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Abstrakt
Cilem prace je vytipovat zmény pravnich pfedpisti, konkrétné¢ se jedna
o zadkon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ocefiovaci vyhlasky a Nového

obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. Dale zmény tykajici dani, které souvisi

S nemovitymi vécmi.

Pfedmétem literarni reSerSe je vysvétleni pojmi, historicky vyvoj
ocetiovacich predpisii, novy ob¢ansky zékonik ve vztahu k nemovitym vécem, dan

Z nemovitych véci a dan z prevodu nemovitych véci.

Ve vlastni praci jsou uvedeny piiklady ocenéni rodinného domu, dle

vybranych vyhlasek, které zpiisobily cenovou diferenciaci.

Klic¢ova slova: oceniovaci predpis, oceniovani nemovitosti, novy ob¢ansky zakonik,

dané, Delta-NEM

Abstract

The aim of this thesis is to identify changes in the legislation, specifically the
Act no. 151/1997 Coll., property valuation, valuation regulations and the new Civil
Code no. 89/2012 Coll. Next it is about changes related to taxes which are associated

with real estate.

The subject of the literature researche is to explain concepts, historical development
of valuation rules, the new Civil Code in relation to immovable things Land value tax

and tax on transfer of immovable property.

In my work are examples of valuation of a family house, according to the selected

ordinances which caused the price differentiation.

Keywords: prescription valuation, property valuation, the new Civil Code, tax,
Delta-NEM



Lo UVOD ettt -9-
2. ZAKLADNI POJMY ....cooiiiiiiiiiiicee e -10 -
2.1 Pravii PFedPiS......ccooiiiiiiiiiiicic s -10-
2.2 Zakladni pojmy v 0ceNOVANT StAVED .............ccoviiiiiiiiiii -11-
2,21 NEMOVILE VECT .evviuviriiriiii ittt sttt sr bbbt e ene s -11-
2,22 SEAVDA....oi s -11-
2221 CLENENT STAVED ©....vvveveieciecieice e -12 -
2.2.3  POZEMEK @ PArCEIA.....ccuiiiiciicicice e -12 -
2231 Clendni POZEMKIL......c.evueveveerecrereeieeeseieeee ettt -13-
2,24  Stavebni ODJEKL......ciieiiiiecie e -13-
2,25  ROAINNY QUM .c.ceiiiiiici et nr e e n e s e -13-
2.2.6  Podlazi, POAKIOVI ..ccuieiiiiiiiciee et e -14 -
2.2.7  Podlahova a 0bYINA PlOChA.......cieiiiiiieiieie e -15-
2.2.8  Zastavena PlOCRA........ccoiiiiiiiii e -15-
2.2.9  ODESIAVEIY PIOSTOT .. eviteivieiieiiesiertesre sttt ettt sb et e e sr e ab e b bt e e nesnenne b s -16 -
2.3 Zakladni pojmy v 0ceNOVANT DYt ........ccoiviiiiiiiiii -17 -
2.3.1  ODYINA DUAOVA ...ttt e -17 -
2.3.2  BYLOVY QUIM ettt bbb -17 -
2.3.8 Byl -17 -
234 JRANOLKE ..o -17 -
P T Y/ § 151 10 ] AU PP PSPPI -18 -
2.3.6  Podlahova plocha JednotKY ..........cccociiiiiiiiiii e -18 -
2.3.7  PHSIUSENSIVI DYLU ..ottt e -19 -
2.3.8  SPOLEENE CAS..ueiuiitieiieiieie sttt ettt nre e r e n e nne e -19 -
3. CENA A HODNOTA ..ot -20 -
Bl CBNA et -20 -
311 ZJISEENA COMA .uuviviiiietieeie ettt ettt e bbbttt bbb E e bt nnr e -21-
3.1.2  POTIZOVACT COMA ...ttt sttt ettt ettt e b e e bt e n e e nr e e s e -22 -
3.1.3  ReproduKCNT CONA......ciuiiiiiiiiiieiee et -22 -
314 ODVYKIA CONA ..ottt et -22 -
3.2 HOANOTA ..o -24 -
3.21  VYN0SOVA hOANOtA.....cuiiiiiiiiiiiiiie e -24 -
3.2.2  Porovnavaci NOANOTa .........cceviieiiriiiiie e -24 -
32,3 TrZNT NOANOLA ...eiveeiiccit e -25-
324 VECNA NOANOLA. ....cuvitiiiiii it -25-
3.2.5  REAINA hOANOLA....c..iiviiiiiiiiicici e e - 26 -
4, HISTORICKY VYVOJ PRAVNICH PREDPISU .................... - 27 -
4.1 OceMOVANT NEMOVIEOSEE ...........ocviiiiiiiii i -27 -
4.1.1  ROZACIENT dO BAP ....veiiieiiiieiie st - 27 -
4.1.2 1. OCENOVACT CLAPA.....veiueeireeiieite ittt ettt b bbb n e nenr b eneas -28 -
4.1.3  T1. OCENOVACE BTAPA ...veveeieieire ittt sb e bbb nr b -31-
4131 Ocenovani dle vyhlaky €. 73/1964 Sb.......ccciiiiiieiiiiiiieineeeeee e -32-
4132 Ocenovani dle vyhlasKy €. 43/1969 SDb.......ccoviiiiiiiiiiiiesseeeeee e -33-
4133 Ocefovani pozemkil dle vyméria CCU &. 120/47/79 , €. 982/80......cevverrvrernnn. -33-
4134  Ocetiovani porostll dle vym&ru CCU €. 315/126/78 ...vvvvveeveeererereeeeeerseseines -33-
4.1.4  TIL. OCENOVACT BLAPA ...ecuvevvieiriiiiirisie sttt -34 -
4141 Ocenovani dle vyhlasky €. 128/1984 Sb........ccccvvviiiiiiiiiiinicecc s -35-
4142 Ocenovani dle vyhlasky €. 182/1988 Sb........ccccvvviiiiiiiiiiiinciec s -35-
4143 Ocenovani dle vyhlasky €. 393/1991 Sb.....ccccvvvvciiiiiiiiiec s -38-
415  TV. 0CENOVACT BLAPA....ueiiviiiriitiirisie sttt -39-



