroce 2014 nahradila daf z pfevodu
nemovitosti. | kdyZz je pouze okrajovou dani systému, zaslouzi si jisté také svoji

pozornost.

Norma dané z nabyti nemovitych véci zavadi nové stanoveni zakladu dané a s tim
spojené urCeni hodnoty prevadénych nemovitosti znaleckym posudkem
podle ocenovacich pfedpisi nebo smérnou hodnotou, ktera vychazi zcen
nemovitosti bézné obchodovanych na trhu. Snahou statu je snizovani financni zatéze
u poplatnikd dané z nabyti nemovitych véci v redukci povinnosti predkladat znalecké
posudky, a to pravé pouzitim smérné hodnoty (Dlvodova zprava 2013).
Bohuzel u nékterych bézné prevadénych nemovitosti vétSinou v mensich obcich
vznikaji pomérné velké cenové rozdily v ocenéni cenou zjisttnou a smérnou

hodnotou.

nemovitych véci na konkrétnich pfikladech a pfedlozit urcité vysledky.



2. Cile prace

Cilem prace je zjistit a stanovit danovy zaklad dané z nabyti nemovitych véci
pfi vyuziti cenovych udaji katastru nemovitosti a poukazat na rozdily darnového

zakladu vzniklé zplsobem ocenéni nemovitosti.

Literarni reSersi z odborné a legislativni literatury bude nahlédnuto do dariového
systému CR, majetkovych dani, jejich vztahu ke katastru nemovitosti a konkrétnéii
do dané z nabyti nemovitych véci. Budou popsany zakladni prvky této danové oblasti.
Ve vlastni praci budou v konkrétnim zajmovém Gzemi vybrany dle cenovych udajl
katastru nemovitosti rizné druhy nemovitosti. Tyto nemovitosti budou ocenény
dvéma metodami, a to jak cenou zjisténou, tak smérnou hodnotou, které jsou
podkladem pro stanoveni zakladu dané& z nabyti nemovitych véci. Vysledné ceny
budou mezi sebou a cenovymi udaiji katastru nemovitosti porovnany, bude stanoven

zaklad dané a samotna dan.

V bakalaiské praci budou zhodnoceny obé& zakonem stanovené ocenovaci metody
s havaznosti na dafiovou povinnost, a to jak z pohledu poplatnika dang,

tak i z hlediska spravce dané.



3. Literarni reserse

3.1 Obecna charakteristika daneé

Dari je vSeobecné povinna, zakonem dana platba do statni pokladny. Z historického
pohledu se danim fikalo az do roku 1948 berné — od slova brat, vybirat a berné se
vybiraly z pudy, femesel, z pronajmu a byly uréeny pro potfeby panovnikl (Jurcik

2015). Jak zmiriuje Buchta (2016), spolu s rozmachem spole¢nosti se rozvijely i dané.

Dnes jsou dané ureny k financovani spoleCnych potfeb (napf. Skolstvi, zdravotnictvi,
dopravni infrastruktury, obrany), jsou vlastné cenou za uzivani téchto vefejnych
statkd. Jejich vyb&r muize plynout jak do vefejného rozpoétu Ceské republiky,

tak i do rozpoctu Evropské unie (Buchta 2016).

Dan je nenavratna, uhradou dané& nevznika subjektu Zzadné pravo na protiplnéni
ze strany statu. DalSim znakem dané je jeji neekvivalentnost, coz znamena, Ze vySe
odvadéné dané subjektem nema vliv na jeho wvySi spotfebovanych statki
financovanych z vefejného rozpodtu. Dan je také ve vétSiné pfipadd neucelova -
subjektu neni znamo, co bude z jeho prostfedkli hrazeno z vefejného rozpodtu.

A v posledni fadé je dan vzdy ve formé penézniho pInéni (Lachova, Vancurova 2018).

3.2 Danovy systém Ceské republiky

Danovy systém obecné predstavuje provazanou soustavu dani vybiranou dle danych

pravidel (danové zakony) na daném uzemi a v daném Case.

Na vytvaieni konkrétniho dafiového systému, jako je dariovy systém Ceské republiky,
ma velky vliv ekonomika, politika a socialni struktura statu. Systém neustale reaguje
na zmény hospodarské politiky (Pelc 2014).

NejdllezitéjSim ukolem danfového systému je zajiSténi dostateného danového
vynosu pro naplnéni vefejnych rozpoctl. DalSim pozadavkem na danovy systém je
jeho jednoduchost a jednoznaénost. Jak uvadi Juréik (2015), dafovy systém CR je
stale velmi slozity. Nemélo by dochazet k nadmérné administrativni zatézi subjektu,
coz se v Ceské republice zatim nedafi vyrazné snizovat a k nesrozumitelnostem
a nepresnostem zakona ke stanoveni dani, coz mize vést k obchazeni jejich vybéru.
V poslednich letech jsou na dafiovy systém CR kladeny dalsi poZadavky,
a to na snizovani nakladd pfi vybéru dani a na transparentnost, aby vefejnosti bylo
jasné, jak dané funguiji, od koho jsou vybirany, kam sméfuji a jak je s nimi nakladano

(Lachova, Van&urova 2018).



Dnesni dafovy systém je vysledkem reforem a harmonizace, aby byl otevien novym
ekonomickym smériim a byl porovnatelny s okolnimi systémy statd Evropské unie.
Mnoho zakonU v poslednich letech bylo novelizovano pravé z davodu pfizpusobeni
se legislativé unie (Kubatova 2010). Budouci podoba dariového systému by méla byt

vice elektronizovana a administrativné jednoducha (Kukalova et al. 2015).

Dané dariového systému Ceské republiky se déli na pfimé a nepfimé (obr. 1).

Pfimé

Fyzickych osob Pravnickych osob Dari z nabyti nemovitych véci Ze spotieby

banz pFIdané hOanty ﬁ EnergEtiCké fene

Obrézek 1: Schéma dani dariového systému Ceské republiky rok 2018

3.2.1 Primé dané

PFimé dané jsou adresné, vice viditelné a na rozdil od nepfimych dani pro poplatniky
vice zatézujici. Podil vyb&ru pfimych dani v Ceské republice, pfedev&im dani
z pfijma, ma v poslednich letech klesajici charakter. Pfispély k tomu jak politické

motivace, tak i nasledky financni krize (Lachova, Vancurova 2018).

Mezi pfimé dané patfi dané z pfijmu, neboli dichodové dané, a to dan z pfijmu
jak fyzickych, tak pravnickych osob a dané majetkové, k nimz patfi darn z nemovitych

véci a dan z nabyti nemovitych véci.

3.2.2 Nepfimé dané

Nepfimé dané jsou takzvané dané ze spotfeby, v pfevazné vétsiné jsou jiz obsazeny

v cené zboZi a sluzeb. V poslednich letech se jejich podil na celkovém objemu



vybranych dani zvétduje. Tuto stoupajici tendenci podporuje napfiklad jiz tfikrat

zvysena sniZzena sazba dané z pfidané hodnoty (Lachova, Vancurova 2018).

K nepfimym danim se fadi dafn z pfidané hodnoty, dané spotfebni, cla, energetické

dané a dan silni¢ni, ktera se dfive fadila k pfimym, a to majetkovych danim.

Spotfebni dani se zdanuje pét vyrobkl — jedna se o dan z mineralnich oleju, darn

Z piva, dan z vina a meziproduktl, dan z lihu a dan z tabakovych vyrobka.

K energetickym danim, které jsou nové soucasti dafiového systému od roku 2008,
patfi dafn ze zemniho plynu, daf z pevnych paliv a dan z elektfiny (Lachova,
Vanc&urova 2018). Jedna se o ekologické dané s rostoucim vyznamem do budoucna,

pfedevsim s kladnym vlivem na Zivotni prostfedi (Kubatova 2010).

3.3 Majetkové dané

Majetkové dané patfi historicky mezi nejstarsi druhy dani. Danové uniky u téchto dani
jsou velmi zanedbatelné (Buchta 2016). Nemovitosti jsou viditelné, zaevidované
na pfislusnych ufadech a nelze je zatajit, sazba majetkovych dani je pomérné nizka,

proto neni pfili§ velky zajem dan obchazet (Rychtafova 2009).

Jak jiz bylo vySe uvedeno, majetkové dané jsou dané pfimé a patfi k nim dan
Zz nemovitych véci a dan z nabyti nemovitych véci. Majetkové dané jsou z hlediska
naplnéni vefejného rozpoCtu jen okrajovym pfijmem (Kubatova 2010).
Dle zvefejnéného inkasa dani v Ceské republice Finanéni spravou (2018) &ini
kazdoro¢ni vynos majetkovych dani pfiblizné 20 miliard K¢ a je tedy pomérmné stabilni.
Konkrétni prehled inkasa:
e dan z nemovitych véci
rok 2015 — 10,3 miliard K¢&, rok 2016 — 10,6 mid. K&, rok 2017 — 10,8 mid. K¢,
e dan z nabyti nemovitych véci
rok 2015 — 10,9 miliard. K&, rok 2016 — 12,7 mid. K¢, rok 2017 — 12,5 mid. K&.

Obecné neni vybér téchto dani slozity, subjekt je povinen dan uhradit na zakladé jiz
existujiciho vlastnického prava k nemovitostem — v tomto pfipadé se jedna o dan
z nemovitych véci, dan periodickou, anebo v pfipadé nabyti majetku, kdy se jedna

o dan z nabyti nemovitych véci, dan pfevodovou (Lachova, Van&urova 2018).

Do konce roku 2013 byly soucasti majetkovych dani dan dédicka a dan darovaci, se

zruSenim zakona ¢&. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu



nemovitosti, byly k 01.01.2014 transformovany pod rezim dané z pfijmi (Jurcik
2015).

3.4 Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci je upravena zakonem €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych

véci, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,zakon ¢. 338/1992 Sb.).

3.4.1 Charakteristika dané z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci patfila v minulosti k prvnim vynosnym a feudaly oblibenym
danim. Majetek byl zfejmy a nebylo mozné ho pfemistit. Bohatstvi bylo tvofeno

z velké &asti pravé pozemkovym majetkem (Kubatova 2010).

Dafl z nemovitych véci je vybirana nejen v Ceské republice, ale je také soudasti
danovych systému vSech €lenskych zemi Evropské unie. Dan se plati kazdoro¢né
aplyne do rozpoCtu obci, na jejichz Uzemi se nemovitosti nachazi. Majitelé
nemovitosti tak prostfednictvim uhrazené dané z nemovitosti Cerpaji vefejné sluzby
(infrastrukturu) a ty naopak jejich zkvalitnénim hodnotu nemovitosti zvySuji (Kubatova
2010). Obce na zakladé vyhlasky mohou upravit pfislusné koeficienty
nebo rozhodnout o osvobozeni ¢i neosvobozeni od dané urgitych pozemku
nebo staveb, a tim vice ¢ méné zvysit pfijem obecniho rozpoctu (Lachova,

Vanc&urova 2018).

Nékterym poplatnikim se dan z nemovitych véci zvysila od roku 2010 az 10-ti
nasobné. Divodem bylo postupné zvySovani zakladni sazby dané az o 100 % spolu

s dalSim moznym zvySenim této sazby obecni vyhlaskou (Jur¢ik 2015).

Vybrané zakladni pojmy dané z nemovitych véci ve zjednoduSené verzi ze zakona
€. 338/1992 Sh.:

e Dan z nemovitych véci tvofi daf z pozemkl a dan ze staveb a jednotek

e Pfedmétem dané jsou pozemky na Uzemi Ceské republiky, evidované
v katastru nemovitosti a stavby a jednotky, které se nachazeji na tzemi Ceské
republiky

e Poplatnikem je vlastnik, organizaCni slozka statu, statni pfFispévkova
organizace, statni fond, statni podnik, svéfensky fond, podilovy fond, penzijni

fond, stavebnik, najemce nebo pachtyf, uzivatel



e Zakladem dané u pozemku je skuteCna vyméra pozemkd v m? zji§té€na
k 1.lednu zdanovaciho obdobi, u dané ze staveb a jednotek vyméra
zastavéné plochy v m? podle stavu k 1. lednu zdarovaciho obdobi (zaklady
dané u pozemku, staveb a jednotek jsou upraveny dalSimi ustanovenimi
zakona €. 338/1992 Sb. a vyhlaskou obce)

e Sazba dané u pozemku je diferencovana podle typu, u staveb a jednotek je
diferencovana podle jednotlivych druht

e Zdanovacim obdobim je kalendaini rok, ke zménam v prabé&hu zdanovaciho

obdobi se nepfihlizi

3.5 Dan z nabyti nemovitych véci

Dan z nabyti nemovitych véci je s ucinnosti od 01.01.2014 upravena Zakonnym
opatfenim Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni zakona
€. 254/2016 Sb. (dale jen ,zakonné opatfeni®).

3.5.1 Charakteristika dané

Tato majetkova dan z hlediska historie tvofila a do dnesni doby tvofi doplfujici
element danové soustavy. Dan z nabyti nemovitych véci je zakonem stanovenou
platbou do statniho rozpoctu a z hlediska vySe jejiho vybrani je jeho doplfikovym

zdrojem pfijma (Lachova, Vancéurova 2018).
Jedna se o dan:

e prevodni, zdafiuji se Uplatné pfevody nemovitého majetku na uzemi Ceské
republiky,

e zvlastnosti této dané =z Casového hlediska je, Ze se neopakuje, je
prilezitostna, jednorazova, tudiz u této dané nelze stanovit zdarovaci
obdobi, jak je tomu u jinych dani,

¢ je dani objektivni, coz znamena, ze se nepfihlizi k osobni situaci poplatnika.
Poplatnikem dané je zakonem stanovena osoba a vySe dané je podminéna
vySi dafiového zakladu (Pelc 2014, Pelc 2017).

Predesla pravni uprava této majetkové dané, a to dané z pfevodu nemovitosti, byla
stanovena spole¢né pro dan darovaci a dan dédickou zakonem ¢&. 357/1992 Sb.,
o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni ucinném
do konce roku 2013. Poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti byl prevodce,

nabyvatel byl rucitelem dané. Porovnanim ceny zjisténé (dle oceriovacich predpist)



a ceny sjednané (kupni ceny) se stanovil zaklad dané& z pfevodu nemovitosti,
ktery Cinil 4 %. Poplatnik byl podle zakona povinen ve vétSiné pfipadu nechat
vypracovat pro ur€eni ceny zjisténé znalecky posudek na své naklady. Poplatnik tak

byl kromé danové povinnosti finan¢né zatézovan i uhradou znalec¢ného (Pelc 2014).

Z divodu rekodifikace soukromého prava novym ob&anskym zakonikem &. 89/2012
Sb., v platném znéni, (dale jen ,obCansky zakonik), ucinnym od 01.01.2014, byla
provedena nova pravni Uprava této majetkové dané — zanikla dan z pfevodu
nemovitosti a soucasné vznikla daf znabyti nemovitych véci s ucinnosti
od 01.01.2014, a to Zakonnym opatifenim Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci (Jurcik 2015).

V novém obcanském zakoniku se zménila samotna koncepce nemovitych véci,
navratem k zasadé superficies solo cedit — stavba je soulasti pozemku, pozbyva
stavba charakteru samostatné véci a stava se sou€asti pozemku. Zakonné opatfeni
upravuje také dalsi znovuzavedené pravni instituty nového ob&anského zakoniku,
ato napf. pravo stavby a svéfensky fond. Poplatnikem dané je nabyvatel.
Pro omezeni danovych uniku se pfi stanoveni zakladu dané z nabyti nemovitych véci,
kterd Cini 4 %, jiz neporovnava cena sjednana pouze s cenou zjisténou,
ale porovnava se se srovnavaci dafiovou hodnotou, jiz muze byt jak cena zjisténa,
tak ve vétsiné bézné prevadénych nemovitosti smérna hodnota, k jejiz urceni neni
vyzadovan znalecky posudek. Touto novou koncepci zakladu dané dochazi
k podstatné redukci pfipadut povinného predkladani znaleckych posudku a tim padem
ke snizenifinanéni zatéze poplatnika. Nemovitosti, u kterych Ize urcit smérna hodnota

tvofi pfiblizné 70-80 % vSech realizovanych pfevodl (Davodova zprava 2013).

3.5.2 Zakladni prvky dané

Zakladni prvky dané z nabyti nemovitych véci jsou vymezeny ustanovenimi

v jednotlivych § zakonného opatreni.

¢ Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je nabyvatel vlastnického prava

k nemovité véci (§ 1).
V pfipadé nabyti majetku do spole€ného jméni manzell jsou manzelé spoleCnymi
poplatniky a podavaji pouze jedno danové pfiznani, pfi nabyti majetku do podilového
spoluvlastnictvi, je poplatnikem jednotlivy spoluvlastnik a ten také podava danové

pfiznani ke svému nabyvanému podilu (Lachova, Vancurova 2018).



e Predmétem dané je uplatné nabyti viastnického prava k nemovité véci,
ktera je  pozemkem, stavbou nebo jednotkou, pravem stavby,
spoluvlastnickym podilem na nemovité véci (§ 2).

Pfi nabyti vlastnického prava k nemovitosti sménou, se jiZ nejedna o jeden pfevod,
jak tomu bylo v pfedeslé pravni upravé podle zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické,
dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni platném do konce roku 2013,
ale kazdé nabyti majetku v ramci smény je pokladano za samostatny pfevod

podléhajici zdanéni (Lachova, Vanclurova 2018).

e Zakladem dané je nabyvaci hodnota sniZzena o uznatelny vydaj (§ 10)

¢ Nabyvaci hodnotou je (§11), (tab. 1):

a) cena sjednana v téchto pfipadech

1) pokud je cena sjednana > nebo = srovnavaci dariové hodnoté

2) pokud vyluénost ceny sjednané stanovi zakonné opatieni, napf. jde-li o nabyti
vlastnictvi z nebo do majetku Uzemniho samospravného celku nebo pfi nabyti

vlastnictvi ve smlouvé o vystavbé
b) srovnavaci dafova hodnota, pokud je > nez cena sjednana
c) zjisténa cena
1) pokud neni nabyvaci hodnotou cena sjednana nebo srovnavaci danova hodnota

2) pokud vyluénost ceny zjisténé stanovi zakonné opatfeni, napf. pfi nabyti vliastnictvi
financnim leasingem, zajiStovacim pfevodem prava, pfi nabyti obchodniho zavodu
atd.

d) zvlastni cena, pokud jeji vyluCnost stanovi zakonné opatfeni, coz je
napf. pfi drazbé, v pfipadé insolven¢niho fizeni, vkladu nemovité véci do osobni
nebo kapitalové spolecnosti, pfi prodeji nemovité véci z majetku Clenského statu

Evropské unie, atd.



Priklad k uréeni nabyvaci hodnoty a zakladu dané

2.800.000
Sjednana kupni cena rodinného domu ¢ini dle kupni smlouvy Ké

3.400.000
Cena zjiSténa na zakladé znaleckého posudku €ini Ké
Znaleé€né za vyhotoveni znaleckého posudku €ini 5.000 Ké
Smérna hodnota dle kalkulacky na smérnou hodnotu

3.900.000
z webovych stranek financni spravy Cini Ké

Poplatnik si v pfipadé koupé rodinného domu muze zvolit pro uréeni
ceny nemovitosti jak cenu zjiSténou, tak smérnou hodnotu.

Poplatnik zvolil cenu zjisténou
Srovnavaci danova hodnota = 75 % ceny zjisténé
3.400.000 K& * 75 % = 2.550.000 K¢&
Porovnani ceny sjednané a srovnavaci danové hodnoty:
2.800.000 K¢& > 2.550.000 K¢&
Nabyvaci hodnotou se stava cena sjednana ve vysi 2.800.000 K&
Zakladem dané je cena sjednana ponizena o uznatelny vydaj (znale¢né)
a zaokrouhlena na celé stokoruny: 2.800.000 K¢ - 5.000 K& = 2.795.000 Ké

Poplatnik zvolil smérnou hodnotu
Srovnavaci danova hodnota = 75 % smérné hodnoty
3.900.000 K& * 75 % = 2.925.000 K¢&
Porovnani ceny sjednané a srovnavaci dariové hodnoty:
2.800.000 K¢ < 2.925.000 K¢&
Nabyvaci hodnotou a zakladem dané se stava srovnavaci dafiova hodnota
ve vysi 2.925.000 K&

Tabulka 1: Priklad k uréeni nabyvaci hodnoty a zakladu dané

e Sjednanou cenou se rozumi Uplata za nabyti vlastnického prava k nemovité
véci (§13).

e Srovnavaci danova hodnota je ¢astka odpovidajici 75 % smérné hodnoty
nebo zjisténé ceny. V pfipadé nabyti vlastnického prava k nemovité véci
sménou, je srovnavaci danova hodnota ¢astka odpovidajici 100 %. Poplatnik
se mulze rozhodnout, jestli pro uréeni srovnavaci dafiové hodnoty pouzije
smérnou hodnotu nebo cenu zjisténou. Cena zjist€éna se pouzije vzdy,
jestlize nelze urCit smémou hodnotu a v pfipadé neposkytnuti udaju

poplatnikem k uréeni smémé hodnoty (§ 14). Dldvodem ponizeni smérné
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3.5.3

hodnoty nebo ceny zjist€né na 75 % je ponechani urcité rezervy pro cenu
sjednanou, aby mohla byt zakladem dané v pfipadech, kdy jeji vySe

nekoresponduje s vySi smérné hodnoty nebo ceny zjisténé (Pelc 2017).

Smérna hodnota vychazi z cen nemovitych véci v misté, ve kterém se
nachazi nemovita véc, ve srovnatelném d&asovém obdobi stim, ze se
zohlediuje druh, poloha, ucel, stav, stafi, vybaveni a stavebné technické

parametry nemovité véci (§15).

Zjisténa cena je cena podle zakona upravujiciho ocefovani majetku (§16).

Zvlastni cena je cena dosazena vydrazenim, v pfipadé vkladu nemovité véci
do spolec¢nosti cena nemovité véci uvedena ve spoleCenské smlouvé
nebo cena nemovité véci uréena znalcem, v ramci insolvenéniho fizeni cena
dosazena prodejem nemovité véci mimo drazbu, vramci likvidace
pozUstalosti cena dosazena prodejem nemovité véci, cena dosazena
prodejem nemovité véci z majetku ¢lenského statu Evropské unie nebo jiného
statu (§ 17- 21).

Uznatelny vydaj je odména a naklady zaplacené poplatnikem znalci

za znalecky posudek urcujici zjisténou cenu (§ 24).

Sazba dané z nabyti nemovitych véci ¢ini 4 % (§ 26). Tato sazba pfiblizné

koresponduje s evropskym pramérem (Jurcik 2015).
Mistni prislusnost ke spravé dané z nabyti nemovitych véci je Uzemni
plUsobnost spravce dané, kde se nemovitd véc nebo pozemek s pravem

stavby nachazi (§29).

Ocenovani

Ocenovani je nedilnou soucasti dané z nabyti nemovitych véci, je to ¢innost, pomoci

které je konkrétni véci, objektu nebo pravu uréen penézni ekvivalent. Mnohdy dochazi

k zaméné pojmu cena a hodnota. Cenou rozumime nabizenou nebo skute¢né

zaplacenou castku za urCité predméty nebo sluzby. Naproti tomu hodnota je

odhadem vyjadfujici uzitek majitele z urCité véci nebo sluzby ke konkrétnimu datu.

V praxi se nachazi mnoho druhli hodnot, napf. trzni, vécna, vynosova apod. Kazda
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zmetod ma pro konkrétni véc nebo sluZbu jiné penézni vyjadfeni, proto je
pfi ocenovani klicové konkrétné popsat, jaka hodnota ma byt stanovena (Bradac et al.
2008).

Jak uvadi Ort (2013) Ize v ekonomice ocenit prakticky vSe, ocefiovani majetku je

zakladem nejen ucetnictvi, ale je i dulezitou soucasti prava a soudnictvi.

Ocenovani zahrnuje mnozstvi rozlicnych metod a zplsobU vypoctl hodnot véci
a sluzeb. V ramci dané z nabyti nemovitych véci jsou dllezitymi metodami ocefiovani
cenou obvyklou, cenou zjisténou a ocenéni prostfednictvim cenovych map,

které spadaji pod cenu zjisténou.

3.5.4 Cena obvykla

Cena obvykla, nebo-li cena trzni je dle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku,
ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,zakon o ocenovani“) cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. ZvazZuji se vSechny
okolnosti, které maiji na cenu vliv kromé& mimofadnych okolnosti trhu, coz je napfiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, pfirodni kalamity a kromé osobnich pomér(
prodavajiciho nebo kupujiciho, ¢imz se rozumi vztahy majetkové, rodinné i jiné
osobni mezi prodavajicim a kupujicim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se

porovnanim.
Pro stanoveni ceny obvyklé jsou pouzivany tfi metody:

¢ nakladova
e vynosova

e porovnavaci

ZjednoduSené feCeno, nakladova metoda vychazi z nakladl na pofizeni majetku
ponizena o opotiebeni a uplatnéni téchto nakladd na trhu, vynosova metoda stanovi
cenu nemovitosti na zakladé budoucich d&istych vynosl z pronajmu nemovitosti,
upravena pfisluSnou kapitalizacni mirou a porovnavaci metoda vychazi z porovnani
cen jiz realizovanych prodeju obdobnych nemovitosti daného obdobi (Ort 2013). Tato
metoda se pouziva pro podobné nemovitosti €asto obchodovatelné na trhu, jako jsou
pozemky, byty, rodinné domy, rekreacni chaty, garaze a naopak ji nelze pouzit
u ojedinéle prevadénych nemovitosti, ¢imz mohou byt vodni stavby, mosty apod.
Pfi stanoveni ceny obvyklé je pravé porovnavaci metoda ztéchto metod
nejoptimalné;jsi (Ort 2015).
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Jelikoz kazda z metod ma své klady a zapory, mlze byt cena obvykla také stanovena
kombinaci téchto metod. Mnohdy je tato kombinace nafizena znalci usnesenim
soudu nebo je zahrnuta v metodice bankovnich Ustavu pro spolupracujici odhadce
(Ort 2015).

Pro ocenéni cenou obvyklou (trzni) je ukolem znalce shromazdovat mnoZstvi
konkrétnich informaci o nemovitostech, o trhu s nimi, jejich kupnimi cenami, vySi
pronajmli atd. a vytvofit tak funkéni a kvalitni databazi s relevantnimi Gdaiji,

a to pravdivymi, uplnymi a aktuélnimi (Ort 2013).

Soucasné se vznikem dané z nabyti nemovitych véci a s tim spojené nové pojeti
zakladu dané se zavedenim nového prvku dané, a to smémé hodnoty, je zamySlené
oceflovani nemovitosti do budoucna pravé cenou obvyklou (trzni). Podminkou je
samoziejmé nashromazdit dostateCné mnoZstvi dat o nemovitostech a naplnéni

databazi (Duvodova zprava 2013).

Podobné metody, jaké se aplikuji pro trzni ocefiovani majetku v Ceské republice, se
pouzivaji napfiklad ve Velké Britanii. Kromé& metody nakladové, vynosové
a porovnavaci se pro urCeni ceny obvyklé pouzivaji je§té metody ziskové

a rozvojové (Pryce 2016).

Prvni tfi metody vyuZivaji obdobné principy jako v CR. Nakladova metoda se
pouziva pro ocenéni specifickych nemovitosti neobchodovatelnych na trhu, cena se
stanovi pomoci nakladl na pofizeni nové nemovitosti upravenych o opotfebeni
stavby i o moralni opotfebeni. Vynosova metoda vychazi z Cistého vynosu
Z pronajmu nemovitosti a porovnavaci metoda je zalozena na porovnani
dostateéného mnozstvi dat obdobnych nemovitosti obchodovanych na trhu (Scarrett
2008).

Ziskova metoda je zalozena na stanoveni zisku z podnikani ponizeného o provozni
naklady vyjma najemného a pouziva se napf. pro vefejné stavby, sportovisté, Cerpaci
stanice apod. (Wyatt 2007). Tato metoda je obdobna vynosové metodé v CR,
naproti tomu rozvojova metoda se v Ceské republice nepouziva, vychazi z analyzy
budoucich investic uréenych pro mozny rozvoj nemovitosti jako je napf. modernizace

nebo rekonstrukce (Shapiro et al. 2009).

3.5.5 Cena zjisténa

Zvoli-li si poplatnik cenu zjisténou nebo mu to uklada zakon, je povinen doloZit
znalecky posudek o cené pfevadénych nemovitosti. Znalené za vyhotoveni

znaleckého posudku si mize dle zakonného opatfeni odecist od zakladu dané
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jako uznatelny vydaj. V tomto pfipadé je nutno k dafiovému pfiznani doloZit doklad

0 uhradé odmény znalci (Pelc 2017).

Cenu zjisténou, nebo-li také cenu administrativni upravuje zakon &. 151/1997 Sb.,

o oceflovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu a ve znéni provadécich vyhlasek

Ministerstva financi CR:

¢ O¢ O¢ O O

¢

. 441/2014 Sb. - u€innost od 01.01.2014 do 30.09.2014,

. 199/2014 Sb. — u€innost od 01.10.2014 do 31.12.2015,

. 345/2016 Sb. — ucinnost od 01.01.2016 do 11.02.2016,

. 53/2016 Sb. — uc¢innost od 12.02.2016 do 31.12.2016,

. 443/2016 Sb. — u€innost od 01.01.2017 do 31.12.2017 a
. 457/2017 Sb. — u€innost od 01.01.2018.

Provadéci vyhlaska je rozdélena na textovou &ast, kde jsou v pfislusnych paragrafech

uvedeny postupy vypoc&tu ocenéni jednotlivych druhli pozemkd, staveb, prav staveb

a trvalych porostl a na pfilohy, ve kterych jsou uvedeny nejen zakladni ceny

nemovitosti a trvalych porostl, ale také indexy trhu, polohy, omezujicich vliva

pozemku, indexy konstrukce a vybaveni, koeficienty zmény cen staveb, opotfebeni

staveb atd., pomoci kterych se tyto zakladni ceny nemovitosti dale upravuiji.

Ukazky zakladnich cen a upravujicich koeficientll jsou uvedeny v pfilohach, a to:

v Pfiloze 1: Zakladni ceny za m? stavebniho pozemku ve vyjmenované obci,
okresu nebo oblasti (Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb., 2016),

v Pfiloze 2: Uprava =zakladnich cen stavebnich pozemkl obci
nevyjmenovanych (Vyhlaska &. 443/2016 Sb., 2016) — zde jsou uvedeny
zakladni ceny stavebnich pozemkl vyjmenovanych obci a Uprava zakladnich
cen téchto pozemku u obci nevyjmenovanych,

v Pfiloze 3: Index trhu s nemovitymi vécmi a Index omezuijicich vlivii pozemku
(Vyhlaska €. 443/2016 Sb., 2016) — zde jsou ukazky jednotlivych znakl téchto
indexd s hodnotami upravujicich koeficientl a

v Pfiloze 4: Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené pro stavby
rezidencni, pro rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a administrativu
(Vyhlaska €. 443/2016 Sb., 2016) — zde jsou ukazky pFislusnych znakl indexu
polohy s hodnotami upravujicich koeficientl, které se pouzivaji k dalSim

vypoctum ceny zjisténé nemovitosti.

U ceny zjiSténé probiha sbér dat a to prostfednictvim statistik ocefiovani, kam spravci

dané vkladaji konkrétni idaje o ocefiovanych nemovitostech ze znaleckych posudki
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a o vySi kupni ceny. Tyto data jsou podkladem pro upravu ocefovacich vyhlasek (jez
se témér kazdym rokem méni), a to pfedevsim pro upravu zakladnich cen stavebnich
pozemk( za m? a zakladnich cen obestavénych prostort v m? jednotlivych staveb,

pfipadné zmén hodnot koeficientl O (Udaje o obci), P (indexy trhu, polohy).

Pro potfeby dané z nabyti nemovitych véci Ize cenou zjisténou ocenit veskeré

pfevadéné nemovitosti a vécna prava jako je pravo stavby a vécna bfemena.

Provadéci vyhlaska upravuje ocenéni stavebnich pozemkl na zakladé cenovych
map nebo podle zakladni ceny uvedené ve vyhlasce s pfislusnymi ipravami. Stavby
se dle provadéci vyhlasky mohou ocenit nakladovym zpisobem, kombinaci
nakladového a vynosového zpusobu a porovnavacim zpusobem. Obecné
feCeno, tyto zpusoby ocenéni jsou obdobné jako u ocenéni cenou obvyklou (trzni)
s tim, Ze kupni ceny a pronajmy nemovitosti neporovnavame s databazi obdobnych
nemovitosti, ale postupy vypoctu, zakladni ceny, koeficienty Uprav, opotfebeni apod.
jsou jiz uvedeny v provadéci vyhlasce. Pouziti ur€itého zplsobu ocenéni v navaznosti

na konkrétni druh stavby upravuje provadéci vyhlaska pfislusnymi ustanovenimi.

e Cenova mapa stavebnich pozemku

Dle zakona o ocenovani se cenovou mapou rozumi grafické znazornéni stavebnich
pozemkUl na Uzemi obce s vyznacenymi cenami. Navrh cenové mapy predklada obec
pred jejim vydanim Ministerstvu financi k vyjadfeni a zaslanou vyhlasku, ktera je obci

zaroven vyhlasena, ministerstvo uverejfiuje v Cenovém véstniku.

Cenova mapa obsahuje textovou a grafickou ¢ast a je zpracovana obci na zakladé
shromazdénych dat o uskuteénénych prodejich pozemk(. Ceny jsou obvykle
zaneseny dotiskem do katastralnich map. Tyto mapy jsou rozdéleny na jednotlivé
oblasti podle prevladajiciho typu zastavby s pfifazenou zakladni cenou. Roc¢né
nebo kazdym druhym rokem se aktualizuji. Pro vytvofeni kvalitni cenové mapy je

potfeba nejméné deset let s relativné stalym trhem nemovitosti (Bradac et al. 2008).