5. NOVY OBCANSKY ZAKONIK A OCENOVANI

NEMOVITOST.....ocviiiiiiiiriiiiessssesesssesessesssssesenoes - 43 -
5.1 Nova pravni terminologie................ccoiiiiiiiiiiiii s -43 -
5.2  Zasada superficio $010 cedit .................coooviiiiiiiiiii -45 -
5.3 JEBANOTKY ...ttt b e r b bbb nr et b r e - 46 -
5.4  Vécna prava K Cizim VECEIM ...t - 46 -
5.4. 1 PrAVO STAVDY ...viuviiiiiiiciiirieeente et - 46 -
54.2  VECNADICMENA......ooiiiiiiiiiiiiii -48 -
5421 STUZEDNOSTL .. -49 -
5422 ReAINa bIemena ........ccceviiiiiiiiiiii -51-

6. DANE SOUVISEJICI S NEMOVITYMI VECML..................... - 53 -

6.1 Dafl Z nemoVityCh VECT..........coooviiiiiiii s -54 -
6.1.1  Predmét dan€ z nemMoOVItYCh VECT......ccuviiiiiiiiicicr e -55-
6.1.2  Poplatnici dane..........cceriiiiiiiiie it -55-
6.1.3  OsSvObOZeNni 0d dang .........ccceiiiiiiiiiiieie e - 56 -
6.1.4  Zaklad a2 sazba dane ...........ccooiiiiiiiiiie e - 56 -

6.1.4.1 POZEIMKY ...ttt et re e re e - 56 -
6.1.4.2 Stavhy @ JEANOTKY .....ooceiiieiecice e -57 -
6.1.5 Danové piiznani a platha dane ...........ccoceeiiiiiiiiinienieee e -58 -