Cenové mapy byly zhotovovany hlavné pro velka mésta, v celé Ceské republice bylo

k roku 2017 platnych cenovych map pouze deset (Nozi¢ka 2017).

Veskeré obce Karlovarského kraje nemaji cenovou mapu zpracovanu. Pokud je
v dané obci cenova mapa zpracovana, vychazi se pfi ocenéni stavebniho pozemku

prednostné prave z této cenové mapy (obr. 2).
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Obrazek 2: Cenovéa mapa stavebnich pozemk( mésta Olomouce (Statutarni mésto Olomouc, 2018)

3.5.6 Smérna hodnota

Smérna hodnota dle zakonného opatfeni vychazi z ceny obdobnych nemovitosti
vdaném misté a Case a dale se upravuje koeficienty stanovenych vyhlaskou
na zakladé vypinénych udaji poplatniky podle druhu, polohy, G&elu, stavu, stafi,
vybaveni a podle stavebné technickych parametri. U zemédélskych pozemkl se
cena urCuje podle ceny bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ)

a u lesnich pozemkul podle soubor(l lesnich typ (SLT).

Pokud se jedna o druh pfevadéné nemovitosti, u které Ize uplatnit smérnou hodnotu,
poplatnik neni povinen dokladat znalecky posudek, jak je tomu u ceny zjisténé,

ale potfebné udaje o nemovitosti vyplni sam v pfilohach darfiového pfiznani.

Mezi nemovitosti, u kterych lze uplatnit smérna hodnota, se fadi ty, které jsou

Casto obchodovatelné na trhu a k nimz je dostateéné mnozZstvi dat o cenach.
K takovym nemovitostem patfi:

¢ bytové jednotky, rodinné domy, rekreacni a zahradkarské chaty, garaze

e pozemky, jejichz soucasti jsou tyto stavby nebo tvofi funkéni celek s témito

stavbami a dale pozemky zemédélské a lesni, pokud na nich neni trvaly

porost (Pelc 2014, Lachova, Vancurova 2018).

Naopak nemovitosti, u kterych se smérna hodnota neurcuje, jsou takové,
u nichz nelze nashromazdit dostate¢né mnozstvi informaci pro svou specifi¢nost,
rozmanitost technickych parametrd nebo menSi prodejnosti na trhu. K témto

nemovitostem patfi napf.:
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e rozestavéné stavby, hromadné garaze, vodni dila, budovy obéanské
vybavenosti
e lesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy, pozemky

s pravem stavby (Davodova zprava 2013).

Uplatnéni smérné hodnoty je vymezeno v § 15 zakonného opatfenia dalev § 2 a 12
vyhlasky €. 419/2013 Sb., k provedeni zakonného opatfeni Senatu o dani z nabyti

nemovitych véci (dale jen , vyhlaska ke smérné hodnoté®).

Dle ustanoveni § 15 odst. 6 zakonného opatfeni je postup uréeni smérné hodnoty

stanoveno vyhlaskou ke smérné hodnoté.

Vyhlaska ke smérné hodnoté je podobné jako provadéci vyhlaska pro cenu zjisténou
rozdélena na textovou €ast, kde jsou vymezeny postupy vypoc&ti smérné hodnoty
u jednotlivych druhl nemovitosti, pro které Ize urcit smérnou hodnotu a na pfilohy,
ve kterych jsou uvedeny zakladni ceny jednotlivych druhl nemovitosti a koeficienty,

kterymi se tyto zakladni ceny dale upravuiji.

Vyhlaska ke smérné hodnoté je uc¢inna od 01.01.2014, coz znamena od vzniku dané
z nabyti nemovitych véci. V prubéhu let nebyla upravovana, nebyly upraveny
jak koeficienty jednotlivych znak, tak zakladni ceny stavebnich pozemk( a staveb.
Znéni vyhlasky je k datu 30.06.2018 stejné, jeji novela se pfipravuje (pravdépodobné
pro rok 2019). S ucinnosti od 01.07.2018 byly vyhlaskou &. 127/2018 Sb., kterou se
méni vyhlaska ke smérné hodnoté, upraveny pouze zakladni ceny urbanizovanych
pozemkl vyjmenovanych obci a jednotlivych druhl nemovitosti, u kterych Ize urcit

smérnou hodnotu.
Ukazky zakladnich cen a koeficientll pro dalSi upravu jsou uvedeny v pfilohach, a to:

e Vv Pfiloze 5: Zakladni ceny urbanizovanych pozemkl vyjmenovanych obci,
jejich oblasti nebo okresti v K¢ za m? (Vyhlaska ¢. 419/2013 Sb., 2013),

e v Priloze 6: Upravy pro uréeni zakladnich cen urbanizovanych pozemku
pro obce nevyjmenované (Vyhlaska ¢. 419/2013 Sb., 2013), kde jsou uvedeny
zakladni ceny urbanizovanych (stavebnich) pozemk( vyjmenovanych obci
a Uprava zakladnich cen téchto pozemku u obci nevyjmenovanych a

e v Prfiloze 7: Uprava zékladnich cen urbanizovanych pozemkd (Vyhlaska
€. 419/2013 Sb., 2013), kde jsou ukazky hodnot koeficientl jednotlivych
znakul, kterymi se dale upravuje cena urbanizovanych pozemkd u smémé

hodnoty.
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Poplatnik si mGze na webovych strankach finanéni spravy pomoci kalkulacky
na smérnou hodnotu podle zadanych udaji pfedbézné spocitat smérnou hodnotu

konkrétni pfevadéné nemovitosti.

Na vypocCet smérné hodnoty existuji také pouze pro potfebu finanéni spravy aplikace
pro sbér udaji o smérné hodnoté, a to disproporénich pfipadl smérné hodnoty k cené
sjednané (kupni cené) a k cené zjisténé. Cilem tohoto sbéru dat je ziskani konkrétnich
udajlu o pfipadech, kdy poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci nebyla zvolena
smérna hodnota z divodu jeji vySe. Sbér téchto konkrétnich udaju slouzi jako podklad

pro navrh jakékoli Upravy a novelizaci vyhlasky ke smérné hodnoté.

Jak pro sbér dat pro cenu zjisténou, tak pro smérnou hodnotu je duilezité posoudit
relevanci vySe ceny sjednané k pfevadéné nemovitosti, kdy je nizka cena sjednana

zpusobena napft. pfi pfevodu v ramci rodiny.

3.6 Katastr nemovitosti jako zdroj informaci pro danové
Fizeni

Katastralni ufady, jejichz Ustfednim spravnim uradem je Cesky urad zeméméficky
a katastralni (CUZK), jsou dllezitym zdrojem a poskytovatelem informaci nejen
pro zajisténi a vybér majetkovych dani, ale slouzi k ochrané prav, statnich zajmi,
pro hospodarské, védecké, environmentalni, statistické potfeby, pro ucely ocenovani

nemovitosti apod. (Sustrova et al. 2017).

Pojem katastr nemovitosti (KN) je vymezen ustanovenim § 1 zakona ¢. 256/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti, v platném znéni (dale jen ,katastralni zakon®). Katastr
nemovitosti je vefejny seznam obsahujici soubor Udajii o nemovitostech, jejich

soupis, popis, geometrické a polohové uréeni a zapis prav k t€mto nemovitostem.
Dle katastralniho zakona existuji tfi druhy zapist do katastru nemovitosti, a to:

e vklad
e zaznam

e poznamka

Pro dan z nabyti nemovitych véci je dllezitym zapisem vklad, jimz se zapisuji
veskera vécna prava, jako je vlastnické pravo, pravo stavby, vécné bfemeno, zastavni
pravo, pfedkupni pravo atd. Dani z nabyti nemovitych véci podléha vétsina
vlastnickych prav a prava stavby, vécna bfemena podléhaji od roku 2014 dani

Z pfijmu.
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Vécna prava zapisovana vkladem do Kkatastru nemovitosti se provadéji
prostfednictvim listin, a to v papirové nebo elektronické podobé&. Aby nedochazelo
k zaméné jednotlivych &asti listin, musi byt k zapisu do KN pfedlozena kompletni
pisemnost pouze v listinné nebo pouze v elektronické podobé&, nelze ji kombinovat
(Smid 2014). Nejéast&ji se jedna o kupni smlouvy, smé&nné smlouvy, darovaci
smlouvy, smlouvy o vypofadani, usneseni o dédictvi, usneseni o drazbé. Listiny musi
byt dodany katastralnimu pracovisti v originale, ovéfené kopii nebo se zaru¢enym
elektronickym podpisem. Tyto listiny jsou ukladany do sbirky listin, ze které si jak
organy vefejné spravy, tak i vefejnost mize pofidit ovéfené kopie (Sustrova et al.
2017).

3.6.1 Poskytovani udaju z katastru nemovitosti

Mira a podminky poskytovani udaji z katastru nemovitosti jsou upraveny vyhlaskou
€. 358/2013 Sb., o poskytovani udajl z katastru nemovitosti, v platném znéni (dale
jen ,vyhlaska o poskytovani udaju“). Jak je uvedeno a dale vyplyva z § 4 vyhlasky
0 poskytovani udajl, katastraini urfady poskytuji iUdaje o nemovitostech v izemnim
obvodu své plsobnosti, Udaje vedené v elektronické podobé pak poskytuje kterykoliv

katastralni urad.

Informace poskytuji katastralni ufady bud na svych pracovistich nebo prostfednictvim

vefejné internetoveé sité.

Na katastralnim pracovisti si klient muze pozadované udaje v listinné podobé
(nejCastéji se jedna o vypis z katastru nemovitosti — z listu vlastnictvi a o kopii
katastralni mapy) vyzvednout osobné nebo nechat dorucit poStou po pfedchozi
uhradé spravniho poplatku nebo poplatku stanoveného podle vyhlasky o poskytovani
udajd (Sustrova et al. 2017).

Dle informaci CUZK (2018) Ize prostfednictvim internetové sité ziskat udaje:

e bezplatnou aplikaci Nahlizeni do KN
e placenou aplikaci Dalkovy pfistup k datim KN

o aplikaci Webové sluzby Dalkového pfistupu

Nahlizeni do KN je bezplatnou aplikaci, ziskat je mozno pouze omezeny rozsah
informaci, jako jsou napf. vybrané udaje o nemovitostech, o typech fizeni, je mozno
zobrazit katastralni mapy a je také mozno zjistit, jestli je u nemovitosti evidovan

cenovy udaj.
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Dalkovy pristup k datiim KN poskytuje kompletni datové vystupy. U dalkového
pfistupu je vyZadovano zaloZzeni zakaznického uc¢tu. Touto aplikaci Ize ziskat
napf. pisemnosti v elektronické podobé ze sbirky listin, ale také data o konkrétnich
cenach prevadénych nemovitosti (obr. 3). Jedna se o placenou aplikaci, zpoplatnéné
jsou odebrané vystupy. Vyjimkou jsou organizaéni sloZzky statu a uzemni
samospravné celky, kterym se podle § 55 odst. 5 katastralni zakona poskytuji

elektronicka data bezuplatné (Sustrova et al. 2017).

Dle CUZK (2018) jsou data z databaze dalkového pfistupu aktualizovany z centralni
databaze informaéniho systému katastru nemovitosti (ISKN). Cas platnosti informaci
uvedenych na dokumentu z dalkového pfistupu je ¢asem posledni aktualizace dat
Z ISKN.

UZivatel: mavacbu

@.UZK Dalkovy pfistup k dajim katastru nemovitosti [ wgjicer | odnisise g

Platnost dat: 14.11.2018 08:55:16

Vypis z KN Nemovitosti Osoby Sbirka listin Cenové ddaje

Vypis z KN po'dlle cisla LV Vypis z KN pu'dle‘vl'astmka Vypis z KN pu.dle i —"
(aktualni) nebo opravnéného nemovitosti

. L B Cenove udaje podle E—
Piehled vlastnictvi Evidence prav pro osobu J e Informace o fizeni J

nemaovitosti

Obrézek 3: Délkovy pfistup k udajiim katastru nemovitosti (CUZK, 2018)

3.6.2 Cenové udaje katastru nemovitosti

Cenové udaje jsou informace o cenach pfevadénych nemovitosti kupni smlouvou
nebo drazbou. Katastralni pracoviété tyto informace eviduji od 01.01.2014 (CUZK
2018).

Jak jiz bylo vySe uvedeno, v aplikaci Nahlizeni do KN Ize pouze zjistit, jestli je
u nemovitosti evidovan cenovy udaj. Napfiklad pfi zadani Cisla parcely, stavby
nebo jednotky je ve spodni Casti vytvofeného dokumentu ,Informace o pozemku
(stavbé, jednotce) uveden fadek: ,Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan
cenovy Udaj“. Pokud je u nemovitosti evidovan cenovy udaj, je uvedeno Cislo fizeni
a datum zapsani vkladu prava (obr. 4). Dale u Cisla fizeni aplikace poskytuje

konkrétni informace o fizeni.

Aplikace také umoznuje vytvofit sestavy se seznamem nemovitosti a Cisly fizeni ,V*

za jednotlivé roky vztahujici se ke konkrétnimu katastralnimu uzemi (obr. 5).
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Seznam BPEJ
BPEJ Vyméra

732117 641

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadnd omezeni.
Jiné zépisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.
© Rizeni, v rémci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

V-3116/2017 21.06.2017

Vice informaci k cenovym Gdajd nalezenete v ndpovédé k aplikaci.

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéava Katastralni tfad pro Karlovarsky kraj, Katastrélni pracovisté Cheb#

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost k 14.11.2018 08:00:00.

Obrézek 4: Ukézka zépisu cenového tdaje u pozemku (CUZK, 2018)

@UZK NahliZzeni do katastru nemovitosti

Parcela Stavba Jednotka Préavo stavby Rizeni Mapa Lv Kat. dzemi

(") Povinné vypliiovana polozka

Informace z katastralniho tzemi

StaZeni sestav n

A

Seznam fizeni s cenovymi udaji

Cenové Gdaje Srovnavaci sestaveni

Rok2014 %)
(velikost 3,95 KB)

Rok 2015 & Yl
L (velikost 2,31 KB)

Rok 2016 )
f( (velikost 3,44 KB) |
(14

Zavrit

Obrézek 5: Ukadzka moznosti stazeni sestav s cenovymi tidaji (CUZK, 2018)

Evidenci cenovych udaju Ize také zjistit z katastralni mapy. Po zadani katastralniho
Uzemi se v zobrazené mapé v pravé zaloZzce ve vrstvach zadaji ,nemovitosti
s cenovymi Udaji“ a v mapé se barevné zvyrazni nemovitosti se zapsanymi cenovymi
udaji. Cerven& jsou vyznageny budovy, které byly prodany nebo vydraZeny,

Srafované Cervené bytové jednotky a zelené parcely (obr. 6).
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Obrézek 6: Katastralni mapa s cenovymi tdaji (CUZK, 2018)

Konkrétni cenové udaje prfevadénych nemovitosti jsou jiz za uplatu a Ize je ziskat
kromé osobni navstévy katastralniho pracovisté pomoci aplikace Dalkovy pristup
do KN, kde je jiz nutna registrace. Po pfihlaSeni do aplikace se v nabidce ,cenové
udaje” vlozi konkrétni nemovitost (také ji Ize vybrat z mapy) nebo Cislo Fizeni (obr. 3).
Po spusténi je vytvofen informaéni fadek s nemovitosti, pro kterou je pozadovan

cenovy udaj a kromé jiného také vyse poplatku (obr. 7).

Po potvrzeni je vytvofen dokument, kde je jiz uvedena konkrétni cena za nemovitost,

udaje o fizeni a listing, podle které byl proveden zapis vkladem (obr. 8).

Udaje o dosazenych cendch nemovitosti podle nemovitosti

Pozadavek vytvorieni sestavy (sp&éné zalozen. Identifikace: 106140819011.

Platnost k datu a Casu
(pfi nevyplnéni poli bude vistup wytvoren k aktuslnimu datu a &asu)

Ucel Cislo jednaci *
Vybrat v

Katastralni Gzemi *

Vybér nemovitosti

Parcely: piidat ze seznamu nebo piidat z mapy
Stavby: pfidat ze seznamu nebo piidat z mapy

Jednotky: pridat ze seznamu
Préva stavby: pridat ze seznamu

Formét:  ®PDF O HTML

Viechny vysledky naleznete ve Vypisy > Moje sestavy

Identifikace Parametry Castka v K& Pocet stran Format Odeslano

daie o dosafenich cond — Katactrdlnt demi . . 4 -
106140810011 Ve © dosatenych cenich podle trdlni dzemi Plesnd, 721620; Parcels: [782/3 k. 5. 1| o 14112018 10:90:11 | VYtvoren bez
nemovitosti Plesnd] chyby.

Obrézek 7: Cenové tidaje podle nemovitosti (CUZK, 2018)
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Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nemovitosti
Flatnost k:

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro ticel: Danoveé ucely, ¢j.. 1 pro Ministerstvo financi
Okres: CZ0411 Cheb Obec: 554740 Plesna

Kat. izemi: 721620 Plesna

Pozemek: 782/3, LV 1030
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 130.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti

Smlouva kupni ze dne 16.05.2017. Pravni Gcinky zapisu ke dni 22.05.2017. Zapis proveden dne
21.06.2017.

Cislo fizeni
V-3116/2017-402

Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: 782/3, LV 1030

Obréazek 8: Viytvoreny dokument o dosaZenych cenach nemovitosti (CUZK, 2018)

JelikoZ poplatnici dané z nabyti nemovitych véci jizZ nemaji povinnost dle zakonného
opatfeni dokladat originaly nebo ovéfené kopie smluv, jsou cenové Uudaje

poskytované katastralnimi ufady finanénim Gfadim velmi dualezité pro kontrolu

kupnich cen uvadénych darnovymi subjekty v dafiovych pfiznanich.

Cenové udaje také ve velkém vyuzivaji znalci a odhadci pfi vypracovani odhadu

nemovitosti pro ucely uvérovych fizeni pro banky.
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4. Metodika

Jak jiz bylo vySe uvedeno, cilem bakalafské prace je zjiténi, stanoveni, porovnani
a vyhodnoceni danoveého zakladu dané z nabyti nemovitych véci dvéma ocefiovacimi

metodami s vyuzitim cenovych udaji katastru.

V plsobnosti Katastralniho pracovisté v Chebu byly vybrany tfi konkrétni obce, a to:
Plesna, Luby a Cheb. Zamérné byly vybrany dvé mensi obce z dlivodu vysokych
rozdila ceny zjisténé a smérné hodnoty u nékterych druh nemovitosti a jedna vétsi
obec jako ukazka pfipadu, kde se darfiova povinnost vétSinou odviji od ceny trzni —

sjednané kupni. Popis obci je uveden v charakteristice jednotlivych obci.

Na webovych strankach CUZK v nahlizeni do katastru nemovitosti bylo zadano
konkrétni katastralni zemi vybrané obce a v cenovych udajich byl vybran seznam
fizeni s cenovymi udaji pro rok 2017. Ze sestavy cenovych udaji byly vybrany ftfi
druhy pfevadénych nemovitosti, a to takové, u kterych Ize urcit jak cena zjisténa,
tak smérna hodnota. Jedna se o pozemek, bytovou jednotku a rodinny dim
s pozemky. Dle spisovych znacek fizeni o vkladu ze sestavy cenovych udaju byly
u spravce dané z nabyti nemovitych véci vyhledany darnové spisy konkrétnich
pfevadénych nemovitosti, jejichz popis je uveden v charakteristice zajmového Uuzemi.
Kazdy spis obsahoval kupni smlouvu, vyrozumeéni o provedeném vkladu, danove
pfiznani a podle poplatnikem zvoleného zpusobu uréeni srovnavaci hodnoty
bud znalecky posudek spolu s fakturou za znale¢né nebo pfilohy danového pfiznani

k uréeni smérné hodnoty.

Pokud spis obsahoval znalecky posudek, byla data uvedena v posudku soudnimi
znalci pouzita jako vstupni udaje pro vypocet smérné hodnoty a naopak, pokud spis
obsahoval pfilohy v danovém pfiznani k uréeni smérné hodnoty, byla data uvedena

poplatnikem v téchto pfilohach podkladem pro vypocet ceny zjisténé.

¢ Pro vypocet ceny zjisté€né bylo pracovano s ocenovaci vyhlaskou ¢. 443/2016
Sh. (dale jen ,ocenovaci vyhlaska“) s platnosti od 01.01.2017 do 31.12.2017

a programem pro ocenovani nemovitosti NEMExpress AC.

e Pro vypocet sméré hodnoty bylo pracovano s vyhlaskou €. 419/2013 Sb.
k provedeni zakonného opatifeni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci (dale
jen ,vyhlaska ke smémné hodnoté“) s platnosti od 01.01.2014 do 30.06.2018
a s aplikaci pro urCeni smérné hodnoty dostupnou z webovych stranek

finanéni spravy.
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Samotné postupy vypoctl ceny zjisténé a smérné hodnoty byly velmi obsahlé
a nebyly uvedeny v samotné bakalarské praci, jelikoz pfedmétem prace nebylo
zkoumani postupl vypoctu, ale jiz jen vyslednych cen. Kompletni vypocty cen
Zjisténych a smérnych hodnot vS8ech nemovitosti jsou uvedeny v pfilohach
k bakalafské praci, a to jako ,Posudky o cené&” pro cenu zjist€nou a ,Smérna hodnota“

pro hodnotu smérnou.

Hodnoty vyslednych cen na zakladé vypocta, tedy ceny zjisténé a smérné hodnoty
byly spolu se sjednanou kupni cenou graficky vyjadieny za kazdy druh nemovitosti
pro kazdou obec. Na zakladé téchto dat byly stanoveny zaklady dané a vypocitany
konkrétni dané z nabyti nemovitych véci. Vysledna data byla zpracovana vzdy
za dany druh nemovitosti pro vSechny obce do samostatné tabulky, ze které je jiz
zfejmé, o kolik se lisi dafiové povinnosti z nabyvané nemovitosti pfi zvoleni ceny

Zjisténé a pfi zvoleni smérné hodnoty.

Ceny zjisténé a smérné hodnoty jednotlivych nemovitosti byly posouzeny ve vztahu
ke kupnim (trznim) cenam. Dale byly vysledné &astky dani vypocitanych na zakladé
ceny zjisténé a na zakladé smérné hodnoty mezi sebou porovnany, byly porovnany
mezi jednotlivymi obcemi a zhodnoceny z hlediska finanéni a administrativni zatéze

darfiového poplatnika a také z hlediska administrativni naro¢nosti pro spravce dané.

4.1 Charakteristika zajmové oblasti

Pro naplnéni cili bakalafské prace byly vybrany tfi obce byvalého okresu Cheb
v Karlovarském kraji (obr. 9). Jak uvadi Broz (2016), se zanikem okresniho ufadu

v roce 2002 se okres Cheb stal jiz pouze statistickym oblastnim celkem.

P
@ 114300 [TZim

Obrézek 9:Mapa s vyznacenymi obcemi (CUZK, 2018)
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Chebsko se nachazi v nejzapadnéjsim cipu Ceské republiky. Velka &ast Gzemi
hrani¢i se sousednim Némeckem, a to na zapadé s Bavorskem a na severu se
Saskem. Chebska oblast je s mésty Marianské Lazné a FrantiS8kovy Lazné
vyznamnym lazeniskym centrem. Rychle se rozvijejici chebska primyslova zéna
poskytuje dostate¢né mnozZstvi pracovnich mist lidem z okoli. V pfihraniénich
oblastech je mozno dojizdét za praci do sousedniho Némecka. Podle Ministerstva
prace a socialnich véci (2017) byla primérna nezaméstnanost Chebska za leden
2017 3,6 %, pramér celého Karlovarského kraje ¢&inil 5,5 % (tab. 2). Pocet
charakter. Chebsko mélo k 01.01.2017 podle Malého lexikonu obci CR Ceského
statistického ufadu (2016) 91.851 obyvatel, 10 mést a 30 obci.

V poslednich  desetiletich se na Chebsku zvySuje pocCet prodanych
nebo pronajmutych zemédeélskych pozemkl zajemcim ze sousedniho Némecka

nebo vzdalenéjSiho Nizozemska (Broz 2016).

Okres (kraj) AV Dosazitelni uchazeci 15-64 AV Podil nezaméstnanych osob AV Volna mista AV
Karlovarsky kraj

Cheb 2214 3.6% 1820
Karlovy Vary 4156 54% 1528
Sokolov 451 7.9% 569

Tabulka 2: Nezaméstnanost v krajich a okresech za leden 2017 (MPSV, 2017)
Charakteristika jednotlivych obci je popsana zakladnimi znaky, mezi néz patfi: pocet
obyvatel, hospodaisko-spravni vyznam obce, poloha obce, technicka infrastruktura,

dopravni obsluznost, ob&anska vybavenost.

Tyto zakladni znaky obci jsou podkladem pro uréeni jednotlivych koeficientd, pomoci
kterych se upravuje zakladni cena stavebnich pozemkl obci nevyjmenovanych
u ceny zjisténé dle ocenovaci vyhlasky a zakladni cena urbanizovanych pozemki

pro obce nevyjmenované u smérné hodnoty dle vyhlasky ke smérné hodnoté.

Dale bude uvedena charakteristika obce z hlediska trhu a nezaméstnanosti. Tyto

informace jsou také zohlednény ve vypoctech jak ceny zjisténé, tak smérné hodnoty.

4.2 Charakteristika obce Plesna

Obec Plesna je statutarnim méstem a k datu 01.01.2017 ma podle Malého lexikonu
obci CR Ceského statistického ufadu (2016) 1.953 obyvatel. Plesna se nachazi
severné priblizné 20 km od mésta Chebu. Z hlediska hospodarsko-spravniho Plesna

nespada do lazefiského Uzemi, ani mezi obce s lyzafskymi stfedisky
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nebo vyznamnymi turistickymi cili. Ma 5 katastralnich uzemi — Lomni¢ka u Plesné,
Plesna, Smrcina, Sneky a Vackov, z nichZ néktera hrani¢i na zapadni hranici se

Saskym Némeckem.

V Plesné jsou zavedeny ve8keré inZzenyrské sité — elektfina, vodovod, kanalizace
a plyn. Dopravni obsluznost obce je na velmi dobré drovni, je zde jak Zeleznicni,
tak autobusova zastavka s velkou frekvenci spoju. Obec ma rozSifenou ob¢anskou
vybavenost, je zde zakladni a matefska Skola, kulturni a sportovni zafizeni, knihovna,
obchody s potravinami, ze sluZzeb lékafi, posta, penézni sluzby, restaurace. Vékovy
primér obyvatel je 35 let. Priblizné 65 % vSech obyvatel bydli v rodinnych domech,
zbylych 35 % v bytovych domech (Mésto Plesna 2018).

Dle udaji ministerstva prace a socialnich véci (2017) ma obec Plesna za obdobi
meésice ledna 2017 nezameéstnanost ve vysi 3,5 % (tab. 3), nedosahuje ani primérné
nezaméstnanosti Karlovarského kraje, ktery ma ke stejnému obdobi 5,5 % (tab. 2).
Jak uvadi mésto Plesna (2018), tradi¢ni textilni vyroba je na ustupu a v poslednich
letech se rozviji dekorovani porcelanu. Obyvatelé Plesné maji pracovni pfileZitosti jak
v misté, tak v nedalekém Chebu nebo sousednim Némecku. Z hlediska trhu nabidka

odpovida poptavce.
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Obec &V Dosaiitelni uchazeti 15-64 AV | Obyvatelstvo 15-64 AV | Podil nezaméstnanych osob AV | Volna mista AV
As 244 &766 2,8% 329
Dolni Zandov 30 821 3,7% 0
Drmoul 17 636 27% 0
Frantigkovy Lazné 112 3593 31% 116
Hazlov 37 1067 3,5% 108
Hranice 29 1459 2,0% 26
Cheb 935 21626 43% 550
Krasna 5 387 1,3% 10
Kfizovatka 3 182 1,6% 3
Lazné KynZvart 19 942 2,0% 6
Liba 22 502 4.4% 2
Lipova 28 467 6,0% 6
Luby 54 1444 3,7% 3
Marianské Lazné 216 8606 2,5% 317
Milhostov 27 226 11,9% 0
Milikov 14 180 7.8%

Mnichov 11 281 3,9% 1
Nebanice 17 260 6,5% 1
Novy Kostel 13 323 4.0% 145
Qdrava 12 162 7.4% 2
Okrouhla 4 175 2,3% 13
Ovesné Kladruby 4 88 45% 0
Plesnd a7 1357 3,5% 10
Podhradi 1 147 0,7% 0
Pomezi nad Ohfi 5 164 3,0% 10
Poustka 2 106 1,9% 1
Prameny 1 92 1,1% 0
Skalna a7 1258 3,7% 41
Stara Voda 16 321 5,0% 0
Tepla 138 1997 6,9% 28
Trsténice 5 265 1,9% 5
Treber 6 293 2,0% 2
Tii Sekery 26 620 42% 2
Tufany 3 83 3,6% 0
Valy 6 313 1,5% 0
Velka Hled'sebe 29 1502 1,9% 28
Velky Luh 2 108 1,9% 3
Vikovice 3 75 4.0% 0
Vojtanov 7 146 4 8% 0
Zadub-Zavigin 8 216 3,7% 3
Ostatni 9

Tabulka 3: Nezaméstnanost v obcich v okrese Cheb za leden 2017 (MPSV, 2017)
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Ocenované nemovitosti obce Plesna

Obréazek 10: Katastralni mapa Plesné s cenovymi tdaji a vybranymi nemovitostmi (CUZK, 2018)

Dle cenovych Udajl katastru nemovitosti byly vybrany tyto nemovitosti (obr. 10):

e Pozemkova parcela ¢. 782/X o vyméfe 641 m? (druh pozemku zahrada)
v katastralnim uzemi (k. 0.) a obci Plesna. Pozemkova parcela se nachazi
v okrajové Casti obce, je bez staveb a podle Uzemniho planu obce je
v zastavéném uzemi obce ve stabilizované ploSe — Bl bydleni individualni,
uréeny k zastavéni rodinnym domem (obr. 11). Pfevod byl proveden kupni
smlouvou s pravnimi U¢inky ke dni 22.05.2017. Dle cenovych udaju katastru
nemovitosti ¢ini kupni cena 130.000 K¢&.
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Obrézek 11: Uzemni plén obce Plesné s vyznadenou parcelou (Mésto Cheb, 2015)

e Bytova jednotka ¢&. 464/X se spoluvlastnickym podilem o velikosti
4217/100000 ke spoleCnym Castem domu €.p. 462, 463, 464 a ke stavebni
parcele €. 520.
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Byt se nachazi v panelovém bytovém domé v blizkosti centra obce. Vyméra
podlahové plochy bytu je 62,70 m?, stafi bytového domu je 50 let. Stav bytové
jednotky je v dobrém stavu, byla prabézné udrzovana. Pfevod byl uskute¢nén
kupni smlouvou s pravnimi U€inky vkladu ke dni 11.09.2017. Kupni cena je
dle cenovych udaju katastru 530.000 K¢.

e Stavebni parcela €. 22X, jejiz soucasti je rodinny dim ¢&.p.18X, pozemkova
parcela €. 4X a ¢. 15X v k.U. a obci Plesna. Pfevod byl uskuteCnén kupni
smlouvou s pravnimi ucinky vkladu ke dni 16.03.2017. Kupni cena je
dle cenovych udaji katastru nemovitosti 550.000 K&. Rodinny diim se nachazi
v centru obce, je podsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim a upravenym
podkrovim. Dispozice rodinného domu je jeden byt o velikosti 4+1. Stafi
stavby je 112 let, stavebné-technicky stav domu je horSi se zanedbanou
udrzbou, je zde pfedpoklad provedeni mensich stavebnich uUprav. VeSkeré
pfevadéné parcely tvofi se stavbou rodinného domu jednotny funkéni celek

a jejich celkova vyméra ¢ini 1.091 m?2.

4.3 Charakteristika obce Luby

Obec Luby jsou statutarnim méstem, k 01.01.2017 maji dle Malého lexikonu obyvatel
Ceského statistického Gfadu (2016) 2.147 obyvatel. Luby se nachazeji severné
pfiblizné 25 km od mésta Cheb. Z hospodaisko-spravniho hlediska se nejedna o nijak
vyznamnou obec. Obec Luby ma 6 katastralnich izemi: Dolni Luby, Horni Luby, Luby
I., Luby Il., Opatov u Lubl a Vyspa, z nichZz néktera hranic¢i na zapadé se Saskym

Némeckem a na severu s katastralnimi tzemimi obce Kraslice.

V obci jsou zavedeny veSkeré inzenyrské sité, ob&anska vybavenost je na velmi
dobré urovni, je zde zakladni, matefska a umélecka Skola, kulturni a sportovni
zarizeni, méstska knihovna, posta, bankovni sluzby, obchody, restaurace (Mésto
Luby, 2018).

Dopravni obsluznost obce je horsi, je zde sice jak vlakova, tak autobusova zastavka,

ale s menSi Cetnosti spoju, Spatné spojeni je s méstem FrantiSkovy Lazné.

Dle udaja ministerstva prace a socialnich véci (2017) ma obec Luby za obdobi mésice
ledna 2017 nezaméstnanost ve vysi 3,7 % (tab. 3), nedosahuje ani pramérné
nezaméstnanosti Karlovarského kraje, ktery ma ke stejnému obdobi 5,5 % (tab. 2).
Luby pfedevSim proslavila vyroba hudebnich nastrojua (Cremona Luby). V soucasné
dobé je tato oblast vyroby spiSe v utlumu, nedostatek odbytu mél za nasledek snizeni

velkého poc¢tu zaméstnancl. Nabidka na trhu prace je v misté omezena, obyvatelé
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Lubu jsou tak nuceni za praci dojizdét do vzdalenéjSiho Chebu nebo do sousedniho

Némecka.