6.2 Dail z nabyti NeMOVItYCh VECT .........ccoiiiiiiiiiic -59 -
6.2.1  Predmét dan€ z nabyti NEMOVILE VECT.......evveieriiriiiriii i -59 -
6.2.2  PoPlatnici dane..........cccoriiiiiiieie i e - 60 -
6.2.3  OSvObOZENT O dANE ......cuiiiiiiiiiiie it e -60 -
6.2.4  Zaklad @ sazba dang ...........cccooiiiiiiiiie e -61-
6.2.5  DANOVE PIIZNAN 1.veiviitieiiietieeiie ettt ettt sb et be e tesseesreesbeesbeesbeanaeannesseesnee e -63 -

7. METODIKA A CILE .....coooooviiiienssssees s - 64 -

8. OCENENI RODINNEHO DOMU .......cccoocomiriirinirinniiinniennens - 66 -

8.1  CelkoVy POPIS NEMOVITOST ...cviuiiiiitiiiiiiierieieite ettt sttt ebe e - 66 -

8.2 Popis rodinného domuU...............ccooiriiiiiiiii s - 66 -
8.2.1  Ocenéni v programu Delta-Nem - RD nakladovy zpusob.........c.ccocervriernenenenencennns - 69 -
8.2.2  Ocenéni v programu Delta-NEM — RD porovnavaci Zptisob..........cccceeveerierenenercennns -70 -
8.2.3  Ocenéni v programu Delta — NEM - pozemeK.........cccccoveiveiiiiiie i -73 -

ST VA 631 91 01 ) 2 OSSR - 76 -

10. DISKUZE ...ttt e -85 -

11, ZAVER ..ottt - 87 -

12. POUZITA LITERATURA ......coooootiiniinneiseiseeissssnsssseeens -89 -

SEZNAM OBRAZKU, GRAFU, DIAGRAMU A TABULEK

POUZITYCH V TEXTU ..oooiriiiiierisriessissssssssssssssssssssesenes - 94 -

ZKRATKY L -95 -

SEZNAM PRILOH.........coooiiiiiiiiiineineeiseies s - 96 -



1. Uvod

Tématem diplomové prace jsou zmény pravnich predpist s dopadem
na oceflovani nemovitosti. Toto téma jsem si vybrala, protoze
bakalafskou praci jsem vypracovavala na pravni téma ohledné
pozemkovych tprav. Obor Pozemkové Gpravy a pievody nemovitosti ma
Sirokou $kélu moznosti a proto jsem si pro svou diplomovou praci
vybrala taktéz lehce pravni téma, tentokrat z odvétvi ocenovani
nemovitosti. Jiz v bakaldiském studiu, jsem se seznamila se zaklady
realitni ¢innosti a trhu s nemovitostmi. Po absolvovani praxe v realitni
kancelafi Miiller Reality, jsem se utvrdila vtom, ze bych se
V budoucnosti velmi radda zabyvala vS§im, co bude mit souvislost
s nemovitymi vécmi. V diplomové praci si chci prohloubit znalosti
ziskané béhem studia predmétu ocenlovani nemovitosti, které probiha na
navazujicim studiu.

Prace je rozdélena do dvou casti. Prvni €ast prace je zaméfena na
teoretické vymezeni pojmi, se kterymi se miizeme béZzn¢ setkat. Jednou
ze stézejnich kapitol je historicky vyvoj pravnich ptedpist, které vedly
k vytvofeni soucasnych pravnich ptredpist, at’ uz zakont nebo vyhlasek.
¢. 151/1997 Sb., ktery je kazdy rok novelizovan vyhlaskami vydanymi
Ministerstvem financi. Je vhodné taktéz zminit Novy obCansky zakonik
¢. 89/2012 Sb., ktery se zasadil o vyrazngj$i zmeény v oblasti nemovitosti.
Jedna kapitola se zabyva novym obcanskym zidkonem ve vztahu
k ocenovani nemovitosti. S aéinnosti Nového obcanského zakoniku,
probéhly vyrazné zmény 1 v sekci dani, i touto problematikou se lze
seznamit v jedné z kapitol. Druha ¢ést prace je zaméfena na praktickou
cast.

Praktickd c¢ast je zaméfena na ocenéni konkrétni nemovitosti, na
zaklad¢ vyhlasek dostupnych v programu Delta-NEM. Program je
dostupny za pomoci Skolni licence. V této ¢asti je uveden metodicky
postup ocenéni, vysledky a grafické ukazky.

Cilem prace je objasnit problematiku vyvoje ocenovacich pifedpisi

a zmén tykajici se posledni doby.



2. Zakladni pojmy

2.1 Pravni predpis

Jde o pravni normativni akt, ktery obsahuje pravni pravidla (Harvanek a kol.,
2008). Teorie prava, zaloZzend na pravnim pozitivismu, vychazi z toho, Ze pouze
psané pravo, tedy pravo schvalené predepsanym zplsobem ve formé zakond, je

pravem, kterému se musi vSe a vSichni podiidit (Novotny a kol., 2014).

Pravo psané je vytvareno zakonoddrnou cinnosti stitu a zcela vyjimecné
pravotvornou ¢innosti jinych subjektl, jimzZ stat tuto pravomoc vyslovné (zdkonem)
udélil (Knapp, 1995). V podstaté jde o vysledek realizované legislativni pravomoci,

pravomoci vydavat, ménit, rusit pravni normy (Harvanek a kol., 1998).

Pramenem psaného prava je pravni predpis, v némz jsou pravni normy
vyjadieny pisemnou formou spisovnym piednim jazykem. Pravni piedpis je, jak uz
bylo feceno diive, hmotnym médiem, jimz je komunikovana nehmotnd pravni norma
svym recipientim. Je to zdvazny pisemny dokument, vyjadiujici obsah pravnich
norem jako pravidel lidského chovani (Knapp, 1995). Ve své publikaci Harvanek
(1998) uvadi, ze pravni normativni akt nabyva konkrétni podoby jako — tustavni
zakon, zakon, zdkonné opatieni, vladni nafizeni, vyhlaska.

V diplomové praci se budu zabyvat problematikou vyvoje pravni Upravy
majetku a o zméné nekterych zakonl. Nasledné i zakony tykajici se obcanského
zékona ¢. 89/2012 Sh. Dale je dulezita i oceniovaci vyhlaska ¢. 199/2014 Sb., ktera je
ucinna od 1. fijna 2014. Dalsi ¢ast diplomové prace budou zahrnovat dané, tykajici
se nemovitosti. Zde se predeviim jedna predpis &. 338/1992 Sb. Zakon Ceské
narodni rady o dani z nemovitych véci a v neposledni fad¢ zdkonné opatieni Senétu

¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
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2.2 Zakladni pojmy v ocenovani staveb

2.2.1Nemovité véci

Ttideéni veci 1ze provadét podle riznych kritérii, nejdalezitéjsi je tfidéni na
e véci movité
e véci nemovité. (Bradac, Fiala, 1996)

Jak uvadi Novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. (dale jen ,,NOZ®)
Vv paragrafu § 498 ,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci
prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc
nemovitd. Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou

movité

Obecné povazujeme za nemovitosti zejména pozemkKy jakozto soucast
zemského povrchu, objekty, inzenyrské stavby vSeho druhu a v neposledni fadé
budovy, které nelze bez poruseni jejich zakladi pienaset z mista na misto (Zitek,

2004).

2.2.2 Stavba
Pojem stavba se v pravnich ptedpisech vyskytuje zasadné ve dvou pojetich —

obc¢anskopravnim a stavebné¢ pravnim (Bradac, Fiala, 1996).

Zakon o uzemnim planovéni a stavebnim fadu (déale jen ,,stavebni zakon®)
definuje stavbu jako ,,veskerd stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montdzni
technologii bez zretele na jejich stavebné techmické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasnad stavba je
stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje
také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je stavba

pro reklamu.

Nasledujici rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 08. 2003, sp. zn. 22 Cdo
1221/2002, dostupné na www.nsoud.cz, si vyklada pojem ,,stavby* takto, jestlize

obCanskopravni ptedpisy pouzivaji pojem ,stavba®, nelze obsah tohoto pojmu

-11 -



vykladat jen podle stavebnich ptfedpist. Stavebni ptedpisy chapou pojem ,,stavba“
dynamicky, tedy jako ¢innost, popiipad¢ soubor ¢innosti, smefujicich k uskuteénéni
dila (n¢kdy ovSem 1 jako toto dilo samotné). Naopak pro ucely obCanského prava je
pojem ,stavba“ nutno vykladat staticky, jako véc v pravnim smyslu, tedy jako
vysledek urcité stavebni ¢innosti, ktery  je zpusobily byt

pfedmétem obcanskopravnich vztaha.