Z duvodu horSi dostupnosti prace v misté a také horsi dostupnosti vzdalenéjsiho
byvalého okresniho mésta Chebu nabidka na trhu s nemovitostmi pfevySuje

poptavku.

Ocenované nemovitosti obce Luby

/ |
P Lol | Piehiedova mapa, Kalastraini mapa + orlofolo, orto |

Obrézek 12: Katastralni mapa obce Luby s cenovymi tdaji a vybranymi nemovitostmi (CUZK, 2018)

Dle cenovych Udajl katastru nemovitosti byly vybrany tyto nemovitosti (obr. 12):

e Pozemkova parcela ¢. 260/X o vyméte 819 m? (druh pozemku ostatni plocha)
v k. U. Luby |, obec Luby.
Pozemkova parcela se nachazi v Sir§im centru obce, je bez staveb a podle
uzemniho planu obce je v zastavéném Uzemi obce ve stabilizované ploSe —
Bl bydleni v rodinnych domech — méstské a pfiméstské (obr. 13). Parcelu je
tedy mozno zastavét rodinnym domem. Pfevod byl proveden kupni smlouvou
s pravnimi u¢inky ke dni 03.03.2017. Dle cenovych udajl katastru nemovitosti

¢ini kupni cena 93.000 K¢.
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Obrézek 13: Uzemni plan obce Luby s vyznadenou parcelou (Mésto Cheb, 2015)

v

Bytova jednotka ¢&. 123/X se spoluvlastnickym podilem o velikosti
6272/106705 ke spole¢nym ¢astem domu &.p. 123 a ke stavebni parcele &. 32
v k.U. Luby |, obec Luby. Byt se nachazi v nezatepleném panelovém bytovém
domé v $ir§im centru obce. Vyméra podlahové plochy bytu je 62,72 m?, stafi
bytového domu je 40 let. Stav bytové jednotky je v hor§im stavu se
zanedbanou udrzbou. Prevod byl uskuteénén kupni smlouvou s pravnimi
ucinky vkladu ke dni 12.07.2017. Kupni cena je dle cenovych udaju katastru
354.000 K¢.

Stavebni parcela ¢. 46X o vyméfe 266 m?, jejiz soudasti je rodinny dim
¢.p.32X a pozemkova parcela ¢. 23X o vyméfe 462 m? v k.4. Luby |, obec
Luby. Pfevod byl uskuteénén kupni smlouvou s pravnimi ucinky vkladu ke dni
25.09.2017. Kupni cena je dle cenovych udajia katastru nemovitosti
1.200.000 K¢&. Rodinny diim se nachazi v okrajové ¢asti obce, je podsklepeny,
s jednim nadzemnim podlazim a stavebné upravenym podkrovim. Stafi
stavby je 97 let, 10 let je po celkové rekonstrukci, stavebné-technicky stav
domu je vyborny.

Veskeré pfevadéné parcely tvofi se stavbou rodinného domu jednotny funkéni
celek a jejich celkova vyméra ¢ini 728 m?. Soucasti stavebni parcely je
i vedlejSi stavba - dfevény pfistfeSek, ktery neni zapsan v katastru
nemovitosti, ale ma zaklady a navazuje na stavbu rodinného domu, proto je

také pfedmétem ocenéni.
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4.4 Charakteristika mésta Cheb

Mésto Cheb je byvalym okresnim méstem, nyni je obci s rozSifenou plsobnosti. Je
vyznamnym historickym a hospodarsko-spravnim méstem regionu. Cheb se nachazi
na zapadé v tésné blizkosti hranic s Némeckem, protéka jim feka Ohfe a je obklopeno
vodni nadrzi Skalka na zapadé a na jihovychodé vodni nadrzi Jesenice. Ma celkem
19 Kkatastralnich Uzemi, znichz néktera hrani¢i se sousednim Némeckem.
K 01.01.2017 mésto mélo 32.355 obyvatel (Cesky statisticky ufad 2016).
Ve stfedovéku byl Cheb soucasti kralovské obchodni cesty z Norimberku do Prahy.
V roce 1918 bylo chebské letisté jediné funkeni letisté v republice. K nejznaméjsim
pamatkam patfi Chebsky hrad z roku 1180 a Spalitek ze 13. stoleti (Bohac 2007).

Cheb ma veskerou inZenyrskou infrastrukturu a komplexni ob&anskou vybavenost.
Kromé zakladnich a stfednich Skol je v misté i Fakulta ekonomicka ZapadocCeské
univerzity v Plzni, dale nemocnice, divadlo, kino, zimni stadion, bankovni sluzby,
ochodni centra atd. Ve mésté je zavedena méstska hromadna doprava, Cheb je
vyznamnym i pfeshraniénim dopravnim uzlem a spojeni jak vlakové, tak autobusové
je na velmi dobré urovni. Hlavni silni¢ni spojeni na Prahu je rychlostni komunikace
R6.

Nezaméstnanost k lednu 2017 je v Chebu 4,3 % (tab. 3) a nedosahuje za stejné
obdobi ani priméru nezaméstnanosti Karlovarského kraje (tab. 2), ktera je 5,5 %
(MPSV 2017). V misté je velmi mnoho pracovnich pfilezitosti, a to pfedevs§im diky
relativné nové vybudovaného primyslového parku. Primyslovy park se zacal
budovat po roce 2000 a v soucasnosti je jednim z nejvétSich v kraji a oCekava se,
ze se stane svym strategickym umisténim jednim z nejvétSich ve stfedni Evropé
(Ivani¢ 2017).

Poptavka po nemovitostech v Chebu prevySuje nabidku, lidé se sem stéhuji za praci
v misté i vsousednim Némecku. Kupni ceny nemovitosti tak v posledni dobé

neustale vzristaji.
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Ocenované nemovitosti mésta Cheb
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Obréazek 14: Katastrélni mapa obce Luby s cenovymi Udaji a vybranymi nemovitostmi (CUZK, 2018)

Dle cenovych Udajl katastru nemovitosti byly vybrany tyto nemovitosti:

e Pozemkova parcela ¢. 1111/3X o vyméfe 793 m? (druh pozemku trvaly travni
porost) v k. U. a obci Cheb (obr. 14).
Pozemkova parcela se nachazi v okrajové C&asti obce, je bez staveb
a podle uzemniho planu obce je v zastavéném Uzemi obce ve stabilizované
ploSe — Bl bydleni v rodinnych domech — méstské a pfiméstské (obr. 15).
Parcelu je tedy mozno zastavét rodinnym domem. Pfevod byl proveden kupni
smlouvou s pravnimi U¢inky ke dni 19.06.2017. Dle cenovych udaju katastru

nemovitosti €ini kupni cena 753.350 K¢&.

Obrézek 15: Uzemni plén obce Cheb s vyznadenou parcelou (Mésto Cheb, 2014)
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Bytova jednotka & 2237/1X se spoluviastnickym podilem o velikosti
5891/120738 ke spoleénym &astem domu €.p. 2237 a ke stavebni parcele
€. 6448 v k.u. a obci Cheb (obr. 14). Byt se nachazi v zatepleném panelovém
bytovém domé s vytahem v okrajové &asti obce. Vyméra podlahové plochy
bytu je 58,91 m?, stafi bytového domu je 30 let. Bytova jednotka je ve stavu
odpovidajicimu stafi. Pfevod byl uskuteénén kupni smlouvou s pravnimi
ucinky vkladu ke dni 24.07.2017. Kupni cena je dle cenovych udaju katastru
950.000 K¢.

Stavebni parcela ¢. 217X o vyméfe 297 m?, jejiz soucasti je rodinny dim
¢.p.97X a pozemkova parcela ¢. 1789/1X o vyméfe 175 m? v k.u. a obci Cheb.
Pfevod byl uskuteénén kupni smlouvou s pravnimi uc€inky vkladu ke dni
07.08.2017. Kupni cena je dle cenovych udaju katastru nemovitosti 3.800.000
KE. Rodinny ddm se nachazi v okrajové ¢asti obce, je podsklepeny
se dvémi nadzemnimi podlazimi a stavebné upravenym podkrovim. Stafi
stavby je pfiblizné 100 let je po CasteCné rekonstrukci, stavebné-technicky
stav domu je vyborny.

Veskeré pfevadéné parcely tvofi se stavbou rodinného domu jednotny funkéni

celek.
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5. Vysledky

5.1 Vysledné ceny pozemki a stanoveni dané u obce Plesna,
Luby a Cheb

Vyse cen pozemku obec Plesna
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Obrazek 16: Grafické vyjadreni vyse cen u pozemku v Plesné

VysSe cen pozemku obec Luby
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Obrazek 17: Grafické vyjadreni vyse cen u pozemku v Lubech

36



Vyse cen pozemku obec Cheb
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Obrazek 18: Grafické vyjadreni vySe cen u pozemku v Chebu

Vypocty ceny zjisténé u pozemkl uvedenych obci byly provedeny podle § 9
ocenovaci vyhlasky. Vypocty ceny zjisténé jsou uvedeny v Pfiloze 8: Posudek o cené
€. 1 /2018 — pozemek Plesna (Vyhlaska €. 443/2016 Sb., 2017), Pfiloze 9: Posudek
o cené ¢. 2/2018 — pozemek Luby (Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb., 2017) a P¥iloze 10:
Posudek o cené €. 3/2018 — pozemek Cheb (Vyhlaska €. 443/2016 Sb., 2017).

Vypodty smérné hodnoty podle vyhlasky ke smémé hodnoté jsou uvedeny v Pfiloze
11: Smérna hodnota - pozemek Plesna (Financni sprava, 2017), Pfiloze 12: Smérna
hodnota — pozemek Luby (Financni sprava, 2017), a Pfiloze 13: Smérna hodnota —

pozemek Cheb (Financni sprava, 2017).

Jak je patmmé z nize uvedené tabulky vyslednych cen a vypocétd dané z nabyti
nemovitych véci za vybrané obce (tab. 4), v pfipadé prfevodl pozemku je smérna
hodnota nékolikanasobné vysSi nez cena zjisténa. U mensich obci, kde se ceny
sjednané (kupni) nepohybuiji v takové vySi jako u vétSich obci se poplatnikovi dané
vyplati zvolit pro ureni srovnavaci dariové hodnoty cenu zjisténou. Za vyhotoveni
znaleckého posudku je poplatnik nucen uhradit znalci znale€né, které se v téchto
pfipadech pohybuje v rozmezi od 1.000 K& — 1.200 K&. Toto znale¢né si poplatnik
muZe jako uznatelny vydaj odec€ist od zakladu dané. U menSich obci tedy i za cenu
daldiho nakladu ve formé& znale¢ného, ktery by byl pfipocten k dafové povinnosti,
by vySe dané pfi zvoleni ceny zjisténé byla o nékolik tisic mensi nez vySe dané

pfi zvoleni smérné hodnoty, a to u Plesné pfiblizné o 3.700 K& a u Lubl o 6.900 K¢.
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U vétSich mést — v tomto pfipadé u obce Cheb je vySe smérné hodnoty srovnatelna

s vySi ceny sjednané. Po ponizeni smérné hodnoty na 75 % (srovnavaci danova

hodnota) se zakladem dané stava cena sjednana, Cili nechat si vypracovat znalecky

posudek by byla jen dalSi zbyte¢na zatéz pro poplatnika.

Vysledné ceny a vypocty dané z nabyti nemovitych véci u pozemku

v K¢
Obec Cena Cena Smérna SDH | Znale¢né | Zaklad | Dan
sjednana | zjiSténa | hodnota dané
Plesna 130000 50740 38055 1000| 129000| 5160
Plesna 130000 330740 | 248055 248100 | 9924
Luby 93000 98570 73928 1200| 91800| 3672
Luby 93000 393320 294990 295000 | 11800
Cheb 753350 224360 168270 1500| 751900| 30076
Cheb 753350 767473 | 575605 753400 | 30136

(znale¢né)

Srovnavaci dafiova hodnota SDH = cena zjist€na nebo smérna hodnota * 0,75
Zaklad dané = cena sjednana nebo srovnavaci dafiova hodnota SDH
zaokrouhlena na celé stokoruny, u ceny zji§téné ponizena o uznatelny vyda;j

Tabulka 4: Vysledné ceny a vypocty dané z nabyti nemovitych véci u pozemku

5.2 Vysledné ceny bytovych jednotek a stanoveni dané

u obce Plesna, Luby a Cheb

600 000 K¢
500 000 K¢
400 000 K&
300 000 K¢
200 000 K¢
100 000 K¢

0Ke

Obrazek 19: Grafické vyjadreni vyse cen u bytové jednotky v Plesné

Vyse cen bytové jednotky obec Plesna

530 000

Sjednana kupni cena

252 010

Cena zjisténa

38

393 220

Smérna hodnota




Vyse cen bytové jednotky obec Luby

500 000 K&
400 000 K¢
300 000 K¢
200 000 Ke 430 880
100 000 K¢ i“ 000 297 250
0KE

Sjednana kupni cena Cena zjisténa Smérna hodnota

Obrazek 20: Grafické vyjadreni vyse cen u bytové jednotky v Lubech

Vyse cen bytové jednotky obec Cheb

1,000 000 K&
900 000 K¢
800 000 K¢
700 000 K&
600 000 K& 950 000
500 000 K&
400 000 K¢ 540 120 635 060
300 000 K&
200 000 K&
100 000 K&
0Ke

Sjednana kupni cena Cena zjisténa Smérnd hodnota

Obrazek 21: Grafické vyjadreni vyse cen u bytové jednotky v Chebu

Vypoclty ceny zjisténé u bytovych jednotek uvedenych obci byly provedeny
porovnavacim zplUsobem podle § 38 a vypocty podili na pozemku podle § 4
ocenovaci vyhlasky. Vypocty jsou uvedeny v Pfiloze 14: Posudek o cené €. 4/2018 —
bytova jednotka Plesna (Vyhlaska &. 443/2016 Sb., 2017), Pfiloze 15: Posudek o cené
€. 5/2018 — bytova jednotka Luby (Vyhlaska €. 443/2016 Sb., 2017) a Pfiloze 16:
Posudek o cené €. 6/2018 — bytova jednotka Cheb (Vyhlaska €. 443/2016 Sb., 2017).

Vypocty smérné hodnoty bytovych jednotek podle vyhlasky ke smérné hodnoté jsou
uvedeny v Pfiloze 17: Smérna hodnota — bytova jednotka Plesna (Financni sprava,
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2017), Pfiloze 18: Smérna hodnota — bytova jednotka Luby (Finan¢ni sprava, 2017)

a Pfiloze 19: Smérna hodnota — bytova jednotka Cheb (Finan¢ni sprava, 2017).

Ceny zjisténé u bytovych jednotek vychazi u v8ech obci nize nez sjednané (kupni)
ceny, smérné hodnoty jsou u Plesné a Chebu také nizsi, pouze u Lubu je sméma
hodnota vy$si (to je ale dano nizkou kupni cenou). Po sniZzeni této smérné hodnoty
na 75 % (srovnavaci dafnova hodnota) je dafiovym zakladem u vSech obci cena
sjednana, tudiz z hlediska zvoleni srovnavaci danové hodnoty je pro poplatnika
vyhodnéjsi smérna hodnota (tab. 5). Poplatnik tak nebude k dariové povinnosti jesté
finan&né zatizen znaleCnym, které se u ocenéni bytovych jednotek pohybuje kolem
2.000 K¢, pfi ponizeni dafiového zakladu uplatnénim znaleéného by dan byla nizsi

maximalné o 80 K&.