2.2.2.1 Clenéni staveb

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl

(dale jen ,,ZOM*) ¢leni stavby na:
e stavby pozemni (budovy, jednotky, venkovni tpravy),

e stavby inZenyrské a specialni pozemni (kanalizace, studny, rozvody

energii),
e vodni nadrze a rybniky,
e jiné stavby.

Ve vétSin€ piipadid je stavba urCena cislem popisnym, pokud se jedna
o rekreacni chatu tak cislem evidencnim. Pokud stavba nema ani popisné ani
evidenéni Cislo, tak je urCena parcelnim ¢islem pozemku, na némz je umisténa
(Weigel, 2012). Stavbou je i stavba nepovolena, nebo nezkolaudovana (Bradac
a kol., 2010)

2.2.3 Pozemek a parcela

Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (dale jen ,katastralni zakon*)
definuje pozemek, jako ,.cdst zemského povrchu oddélend od sousednich Ccasti
hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici viastnickou,
hranici stanovenou regulacnim planem, tzemnim rozhodnutim nebo tzemnim
souhlasem, hranici jiného prava, hranici rozsahu zastavniho prdva, hranici rozsahu
prava stavby, hranici druhii pozemku, popripadé rozhranim zpiisobu vyuZiti

pozemkit. *
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Parcelou je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen
V katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem (256/2013 Sb., katastralni zakon).
Rozlohou parcely je znazornéni plosného obsahu priamétu parcely do zobrazovaci
roviny — udava se nejéast&ji v km? poptipads v ha (Weigel, 2012). Velikost rozlohy
pochazi z geometrického urceni pozemku a zaokrouhluje se na celé ¢tverecni metry

(Bradac, Fiala, 1996).

2.2.3.1 Clenéni pozemku

Zakon ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku ¢leni pozemky na:
e stavebni pozemky,

o zemédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna
puida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, louka, pastvina

a trvaly travni porost,

e lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru

nemovitosti, a zalesnéné nelesni pozemky,
e pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e jiné pozemky.

2.2.4 Stavebni objekt
Prostorové jednolita nebo technicky samostatna uceloveé piislusna cast stavby
(Hajek, 2004) napt. dilni objekt, budova se v§im piislusenstvim a zatizenim, vné&jsi

kanalizace, vlecka (Weigel, 2002).

2.2.5 Rodinny dim

Je stavba, kterd svym stavebné-technickym uspofdddnim odpovida
pozadavktim na rodinné bydleni. Vice nez 1/2 podlahové plochy mistnosti a prostort
je uréena k trvalému bydleni. Rodinny dim muze mit nanejvySe tfi samostatné
bytové jednotky. Aby se jesté jednalo o RD musi mit maximdlné jedno podzemni

podlazi, dvé nadzemni podlazi a podkrovi (Schneiderova-Heralova, 2008).
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2.2.6 Podlazi, podkrovi

Weigel (2012) ve své vytisku uvadi, ze oznaceni ,,podlazi®, se pouziva misto

diive znamého nazvu ,patro”. Podlazim je mysSlena ta cast budovy, ktera je

vymezena dvéma stupni hotejsiho povrchu nosné ¢asti stropnich konstrukei.

CSN 73 4301 definuje podlazi, jako &ast stavby vymezené dvéma nad sebou

nasledujicimi vrchnimi lici nosné konstrukce stropu; rozliSuji se podlazi nadzemni

a podzemni.

e podzemni podlazi - kazdé podlazi, které ma Groven

r

podlahy nebo jeji

prevazujici Casti nize nez 800 mm pod nejvyssi urovni prilehlého

upraveného terénu v pasmu Sirokém 5,0 m po obvodu domu

e nadzemni podlazi - kazdé podlazi, které ma uroven podlahy nebo jeji

r

r

prevazujici ¢asti vyse nebo rovno 800 mm pod nejvyssi drovni

prilehlého terénu v pasmu Sirokém 5,0 m po obvodu domu; nadzemni

podlazi se struéné nazyva také: 1. podlazi, 2. podlazi

JiZz neplatna vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni n€kterych ustanoveni zdkona

%

¢. 151/1997 Sb., o oceinovani majetku a o zméné né€kterych zakonl, ve znéni

pozd¢jsich piredpisti, definuje podlazi jako podzemi nebo podkrovi, kde pfistupny

prostor méa nejmén¢ 1,70 m aspoinl v jednom misté.

CSN 73 4301 definuje podkrovi jako dostupny vnitini prostor nad kone¢nym

nadzemnim podlazim vymezeny konstrukci krovu a dalSimi stavebnimi

konstrukcemi, uréeny k ucelovému

vyuziti (byt, pradelna).

V podkrovi nemusi byt zddné bytové
prostory; diilezité je, zda je stavebné
upraveno. Ve spornych ptipadech
bude dillezita stavebni dokumentace

(Bradag, 2009).

Obriazek 1 — prostorové rozdéleni budovy
dle CSN 73 4301

CHODNIK

SN 73 4307

Rozmery v

2 NADZEMNI PODLAZI

1. NADZEMNI PODLAZI

1 PODZEMNI PODLAZ:

/) z 7
/ TP 777 //?7/ /

Obrazek 1 - Oznaceni podiazi obytné budovy
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2.2.7 Podlahova a obytna plocha

Pokud mluvime o podlahové plose, jednd se o pudorysny fez mistnosti
a stavebné upravenych prostori slouzicich k funkénimu vyuziti stavbé, vedeného
v urovni horniho lice svislych konstrukei stén vcetné jejich povrchovych uprav

(Schneiderova - Heralova, 2008).

Weigel (2012) definoval podlahovou plochu jednoduseji a to tak, Ze se
plochou rozumi vnitini plocha mistnosti, méfend u podlahy. M¢éteni se provadi
S ptesnosti na centimetry, vysledky uvaddime a dale pouzivame v m? na dvé& desetinna

mista.

,,Podlahova plocha jednotky pro ucely dané z nemovitych véci nezahrnuje
podlahovou plochu spolecnych casti domu v rozsahu podilu na nich, ktery je zahrnut

v jednotce. “ (zakon ¢. 338/1991 Sb., 0 dani z nemovitych véci)

Pokud mluvime o obytné mistnosti, jedna se o ¢ast bytu (pfedevsim loznice,
obyvaci pokoj, jidelna), ktera splituje pozadavky predepsané vyhlaskou ¢. 137/1998
Sb., o technickych pozadavcich na vystavbu. Je urcena k trvalému bydleni a jeji
nejmensi podlahova plocha miize byt 8 m% pokud se jedna o byt s jednou obytnou

mistnosti, musi byt podlahova plocha nejméné 16 m?.

2.2.8 Zastavéna plocha
., Zastavenou plochou se pro ucely dané z nemovitych véci rozumi zastavena
plocha stavby podle stavebniho zdakona odpovidajici nadzemni casti zdanitelné

stavby “ (zakon ¢. 338/1991 Sb., o dani z nemovitych véci).

Zastavéna plocha pozemku je souctem vsech zastavénych ploch jednotlivych
staveb. ,.Zastavenou plochou stavby se rozumi plocha ohranicena pravouhlymi
pruméty vnéjsiho lice obvodovych konstrukci vsech nadzemnich i podzemnich podlazi
do vodorovné roviny. Plochy lodzii a arkyri se zapocitavaji. U objektii polo
odkrytych (bez néekterych obvodovych stén) je zastavena plocha vymezena obalovymi
carami vedenymi vnéjsimi lici svislych konstrukci do vodorovné roviny.
U zastresenych staveb nebo jejich casti bez obvodovych svislych konstrukci je

zastavend plocha vymezena pravouhlym prumétem stresni konstrukce do vodorovné

roviny “ (zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon).
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2.2.9 Obestavény prostor
,, Obestaveny prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru

spodni stavby, vrchni stavby a zastreseni. Obestaveny prostor zakladii se neuvazuje

(vyhlaska ¢. 199/2014 Sb., ocenovaci vyhlaska).