Vysledné ceny a vypocty dané z nabyti nemovitych véci u bytovych jednotek

v K¢
Obec Cena Cena Smérna SDH | Znale¢né | Zaklad | Dan
sjednand | zjiSténa | hodnota dané
Plesna 530000| 252010 189008 2000| 528000 21120
Plesna 530000 393220 | 294915 530000 | 21200
Luby 354000| 297250 222938 1500| 352500| 14100
Luby 354000 430880 | 323160 354000 | 14160
Cheb 950000| 540120 405090 2000 | 948000 | 37920
Cheb 950000 635060 | 476295 950000 | 38000

Srovnavaci dafiova hodnota SDH = cena zjisténa nebo smérna hodnota * 0,75
Zaklad dané = cena sjednana nebo srovnavaci dafiova hodnota SDH
zaokrouhlena na celé stokoruny, u ceny zjisténé ponizena o uznatelny vydaj
(znale¢né)

Tabulka 5: Vysledné ceny a vypocty dané z nabyti nemovitych véci u bytovych jednotek
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5.3 Vysledné ceny rodinnych doma s pozemky a stanoveni

dané u obce Plesna, Luby a Cheb

Vyse cen rodinného domu obec Plesna

1 600 000 K¢
1 400 000 K¢
1200 000 K¢
1000 000 K¢
800 000 K¢ 1596 250
600 000 K¢ 1064 090
400 000 K¢ 550 000
200 000 K¢ ‘

0 K¢
Sjednana kupni cena Cena zjisténa Smérnd hodnota

Obrazek 22: Grafické vyjadreni vySe cen u rodinného domu v Plesné

Vyse cen rodinného domu obec Luby

2000 000 K¢
1800 000 K¢
1600 000 K¢
1400 000 K¢
1200 000 K¢
1000 000 K¢ 1809 830
800 000 K&
600 000 K& 1200000 1152770
400 000 K&
200 000 K¢
0K

Sjednana kupni cena Cena zjisténa Smérnd hodnota

Obrazek 23: Grafické vyjadreni vy$e cen u rodinného domu v Lubech
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Vyse cen rodinného domu obec Cheb

4000 000 K¢
3500 000 K¢
3000 000 K¢

2500 000 K¢
2 000 000 K¢

3 800 000

3272010

1500 000 K¢ 2 550 600
1000 000 K¢

500 000 K¢

0 K¢
Sjednana kupni cena Cena zjisténa Smérnd hodnota

Obrazek 24: Grafické vyjadreni vySe cen u rodinného domu v Chebu

Vypocty ceny zjisténé rodinnych domu byly provedeny porovnavacim zplsobem

podle § 35, vedlejsi stavby podle § 16 a pozemku podle § 4 ocenovaci vyhlasky.

Vypocty jsou uvedeny v PFiloze 20: Posudek o cené &. 7/2018 — rodinny dum Plesna
(Vyhlaska €. 443/2016 Sb., 2017), Pfiloze 21: Posudek o cené &. 8/2018 — rodinny
dim Luby (Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb., 2017) a Priloze 22: Posudek o cené ¢. 9/2018
— rodinny dim Cheb (Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb., 2017).

Vypodlty podle vyhlasky ke smémé hodnoté jsou uvedeny v Pfiloze 23: Smérna
hodnota - rodinny dim Plesna (Finanéni sprava, 2017), Pfiloze 24: Smérna hodnota
—rodinny dim Luby (Finanéni sprava, 2017), a Pfiloze 25: Smérna hodnota — rodinny

ddm Cheb (Finanéni sprava, 2017).

Kupni cena rodinného domu v Plesné je z dlvodu horSiho stavu stavby ve vysSi
550.000 K&. Jak nize uvadi tabulka s vyslednymi cenami a vypocty (tab. 6), cena
zjisténa zde dvojnasobné a sméma hodnota trojnasobné prevySuje cenu kupni.
Pro poplatnika je darové vyhodné nechat si zpracovat znalecky posudek. Pfi zvoleni
smérné hodnoty by jeho dafiova povinnost byla oproti zvoleni ceny zjisténé i se

zapocitanim vydaje znalci zhruba o 11.600 K& vyssi.

V Lubech je kupni cena rodinného domu 1.200.000 KE&. Cena zjiténa je pfiblizné
na stejné urovni jako cena sjednana. Smérna hodnota i u tohoto pfipadu vychazi
ve vySSi hodnoté. Pro poplatnika je vyhodnéjSi zvoleni ceny zjisténé s vysi
znaleCného 5.000 K¢E. Pfi zvoleni smérné hodnoty by na dani zaplatil zhruba

42



0 1.500 K& vice, nez na dani pfi zvoleni ceny zjisténé se zapocltenim uhrady

znale¢ného k daroveé povinnosti.

V Chebu se sjednané ceny pohybuji v takové vySi, Ze neni nutné nechavat si
zpracovat znalecky posudek. Pro poplatnika by to byla zbyte€na dalsi financ¢ni zatéz.

PIné postaci pro ur€eni srovnavaci danové hodnoty zvoleni smérné hodnoty.

Vysledné ceny a vypocty dané z nabyti nemovitych véci u rodinnych domu

s pozemky v Ké

Obec Cena Cena | Smérna SDH | Znale¢né | Zaklad Dan
sjednana | zjisténa | hodnota dané
Plesna 550000 | 1064090 798068 4500| 793600| 31744
Plesna 550000 1596250 | 1197188 1197200| 47888
Luby 1200000 | 1152770 864578 5000| 1195000| 47800
Luby 1200000 1809830 | 1357373 1357400| 54296
Cheb 3800000 | 2550600 1912950 5000| 3795000| 151800
Cheb 3800000 3272010| 2454008 3800000 | 152000

Srovnavaci dafiova hodnota SDH = cena zjist€na nebo smérna hodnota * 0,75
Zaklad dané = cena sjednana nebo srovnavaci dafiova hodnota SDH
zaokrouhlena na celé stokoruny, u ceny zji§téné ponizena o uznatelny vyda;j
(znale¢né)

Tabulka 6: Vysledné ceny a vypocty dané z nabyti nemovitych véci u rodinnych domd s pozemky
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6. Diskuse

Na zakladé vysledkd ocenéni nemovitosti u mensich a vétSich obci cenou zjisténou
a smérnou hodnotou a nasledného vypocétu danové povinnosti mohu konstatovat,
Ze obecné u mensich obci je dafova povinnost z nabyti nemovitosti pfi zvoleni
smérné hodnoty vysSi, nez pfi zvoleni ceny zjisténé. U vétSich obci také vychazi
smérna hodnota vySe, nez cena zjisténa, ale zde se kupni ceny pohybuji v takové
vySi, ze se stavaji zakladem dané. V téchto pfipadech poplatnik dané muze
ve vétsiné prfevodl zvolit smérnou hodnotu a uSetfit tak naklady ve formé znale¢ného.

YT

pozemku. U obou vyhlasek — ocenovaci vyhlasky a vyhlasky pro smérnou hodnotu -
jsou zakladni ceny jak stavebniho pozemku u ceny zjisténé, tak urbanizovaného
(stavebniho) pozemku u smérné hodnoty jiné. Jiné jsou i hodnoty koeficientu, kterymi
se dale tyto zakladni ceny upravuji. DalSim velkym rozdilem je zplsob ocenéni
samotného pozemku. Pokud se jiny pozemek nez stavebni nachazi v zastavéném
Uuzemi obce, vyhlaSka ke smérné hodnoté ponechava cenu pozemku ve stejné vysi
jako u pozemku stavebniho. Oproti tomu ocefovaci vyhlaska takovy pozemek

ponizuje koeficientem 0,300.

U bytovych jednotek se vySe cen jak zjisténych, tak smérnych hodnot pohybuje
v optimalni vysi. Da se fici, ze zakladni ceny u obou vyhlasek v&etné naslednych
Uprav jsou vcelku vhodné nastaveny. U menSich obci, kde se trzni ceny bytovych
jednotek nepohybuiji v takové vysi jako u velkych obci, tak pfiblizné kopiruji vysi cen
sjednanych. Samozfejmé i zde vychazi smérna hodnota ve vétsi hodnoté nez cena
zjisténa, ale po ponizeni na srovnavaci dafiovou hodnotu nepfevySuje cenu

sjednanou.

Ceny u rodinnych domu podle vyhlasky ke smérné hodnoté se rovnéz pohybuji
vySe, nez je tomu u ceny zjisténé. Rozdily jsou jiz v nastaveni zakladnich cen.
Ve vyhladce ke smérné hodnoté jsou zakladni ceny pro m?, kdezto u ocefovaci
vyhlasky pro m3. Déle napt. stav stavby Ize dle vyhlasky ke smérné hodnoté ponizit

maximalné koeficientem 0,80, u ocenovaci vyhlasky Ize az hodnotou 0,40.

Je tedy nutno dodat, Ze vyhlaska ke smérné hodnoté je oproti ocefiovaci vyhlasce
velmi zjednoduSena. Znalec pfi ocenéni nemovitosti ocenovaci vyhlaskou ma daleko

vétSi mozZnosti, jak cenu upravit, samozfejmé v mezich zakona.

Podobnym problémem, jestli zvolit smérnou hodnotu nebo cenu zjiSténou se zabyvali

odbornici Znaleckého UuUstavu TPA Horwath Valuation Services. V élanku,
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ktery publikovali na webovych strankach ,epravo.cz“ uvadi, ze porovnali cenu
zjisténou a smérnou hodnotu u bytu v Praze, pozemku v okresnim mésté a rodinného
domu v mensSi obci. Zjistili, Zze cena zji5t€éna a smérna hodnota se u vétSich mést
relativné pohybuje na stejné urovni a neni nutno pfedkladat znalecky posudek.
Naopak u menSich obci dochazi k velkym rozdilim v ocenéni a poplatnik dang,
ktery si zvoli smérnou hodnotu, tak mize pocitat s daleko vyssi dafiovou povinnosti.
Zaklad dané nevychazi z kupni ceny, ale pravé ze smérné hodnoty. Dale uvadi,
Ze pfiCinou vzniklych rozdild mdze byt malé mnozstvi pfevadénych nemovitosti,
podle kterych se tvofi zakladni ceny smérné hodnoty. Doporucuji zvoleni ceny
Zjisténé a vyhotoveni znaleckého posudku pro nemovitosti v mensich obcich a dale
také pro nemovitosti neobvyklé, jedineéné, které pojeti vyhlasky ke smérné hodnoté

nedokaze nalezité ocenit (PodSkubka, Hlavac 2015).

S timto stanoviskem do zna¢né miry mohu souhlasit, vysledky mé prace se vcelku
s timto nazorem ztotoznuji. Nesouhlasim ale s divodem vzniklych rozdild, a to malym
poctem uskute¢nénych prevodu, které jsou podkladem pro nastaveni cen u smérné
hodnoty. Pocet pfevodu nemovitosti je dle mého nazoru pro tvorbu zakladnich cen
smérné hodnoty dostatecny, jelikoz se jedna o nemovitosti bézné obchodovatelné
natrhu (pozemky, byty, rodinné domy, garaze, chaty). Problém spatfuji spiSe
ve znatné jednoduchosti vyhlasky ke smérné hodnoté oproti ocenovaci vyhlasce

a zpUsobu vypocétu smérné hodnoty.

V literarni reserSi jsem uvedla oduivodnéni jednoho z principl nové pravni Upravy
dané z nabyti nemovitych véci. Podle divodové zpravy (2013) k zakonnému opatteni
dochazi touto novou koncepci ke snizeni finanéni zatéZze poplatnikG z ddvodu

podstatné redukce povinnosti pfedkladat znalecké posudky.

ZamysSlené snizeni finan¢ni zatéze danového subjektu je velmi dobrym zamérem,
skute¢nost je ale trochu jina. Jak vyplyva z mé prace, smérna hodnota v mnoha
pfipadech u mensich obci neodpovida kupnim cenam a i po ponizeni na 75 %
(srovnavaci danovou hodnotu) se stava zakladem pro stanoveni dané. Darovy
subjekt si tak radéji necha zpracovat znalecky posudek na cenu zjisténou, ktera je

ucdinkem.
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7. Zaver

Nova pravni uprava dané z nabyti nemovitych véci platna od roku 2014 sebou
pfinesla mnoho zasadnich novinek a odliSnosti od pfedchozi dané z pfevodu

nemovitosti.

K hlavnim cilim této nové pravni Upravy patfi pfedevS§im zména v osobé poplatnika
dané, zavedeni nové koncepce uUpravy zakladu dané a stim spojené smémé
hodnoty, snizeni finanéni zatéZze poplatniki a administrativni naroCnosti jak
poplatnikd, tak i spravcl dané. Na tyto plvodné zamyslené kladné zaméry se

ale vazou mnohé problémy.

Poplatnik dané jiz nemusi pfedkladat original nebo ovéfenou kopii kupni smlouvy.
Vyse ceny se tak muze lisit u listiny predkladané k zapisu na katastralnim pracovisti
a u listiny prfedkladané spravci dané. Mlze tak dochazet k dariovym Unikiim. Spravce
dané je tak nucen ovérovat dalkovym pfistupem vysi kupni ceny dle cenovych udaja
katastru nemovitosti, zda vy3e kupni ceny skute¢né odpovida cené na listiné

predlozené poplatnikem.

Z bakalarské prace vyplyva, ze v mnoha pfipadech je smérna hodnota vyssi nez cena
zjisténa. Danovy subjekt sice nemusi pfi zvoleni smérné hodnoty dokladat znalecky
posudek, mnohdy ale pravé vySe smérné hodnoty a nasledna darova povinnost
donuti poplatnika nechat si znalecky posudek pro cenu zji§ténou znalcem vypracovat.
Pokud smérna hodnota bude i nadale jednou ze srovnavacich danovych hodnot vedle
ceny zjisténé, bylo by vhodné upravit zakladni ceny, koeficienty a nékteré zpusoby
vypoctu ve vyhlasce ke smérné hodnoté tak, aby se ceny opravdu pfiblizily cenam
kupnim — trznim a zamyS$lené snizovani finanéni zatéze poplatniki se stalo

skute€nosti.

DalSim problémem se zavedenim institutu smérné hodnoty je narlist administrativni
narocnosti jak pro poplatnika, tak i pro spravce dané a zaroven nékdy muize vést
i k danovym unikim. Dariovy subjekt ve vétSiné pfipadl tape ve vyplnéni pfiloh
k dafiovému pfiznani. Jedna se predevS§im o vyplnéni pfiloh k nabyvanym
pozemkUm, rodinnym domum s pozemky a rekreacnim chatam s pozemky. Bytové
jednotky a garaze jsou pomérné jednoduché a ty je zpravidla schopen vyplnit. Tyto
prilohy obsahuji parametry a ostatni udaje o nabyvanych nemovitostech a jsou
podkladem pro spravce dané k urceni smérné hodnoty. Poplatnik tak oslovi spravce
dané, ktery se snazi mu byt napomocen s vypIinénim danového pfiznani, samoziejmé
na ukor Casu potfebného k plnéni dalSich pracovnich povinnosti. Samoziejmé je

mnoho pfipadu, kdy se poplatnik nedostavi a danové pfiznani je vyplnéné neupling,

46



chybné a mnohdy i nepravdivé. Poplatnik mize Uumysiné uvést napf. jiné stari
nebo stavebné technicky stav stavby, nez je ve skuteCnosti a muize tak dojit
k nespravnému stanoveni srovnavaci danové hodnoty. V takovém pfipadé se
spravce dané snazi nejprve neformalné jednat s poplatnikem a pokud je nekontakini,
je nucen zahajit vytykaci fizeni. Tim neumeérné vzrista administrativni zatéz na strané

spravce dané.

Na zakladé mych vypoctl a zkuSenosti z praxe bych se pfiklanéla k ponechani
smérné hodnoty pouze u bytovych jednotek a garazi. Pfevody téchto nemovitosti jsou
nejCastéjSi a smérna hodnota odpovida nejenom kupnim cenam ve vétsich ale vcelku
i v menSich obcich. Poplatnik je v téchto pfipadech schopen v 80 — 90 % pfedlozit
kompletné vypInéné danové pfiznani s odpovidajicimi udaji v pfilohach. Znovu bych
zavedla povinnost predkladat znalecké posudky u pozemkd, rodinnych doml
a rekreaCnich chat. Znalecké posudky jsou odborné vypracované a obsahuji
nezkreslené udaje o nemovitostech. To mnohdy neplati u vyplnénych pfiloh
danfiového pfiznani poplatnikem. Darovy subjekt si mnohdy v pfipadé nabyti t&chto
nemovitosti nakonec necha zpracovat znalecky posudek, jelikoz je pro néj méné
zatézujici Uhrada znale€¢ného nez Uhrada doplatku na dani a spravci dané se tim snizi

jiz tak velka administrativni zatéz.
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443/2016 Sb., 2017).

PFiloha 23: Smérna hodnota - rodinny dim Plesna (Finanéni sprava: Uréeni
smérné hodnoty (online) [cit. 2018.10.221], dostupné z
http://smernahodnota.financnisprava.cz/2017/dum/,
http://smernahodnota.financnisprava.cz/2017/pozemek/,
http://smernahodnota.financnisprava.cz/2017/pozemek!/.

Pfiloha 24: Smérna hodnota - rodinny dim Luby (Financni sprava: Urceni
smérné hodnoty (online) [cit. 2018.10.30.], dostupné z
http://smernahodnota.financnisprava.cz/2017/dum/,
http://smernahodnota.financnisprava.cz/2017/garaz/,
http://smernahodnota.financnisprava.cz/2017/pozemek!/.

Pfiloha 25: Smérna hodnota — rodinny dim Cheb (Finanéni sprava: Urceni
smérné hodnoty (online) [cit. 2018.12.20.], dostupné z
http://smernahodnota.financnisprava.cz/2017/dum/,

http://smernahodnota.financnisprava.cz/2017/pozemek!/.
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Priloha 1: Zakladni ceny za m? stavebniho pozemku ve vyjmenované obci, okresu
nebo oblasti (Vyhlaska €. 443/2016 Sb., 2016).

wZAakladni ceny za m? stavebniho pozemku ve vyjmenované obci, okresu,
nebo oblasti
Tabulka ¢. |

Kraj v Elenéni na
vyjmenované
obee, okresy,
nebo oblasti

nikterych mést*

Zakladni
cena vyj.
obee
(K&im”)

Kraj v Elenéni
na vyjmenované
obee, okresy,
nebo oblasti
nékterych mést *

Lakladni
cena vyj.
obee
(K&/m™)

Kraj v ¢lenéni na
vyjmenované
obce, okresy,

nebo oblasti

nékterych mést *

Lakladni
cena vyj.
obee
(Ké&/m?)

Kraj v Elenéni na
vyjmenované
obee, okresy,

nebo oblasti
nékterveh mést*

Zakladni
cena vyj.
obee
(Ké&/m?)

HLAVNI MESTO PRAHA

PLZENSKY KRAJ

LIBERECKY KRAJ

JINOMORAVSRY hRA

Praba - oblast |

Pleed - oblust |

Ceska Lipa

Blansko

Pruba
ablost 2,3, 6

Pleed - oblust 2

dublonee nod Masou

Bifeclay

"ruba -
alilast 4, 5,9, 1,

Pleed - oblust 3

Liberee - oblust |

Hodonin

PPrabia = oblast
12,11, HL 7, 18

PPleed = jih

Liberec
oblast 2. 3. 4, §

Vyikow

Prabiai = ohilast
HA3,14.15.16,17.19

Pleefi - sever

Semily

Anujrme

STREDOCESKY KRAJ

Drostmand lice

KRAL HRADECKY KRAJ

OLOMOUCKY KRAJ

Henekov

Klatovy

Heroun

Kladmno - ablast 1

Rokyeany

lnchane

Hrudee Krilove
wablast 1, 3
Hrudee Krilove -

ablast 245

Jesenik

Olomowe = oblast |

digin

Olomoue
oblast 2.3 .4

Kladno = ablast 2.3

KARLOVARSKY KRAJ

Nivchod

Prosiéjov

Kolin

Kutnd Hora

Karlowvy Vary
= oblast |
Karlovy Viiry

=ublost 2, 3. 4

Ryehivoy nad Kndlneou

Trutnay

Plerov - oblast 1,2
Pleroy
oblast 3, 4, 5

Miinik

Mlndi Bobeslay

Cheb

Frantiskovy Lazng -
oblast |

PARDUBICKY KRAJ

Sumperk

Chrudim

ZLINSKY KRAJ

Nyimbiirk

Frumtigkevy Lizng -
oblast 2

Pardubice- oblast 1

Kroméfik

Padébrady - ohlast 1

Marianské Lizné -
ohlast |

ardubice
oblast 23,4516

Luhatoviee

Podébrady - oblast 2

Marianske Lizné -
oblast 33

Svitavy

Uherské Hradigad

Pruha = vichod

Sokolov

Ulsti nad Orlici

Vsetin

Praba — zipad

USTECKY KRAJ

KRAJ VYSOCINA

Zlin « oblast 1

Pibram

IMedin

Havligkiny Brod

£lin - ohlast 2.3

| 458

Rakovnik

JTHOCESKY KRAJ

Chomuloy

Litoméfice

Jthlava - oblast 1

MORAVSKOSLEZSKY KRAJ

Jihlava - oblast 2,3

Ostrava-
oblast 2.5.6. 9

1284

Ceshé Buddjovice -

Louny

Pelhfimov

Ostrava-
oblast 1 3 10

1 406

Ceski Budgjovice -
oblast 2,34

2 lifs

Most

Ttehié

Ostrava
oblast 4.78.11,12

1062

Cesky Krumlov

1421

Teplice

Zdar nad Sazavou

Bruntal

Jindfichiy Hradec

1093

Usti nad Labem -
oblast 1.2

JIHOMORAVSKY KRAJ

Fridek-Mistek

Pisek

1169

Ulsti nud Labem -
oblast 3.4.5,6

Brmo = ohlast 1,2

Karvina

Prachatice

T30

Strakomice

HED

Tihor

Broo
whlast 3,45

Novy Jitin

Brmo
ohlast 6,7,8.9

Opava — oblast 1

Brmo — venkov

Rozdéleni obei na oblasti je uvedeno v tabulce & 3 této piilohy,

Opava
oblast 2,34




PFiloha 2: Uprava zakladnich cen stavebnich pozemkii obci nevyjmenovanych
(Vyhlaska €. 443/2016 Sb., 2016).

Uprava zakladnich cen stavebnich pozemkii obci nevyjmenovanych

v tabulce €. 1

Tabulka ¢. 2

Oznaceni T ) Hodnota
Nizev znaku
znaku znaku
0, I Velikost obee
- Velikost obce podle poctu obyvatel:
1 Nad 5000 obvvatel 0,85
Il 2001 - 5000 0.80
111 1001 — 2000 0.70
V. 301 - 1000 0.65
V. Do 500 obvvatel 0,50
0, Hospodarsko-spravni vyiznam obce
1 Havifov a katastralni uzemi lazeniskych mist typu A" a obce s vzarskym stiedisky kategone 4 ai 5 0.95
hviaditek nebo obee s vwmamnymi turistickymi cili
1] Katastralni izemi lazefiskych mist typu B* a C* obce s lvzafskymi stfedisky kategorie 2 a 3 hvézdicek 0,90
nebo obee ve vwmmamnych tunstickych lokalitich
im Obee s potiem obvvalel nad 5 usic a viechmy obce v okr. Praha - vichod, Praha - zipad a katastralni 0,85
uzemi lazeiskvch mist tvpu D°
IV. Ostatni obce 0,60
05 Poloha obce
1 Obec. jejiz nékieré katastrilni uzemi sousedi s Prahou nebo Bmem 1.05
IL Obec, jejiz nékiere katastralni uzemi sousedi s obci (oblasti) viymenovanou v tabulee €. 1 1.03
(kromé Prahv a Bma)
m Obec vzdalena od hranice zastavéncho uremi obce Prahy nebo Bma v nejkratiim vymezeném uscku 1,02
silnice do 20 km véetné
v Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi viymenované obce nebo oblasti v tab. &. 1 (kromé Prahy a 1.01
Bmna) v nejkratéim vwmezeném uscku silnice do 10 km vietné
V. Nevyjmenovani obec o velikosti nad 5000 obvvatel a obec. jejiz katastrilni dzemi sousedi 1.00
s nevyymenovanou obci velikost nad 5100 obyvatel
VL V ostatnich pripadech 0,80
0, Technicka infrastruktura v obci (vodovod, elektiina, plyvn. kanahzace)
- V obci je:
1 Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
1L Elektiina. vodovod a kanalizace. nebo kanahizace a phn. nebo vodovod a phn 0.85
1 Elektfina, vodovod, nebo kanalizace. nebo phvn 0.70
V. Elcktfina 0.55
0Os Dopravni obsluZnost obee (méstska, autobusova a Zelezniéni doprava)
- V obei je:
[ Méstski hromadna doprava popfipadé priméstska doprava 1,00
IL Zelemicni zastavka a autobusova zastavka 095
1L Zeleamitni. nebo aulobusova zastavka 0.90
IV. Bez dopravni obshuzmosti (zastivka mimo zastavéné uzemi obce) 0.70
05 Obéanska vybavenost v obci
- Obéanska vybavenost obee:
1 Komplexni vvbavenost (obchod, sluzby, sdravoinicka zafizeni. Skola, podta, bankovni (penéimi) sluZby, 1.00
sportovni a kultumi zafizeni aj.)
1L RoaSifenou vybavenost (obchod. shuzby. adravolni stiedisko. skola a podta. nebo bankovni (penéini) 0.98
sluZbyv. nebo sportovni nebo kultumi zafizeni )
1L Zakladni vwbavenost {obchod a zdravotni sticdisko a Skola) 095
v Omezenou vvbavenost (obchod a zdravoini stfedisko, nebo Eola) 0,90
V. Minimilni vwbavenost (obchod nebo sluzby - zikladni sortiment) 085
VI Zadna vybavenost 0.80




Pfiloha 3: Index trhu s nemovitymi vécmi a Index omezujicich vlivd pozemku

(Vyhlaska €. 443/2016 Sb., 2016).

w»Index trhu s nemovitymi véemi*

Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pasem a jejich hodnoty

Tabulka ¢. 1

Znak Kvalitativii pasma
P Niazev znaku “islo Popis pasma Hodnota
Situace na diléim 1. Poptavka mizsi nek nabidka =001 ai -0.06
(segmentu) trhu 1. Mabidka odpovida poptavee 0,00
1 s !IC“EDV“}'I“I 1. Poptavka je vvsi nex nabidka 001 az 0,06
viemi
) Viastnické vztah L Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vastnici) 0,03
astnické vztahy -
y IL Pozemek s pravem stavby 0,02
1. Pozemek ve spoluvlastmictvi (mimo spoluvl. podilu poremku k jednotee) 0,01
V. Jednotka ve spoluvlastnicivi nebo jednotka bez pozemku 0,02
Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz souéasti je stavba (stejny
V. vlastnik), nebo jednotka, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na 0,00
poseiiku
Zmény v okoli L#* | Negativni 0,01 az -0,08
3 5 "“""‘"“ na 1L Bez vliva nebo stabilizovana dzemi 0,00
|ll"0f]ej|ms|: nem. 1L+ Pozitivni nebo stabilizovana azemi v historickych jadrech obei. 0.01az 0,08
vee! i lizefiskveh a horskveh stiedisck ST
Vliv privnich vztahit | jse | Negativni -0.01 az -0.04
na prodejnost (napi. -
4 prodej podilu. II. Bez vlivu 0,00
rondjem, pravo e o 5
!::'l\'b‘{'l P HL** | Pozitivini 0.01 az 0.04
Ostatni neuvedené Lr= | Vlivy snizujici cenu -0.01 az -0,30
(napf. novy investiéni
5 {.:u‘ncr. energetic l“' Il. Bez dalsich viivi (.00
uspornost, vwsoki
ckonomicka
navratnost) HL** | Vlivy zvvSujici cenu 0,01 az 0,30
L Zioma s vysokym rizikem povodné (imemi tev. 5-leté vody ) 0,70
1l. Zioma se stiednim rizikem povedng (leemi tev. 20-leté vody ) 0,80
6 Povodiiové riziko -
111 Zona & nizkym rizikem povodng (zemi tzv, 100-leté vody) 0.95
IV, Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplay 1.00
L Havifov a katastralni gzemi lazehskyeh mist typu A™, a obee 1.20
s Ivzafskyim sifedisky kategorie 4 az 5 hvéadidek. nebo obee
3 vvenamnvmi turistickvmi cili
H AEsk II. Katastralni izemi lizenskyveh mist Lypu BT a C7 a obee s Ivzafskymi 110
b T ospodar§ 0 - stfedisky kategorie 2 a2 3 hvézditek nebo obee ve vvenamnych
Spravm vyznam turistickych lokalitich
obce 1L Obee s pollem obyvvatel nad 3 tsic a viechny obee v okr. Praha-vyehod. 1.00
Praha-zapad a katastraln Gzemi lazenskych mist tvpu DY nebo oblibené
turistické lokality
Iv. Ostatni obee 0,90




Fidna

1. Obec, jejiz nékteré katastralni tzemi sousedi s Prahou nebo Bmem 1.10
11, Obec, jeiiz nékieré katastralni neemi sousedi s obei (oblasti) 1,03
vyjmenovanou v tabulee & 1
(kromé Prahy a Bma)
1. Obee vadalena od hranice zastavéncho beemi obee Prahy nebo Bria v 1,06
nejkratsim vymezeném uscku silnice do 20 km véend
Fhws Poloha obce IV. | Obec vidalend od hranice zaslavéného aemi vyymenované obee nebo 1.02
oblasti v tab. & 1 (kromé Prahy a Bma) v nejkratdim vymezeném nscku
silmice do 10 km véeiné
V. Nevyymenovand obee o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz 1.00
Katastraln taemi sousedi s nevyimenovanou obel velikosti nad 5000
abyvatel
VL V ostatnich pHipadech (.80
Ob&anska I Komplexni vwbavenost (obchod, sluiby, zdravotnicka zafizend, 8kola, 1.05
posta, bankovni (penéini) sluzby, sportovni a kultumi zafizeni a).)
gurs | VY bavenost obce 1. Zakladni vvbavenost (obchod a zdravotni stiedisko a &kola) 1.00
1. Minimalni vybavenost {obchod nebo sluiby — wikladni sortiment) nebo 0.90

Index trhu: }],- = ."Jh % R % Px X Pu % (] + Z}Jr
=1

Index omezujicich vlivii pozemku

Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pasem a jejich hodnoty

Tabulka ¢. 2

Znak Kvalitativni pasma
P Nizev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
I Svaztost terénu pozemku nad 15 %: orientace SV, S a SZ -0.,02 az -0.04
| Svatitost pozemku a 1L} Svaztost terénu pozemku nad 15 %: ostawni orientace -0.01 a2 -0.02
expozice 111 Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné; orientace SV, S a SZ 0,00 az -0,01
V. Svaztost terénu pozemku do 15% véetné. ostatni orientace 0,00
L Hladina spodni vody méné nez | m pod urovni vychoziho terénu -0.01 az -0,05
Ztizené zakladové Snizena unosnost zakladové pudy (sloZitéjsi zpusob zakladani stavby, " B
Z IL e : ; -0.01 az -0,03
2 podminky napf. zikladova deska, piloty apod.)
111, Neztizené zikladové podminky 0,00
I Mimo ochranna pasma 0,00
Ochranni pisma 11 (?chmnn;‘ pasmo -0.01 az -0,05
3 111, Chranénd krajinna oblast™ -0.01 az -0,03
IV. Narodni park™ -0.01 az -0,03
5 g i I Bez omezeni uzivani 0.00
4 Omezeni ukivini I Stavebni zavéra -0.01 az -0,03
pozemku Stavba pod povrchem pozemku -0.01 az -0.03
Geometricky tvar L Nevhodny tvar - ztizené jeho vyuziti -0,01 az -0,02
S | pozemku IL | Tvar bez vlivu na vvuziti 0,00
L* Vlivy snizujici cenu -0.01 a2 -0,30
Ostatni neuvedené I1.* Bez daldich viiva 0
¢ HL* | Vlivw 2vv3ujici cenu 0,01 az 0,30

Index omezuji

[
ch vlivii na pozemek: /, =1+ Z/f

i=|




Pfiloha 4: Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené pro stavby rezidenéni,
pro rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a administrativu (Vyhlaska ¢. 443/2016
Sh., 2016).

Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené

pro stavby rezidenéni, pro rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a administrativu
Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pasem a jejich hodnoty

Tabulka ¢. 3

- # s s g
Lnak Kvalitativni piasma
F B E
P - g z 3
= & & w a = »
% 38 |:: Eli:z 4=
g . w ‘Y e < =z T B
P, ] Papis pisma ES g et | E% ]
= £ £ g E § = |- - - 8
: = 2¢E |25 £e |sE SE
- ~ é <k i‘* - 2 2 3 = i E
P = B @ & a8 a2
5 Xl i Eter
1 !Idl:l::':l el uiti I. Diruh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1.03 1,000 .85 0,50 1,640
I. Ierdendni wistavba {00 0,02 001 0,10 0,05
N . 11 | Obchodni centr (1,00 =015 o 0,00 0,10
I':‘:"Ei:ulﬂ Koli IL | Rekreacni oblost 02 0001 0,05 0,15 A 0%
zastavba v okol . . f i
2 pozemku a Fivotni 1V, | Virobni abjekty = (e I, sklady ) merudicl okoli 4,15 005 .05 0,05 0,00
i ; J I o g
prostiedi v, \-I:.:;:hmuhu.'hl\ (prdmy sl = vyrobnd haly ) até2uyicd 0a2 0,30 | 042030 | 0a2 025 0,10 002
ko
V1. | Stavby pro zemédélsivi O <025 | 0wk 0,25 |0 a2 0,25 0,15 A0
I. Stfed obee = contrum obee b 00 0,05 1,002 0,10 0,10
11, | Movaeujici na stfed (centrum) obee LEXAH] (1,0 03] 0,08 0,005
3 Poloha poz.{:mku I, | Okrijovi eashi obee 01 0,10 10,05 0,02 000
v obei 1V, | Cisti obee pessostlé s sheld (mimo samot) A,02 A5 008 0,00 003
V. Samoty 0,20 0,20 008 <08 10
V1. | Ostutni neuvedene <A} 05 005 003 005 0,02
Moznost nnpojen( I Pozemek lze napajit na vaechny sité v obel nebo obe bee 00 0,00 0,00 .00 0.00
4 pozemku na L]
H . — " . rrh . ., y <10 2 00T o
inzenyrské sité, 11, | Poremek Lee napojit powse nn nékieré sité v obei A1, 1100 0,10 (1,05 0,007 1), 0%
které mi obec I ] Pocemek nelee napojit nn zidné sie v obe .20 0,20 FE 0,12 .10
I W okoli nemovite véen je dostupnd obcanska vybavenost 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
: sheg 1 J ) ! X
Obianski n
g b 1 T W okoli nemovite véei je castednt dostupnd obéanska 0.02 001 0.00 000 om
- vy kﬂvlti-‘"“ﬁ K ° | vwhavenost obee e ° . o
v okoli pozemku | | mermrvoith viens e ”
1 L l‘kll]lllllllil\lll..\l‘ilI|-\.III|.|IhllI‘|Illll Hilni obdanski 008 002 001 002 003
' | vvbavenost v obei
I. Spatneé - nelee phjel motorovym vozidlem AR 008 4,06 (0,08 0%
1 Chnes L poiee phijet jednostopym voeidlem 007 007 .05 007 007
© Lk posembu ! |
o] m——— 8 7 .
1L Piistup PO nezpevneng Komunikaci, Spatné parkovaci 008 0.0% 003 0,08 005
> X LTSN RELT)
1 . T " rge— .
llol-rr‘\'" v PHstup Ff’ pezpevnene komunikaci, dobné parkovaci 003 003 002 003 003
6 | d P © | modnoati
v Komunikace (zpevnéni) ke hraniel pozembku, Spatné 002 002 001 002 .02
' parkovael maknost
V. Komumkace (zpevnend) ke hraniei pozemku, dobné 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
parkovac madnosti
Vil Komunikace (zpevidni) ke hranei pozemku, parkovani na 001 ool 0.00 0.01 0.0l
| povemku : : : ¥
| Aidni zastivka hromadnd doprovy nebo ve vaddlenosti 010 010 003 010 010
! el 1000 m
1. /.urluxlnu_lhnlu.'ldm dopravy .|n.| 3 "'_ll-n Illllfﬁ m 0,08 005 002 -0.06 006
Hromadnd s maximdng ¢tyimi dopravnima spoji denné
7 oma Znstivka hromadne dopravy od 500 do 1000 m s viee jk . .
doprava* 11, . 0,03 0,03 Fi 0,03 003
I civimi pravidelnymi dopravnimi spoji dennd
1V, | Zastivkn bromadne dopravy do 500 m 02 02 1,00 [iXy 1] 000
4 adnd - 300 ——
V. f_.ll.\hl'l'\ll hromadng dopravy do 200 m (MITD, pRiméstske 0.00 0.00 0.01 002 0.03
linky aibds!
Poloha pﬂz,emku V., | Ber mornost kemeréntho vyigiti k00 0,10 13,00 0,040 1,150
g |7 hlediska V1. | Vihodnd — modnost komertnibo vyt i1 0,04 0.01 0,05 0,05
komeréni . ) N )
vyvukitelnosti I | Vihoding — stavba s komerdnd vy udilelosti 05 0,10 0,02 0,10 0,10
9 | Obyvatelsty 1. | Konflikini skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v okoli | 0 ak €040 | 0az-0,40 0 a2 040 | 0 a2 0,05 | 0 a2 -0,03
yYaLEsve 11, | Heeproblémone okoli 00 {3,000 13,00 [T 0,00
N ast 1 I. WyvBI e je privmér v krajn 0,04 0,02 10,00 0,000 A
CLAMESINANNS Pe— 3
10 ". Prliiidiiig nesaimdstngiiost 00 0,00 0,00 (X1 1] 0,00
HL, | Mizai ne2 je priamer v keaji 004 0,02 0,00 0,00 0.01
Vi i I, Wlivy snedujied cenu Qa2 <030 | 0wk -030 § 0 az-0.30 § 052 030§ 0a2-030
11 vy ;5“}" 1. | ez datzich viiva 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
neuvedent ITL | Viivy 2vyviugicd cenu 0w 10,30 D03 ] o030l oozl varosoe




11
Index polohy: [, = F x(1+ Z P)

Zaclenéni do kvalitativniho pasma se posuzuje pro viechny pozemky v jednotném funkénim celku,

* Ve méstech a obcich nad 5 000 obyvatel se hodnoti dopravni spojeni do centra obce, u ostatnich obei pocet
dennich spojii

Soucet viech piirazek a srazek ve znacich 2 az 11 lze uplatnit maximalné v hodnoté - 0,80,




Pfiloha 5: Zakladni ceny urbanizovanych pozemkd vyjmenovanych obci, jejich
oblasti nebo okresu v K& za m? (Vyhlaska ¢. 419/2013 Sb., 2013).

Zikladni ceny urbanizovanych pozemku vvjmenovanych obci, jejich oblasti nebo okrest
v K& zam’
Tabulka ¢. |

Kraj v élenéni na
vyjmenované
okresy, obee nebo b okresy, obce nebo
oblasti nékterjch oblasti nékterych oblasti nékterych | 27 Wl oblasti nékterych
obci* obci* obci* obci*
HLAVNI MESTO PRAHA PLZENSKY KRAJ LIBERECKY KRAJ JIHOMORAVSKY KRAJ
Pruha - ohlast | 38 700 [l Pleen - oblast | 4270 |l Ceska 1ipa Hlansko

Praha - oblast 2,

a2l

Pruha - oblast 4, 5, 9,
10, 12a 18

Praha - oblast 7, 8,
L1, 13, 14, 15, 16,17, T 300 | Pleei - jih Semily Vyikov
194 20
STREDOCESKY KRAJ Plzei — sever KRALOVEHRADECKY KRAJ Anojmo
Henesov U5 Domazlice Hradee Krilové OLOMOUCKY KRAJ
Heroun 4 K latovy = Nidin 5 Jesemik
K ladmno Rokyeany M haosd b Olomoue

Kraj v élenéni na
vyjmenované
okresy, obce nebo

Kraj v élenéni na
vyjmenované

Kraj v élenéni na
vyjmenované
okresy, obce nebo

Zakladni
CENA VY.

Zakladni
cena vyj.
obee
(K&/m?)

ZLikladni
cenda vyj.
obce
(K&/m#)

Zikladni
CEna vyj.
obce
(K&/m?*)

22 570 |l Plzen = oblast 2 2350 [l Jablonec nad Nisou 5 Bieclav

G080 | Pleei - oblast 3 1 700 |l Liberec 87 Hodonin

. - Rychnov nad -
Kolin k I'achov 3 Kndhnou s Prosiéjon

Kutni Hora 50 [l KARLOVARSKY KRAJ ITudnoy i Piemoy

Melnik Karlovy Vary PARDUBICKY KRAJ Sumperk

oblast |
Karlovy Vary —
oblast 2, 30 4
Nyvmburk 7 Cheb Pardubice 2 Kromeétiz
Puosd@brady ) Frantidkovy Liznd Swalavy Lubndovice 1 30
Praha — vichod Marisinske Licené Usti nad Orlici 5 Uherské Hradisie 1270
Praha — zipad 5 Sokolov ¥ KRAJ VYSOCINA Vaetin 1 220
Pribram 20 Havhekiv Brod S0 Zlin 1 98
Rakovnik USTECKY M Jihlava ¥ MORAVSKOSLEZSKY KRAJ
Ostrava - oblast 2, 5,
6Ga9

Miacka Boleslay Chrudim ZLINSKY KRAJ

JIHOCESKY KRAJ [Décin Pelhdimov

Ostrava —oblast 1, 3
a i

Ostrava - oblast 4,

% 11lall
Jindfwchov Hradee 2 Loy JIHOMORAVSKY KRAJ Bruntil

Pisek Most Hrmo - oblast | Fridek-Mistek

- Bmo -oblast 2, 3, 4 a .
Pruchatice l'ephice ' Farvina

Ceské Buddjovice Chomutoy Tiebid

Cesky Krumbov Litométice 2dlir nad Sdzavou

-oblast 6, 7, %
Strukomnice XS U sti i Labem obhst 6,7, 3a - Movy Jikin

Thbor Beno - venkov Oipava




PFiloha 6: Upravy pro uréeni zakladnich cen urbanizovanych pozemkd pro obce
nevyjmenované (Vyhlaska ¢. 419/2013 Sb., 2013).

Upravy pro urteni zikladnich cen urbanizovanych pozemkii pro obce nevyjmenované

v tabulce ¢. 1

Tabulka ¢. 3

Oznaéeni re Hodnota
Nizev znaku .
znaku koeficientu
0, | Velikost obce
- Velikost obce podle poéiu obyvatel:
I Mad 5000 obyvvalel 0,95
1 2000 = 500¢) obyvatel 085
11 1001 = 2000 obyvatel 0,75
v 300 = 1000 obyvvate] 0,65
\Y Do 500 obwvate] 0,50
0, Hospodirsko-spravni vvznam obcee
1 Nevvimenovand statutdrni mésia o katastralnd deemi lzedskyeh mist ivpu A podle tabulky & 4 0,95
n Mésta, kier bvla k 31. 12 2002 sidly okresnich (fadi, o ketastrilni weemi bizetskveh mist ivpu 13 podle wbulky & 4 0,90
1] Orstaini mésta a viechny obee v okresu Prahu-vychod, Praha-ripod 0,85
v Ostatni obee 0,60
(o8 Poloha obce
1 Obee, pejiz nékiere katasiralni dweemi sousedi s Prahou nebo Bmem 1,05
1l Obee, pejiz nékieré katastralnd (eemi sousedi s méstem (oblast]) vvymenovanym v tabulee & 1 (kromé Prahy a Bma) 1,03
1] Obec vaddlend od hranice mésta Prahy nebo Broa v nejkratim vwmerendm tseku silnice do 20 km véetnd 1.02
v Obee vadalend od hrance vwimenovaného mésta nebo oblasti v tab. & 1 (miumo Prahu a Brma) v nelkratdim vvmezeném Lol
seku silnice do 10 km wetnd )
v V ostatnich ptipadech 0,81}

Technicki infrastruktura v obei (vodovod, elekifina, plyn, kanalizace)

1 Elekttina, vodovod, kanalizace, plyn 1,00
1] Elekttina, vodovod a kanalizace, nebo elektting, kanalizace a plyn, nebo elekifina, vodoved a plyn 085
111 Elekifina a vodovod, nebo elekifima o kenalizace, nebo elekitfing a plyn 0,70
IV Elektrina 0,55

0: | Dopravni obsluznost obce (mésiska. autobusovi a eleznicni doprava)
- V obci je:

1 Mestski hromadnd doprava & integrovand doprava, 2elezniénd zastivka a autobusovi zastivka 1,06
mn Integrovand doprava a 2elezniéni zastivka, nebo autobusovi zastivka 0,05
I Zelermidni a autobusovi zastivka 00,54}
v Zelesmitni, nebo sulobusova zastinvka 0,80
v Bez dopravni obshwhnosh (zastdvka mimo zastinvdng iwemi obee) 0,70

(05 | Obéanski vybavenost v obci
- Obéanski vybavenost obee:
1 Komplexni vwhavenost (obehod, sherby, zdravotnické zatzeni, tkola, podta, bankowvni (penéni) shetby, sportovni LK
o kubturmi zafizeni a) ) )
1 Rovditend vwhavenost (obchod, shatby, sdravolmeké zaticeni, $hola a podla, nebo bankovni (penéini) shatby, nebo 0.98
sportovni nebo Kulturni zalizeni) |
11 Zakladni vwbavenost (obchod a zdravotnické zafizend a Skola)y 0,95
I\Y Omezenou vybavenost (obchod a sdravotmické zatizend, nebo Skola) 0,9

Vv Minimalni vvbavenost (obchod nebo shiby = zikladni sortiment ) 085

Vi / vybavenost 0,80




PFiloha 7: Uprava zakladnich cen urbanizovanych pozemku (Vyhlaska &. 419/2013
Sb., 2013).

l"pra\'a zikladnich cen urbanizovanych pozemku

£ g i
s |, |T | 3z
> - ] -
2 | % F|sz|e2|%E2
- - =1 = E - a -1
= E - % t |ES|23| 2¢
. wa e . T =
= Druh a aéel vziti hlavni stavby (neni-li pozemek | £ T = = |[s5| 22| =%
» . e . E = b o
£ | zastavén, druh a acel wziti stavby vychiazi ze 1,., 3z & E 3 § 25| 2 ‘E
s P - . K] = = 8 o ]
2 | stavebniho Fizeni). SE| = .§ g |2 2 BE|®WE
=z = > : T - = -
. £ z v R
o £ g |22
s 2| = £ = sz | =8 | 2B
2| = ﬁ z| & =5 |¥5| £5
E= ™ \ i
HEIEHERE
2 |las|O% w = & | &= e
Znak
1 2 3 4 5 [ 7 L] 9
P1 | Druh a uéel uziti hlavni stavby 103* | 1o0* | 080* | 099* | 098* | 085" | 085
P2 | Charakier zastavby v okoli pozemku (pFevazujici)
I Rodinné domy 1,02 1.01 110 1,00 1,01 1.0k} 1,00
Il Bvtové domy 0,99 1,00 1,10 0195 1,00 1,00 00,949
111 Obchodni centra 0,95 0,95 1,00 1,00 0,95 0,95 0,95
1V Chaty = chatové osady, rekreadni oblast 1,90 10,590 ) 1405 0,9 0,5} 1,90
Vv Virobni objekty — (hemesla, skiady ) nenaici okoli (LK 0,85 AN} 0,75 0,80 0,95 0,95
Vi Virobini objekty — (prigmyvsl - virobni haly nf“le)ﬂiﬁ okoli .70 0.70 Jo) [T 070 0,9 R0
Vil Stvhy pro remédélstvi 0,75 0,78 (L,R0) 65 065 0,70 0,70
P3 | Poloha pozemku v obei
I Sifed obce — centrum ohce 1,03 1,05 1,08 (195 1,08 1,0k} 1,01
11 Navazugici na stied (centrum ) oboe 1,01 1,05 1,05 098 1,00 1,00 1,00
[11) llktujwu: st oboe 100 .00 098 1.03 1,060 0,5} 10,500
1V Cisti obce nesrosilé s obci (mimo samol ) 0,95 8% 097 103 0 KR 085 RS
V Samoly (.KS (0,80 .95 105 0,800 0,8} (.80
Vi Chstatnd neuvedend 0,95 0,95 1,00 01,99 0,95 0,95 0,95
P4 | Dostupnost inzenyrskych siti v obei pro pozemek
1 Poremek e napojit na viechny sité v ober nebo obec bez siti 100 100 1,00 [ 1,000 1,00 1,00
11 Poremek ke napojin powre na nékient siné v obei 1,50 0,50 1,95 [T {0,901 0,541 {0,901
111 Pozemek nelee mponil na 2idné sitd v obe 0,80 0,80 .98 0,95 (0,801 0,80} (1,80
P5 | Dostupnost obéanské vybavenosti v okoli pozemku
1 Dostupnd obcanska vvbavenost obee 100 1,00 1,00 [ 1,060 1.0} 1,060
1 Castelnt dostupmi obdanski vybavenost oboe 0.98 0.98 1.00 0.99 0,98 1,00 1,00
111 MNeril dost idnd obdanski vbavenost obee 1), %0 0,90 1,00 (98 0,90 1.0 1,001
P6 Hromadna doprava — ve méstech a velkych obeich dopravni spojeni do stiredu mésta, u ostatnich
obci pocet dennich spoji
1 obré dopravni spojend KT 1,06 1,00 1411 1.1 1.1} [
Il Omezend dopraviii spojeni ()98 0,98 1,00 [ 1,000 1,10 1,041
111 Spatne dopravni spojeni ),95 0,95 .98 0,95 0, 9% 0,98 0,9%
P7 | Dopravni dostupnost a parkovaci moznosti
i Viboma, phjead k pocemku, modnost parkoviend na pozemku nebo na pozembu v Lol 1.00 .00 101 Lol 101 101
lmkénim celku
1} Dobrd_ pijesrd k porembu. parkovani na vefejné komunikaci 100 1.00 100} 1.00 10K 1.00 1,00
11 Spatne, neni Blut‘.rnl. pro dv ostopa y owndla - - - (180 - 0,80} 1,801
P8 | Viiv trhu a nezaméstnanost v obei a okoli
1 Popuavka vyisi ne? nabidka, nesaméstnanost nizii ne? priomér v kragi 1,20 1,20 1,15 1,15 1,20 1,15 1,15
1 Eu_ptu\l.a vyvidi ne? nabidka, nezamdstinanost vvadi ne? primér, nebo odpovida 115 115 115 115 115 115 115
primér v Kraji
111 Poptavka odpovida mbidee, nezaméstnanost odpovida priménu v kraj 1,00 1,00 1,00 1,000 1,00 1,00 1,000
v Poptavka ni2di ne? nabidka, nesaméstranost vwisi ne? primnér, nebo odpovida 0.85 0.85 0.8% 085 0.85 085 085
primén v kraji
vV Poptavka nizsi ne? nabidka, nezamdstnanost vvadi ne? primér v Kraji 0,70 0,70 085 085 0,70 0,85 085
P9 | Povodnové riziko podle specifikace povodiovych zon
I Lona se sanedbatelnym nebezpedim v skviu shplav 1,00
11 Lona s nizkym rzkem povodnd Oemi tev. 100-Jeté vody) 0,95
11l Lona se sthednim rzikem povodnd (wemi tev. 20-leté vody ) 10,80
1V £ona s vysokvm rzikem povodnd (iwemi tev. 5-leté vodv) 0,70