Obestavény prostor (dale jen OP) obytného domu je dan souctem za
jednotliva podlazi a dal$i prostory. Obestavény prostor podlazi se vypocte jako
souin zastavéné plochy podlazi a jeho konstrukéni vysky. Konstrukéni vyska
podlazi se zde méti od podlahy podlazi az k trovni podlahy ve vysSim podlazi
(Weigel, 2002). OP zastteSeni véetné podkrovi se vypocte vynasobenim zastavéné
plochy ptidy a podkrovi souctem primérné vysky padni nadezdivky a poloviny
vysky hiebene nad primérnou vyskou pidni nadezdivky. Pievazuji-li jiné tvary
stteSnich konstrukei, vypocte se obestavény prostor zastieSeni jako objem

geometrického télesa (Schneiderova-Heralova, 2008).
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2.3 Zakladni pojmy v ocenovani bytu

2.3.1 Obytna budova

Dle CSN 73 4301 ,,0bytné budovy* chapeme obytnou budovu jako stavbu,
uréenou K trvalému bydleni, ve které jsou alesponi na 2/3 podlahové plochy bytové
jednotky, v¢etn€ plochy domovniho vybaveni piislusného pro obyvatele jednotlivych
jednotek (nezapocitavaji se plochy spole¢ného domovniho vybaveni a domovnich

komunikaci). Déli se na bytové nebo rodinné domy.

2.3.2 Bytovy dum

Bytovym domem se rozumi budova pro bydleni, ve které ptevazuje funkce
bydleni (CSN 73 4301 Obytné budovy). ,.Vice nez polovina podlahové plochy
odpovida pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu wurcena*

(zékon €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty).

2.3.3Byt

Mistnost nebo soubor mistnosti uréenych rozhodnutim stavebniho ufadu
k bydleni (Zékon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl). Pfislusenstvi bytu jsou vedlejsi
mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly sbytem uZivany (Schneiderova-
Heralova, 2008).

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvofi

obytny prostor a jsou ur¢eny a uzivany k ucelu bydleni (zakon ¢. 89/2012 NOZ).
2.3.4 Jednotka

Diive znamé pod pojmem ,,byt*

Zakon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byttli, definuje byt jako mistnost ¢i soubor

mistnosti, u kterych stavebni ufad rozhodl, Ze jsou ur¢ené k bydleni.

Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na
spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc

nemovita (zadkon ¢. 89/2012 NOZ).

Brada¢ (2009) definuje jednotku, jako byt nebo nebytovy prostor nebo

rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezenou ¢ast domu.
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Mezi ptislusenstvi bytu fadime vedlej$i mistnosti a prostory urc¢ené k tomu,
aby byly vlastnikem uzivany spolu s bytem. Soudni judikatura definuje vedlejsi
mistnosti jako mistnosti, které jsou v byté a nelze je povazovat za obytné, ale jsou
urceny k tomu, aby byly uzivany s bytem. Jedna se piedevsim o haly, komory,
koupelny, toalety, spise, Satny, stavebné odd€lené koupelnové ¢i kuchyiské kouty.
Naopak vedlejsi prostory, soudni judikatura definuje, jako prostory, které jsou
vymezené mimo byt, ale jsou urCeny k tomu, aby byly sbytem uzivany. Mezi

vedlejsi prostory mizeme fadit sklep, dfevnik, kolnu.

Nasledujici rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4.4.2001, sp.zn. 26 Cdo
2340/99, dostupné na www.nsoud.cz, fes$i Zalobu na vyklizeni ,,garaZze situované
v suterénu domu ¢p. 689/IV v Ch. n. C. v ulici S. (dale jen ,,garaz*)“. V rozsudku se
lze docist, Ze dle § 121 odstavce 2 starého obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb.,
nelze nikdy garaz pokladat za pftislusenstvi bytu i kdyz je umisténa ve stejné stavbé

jako byt.

2.3.5 Mistnost

Zékon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytll, pojem mistnosti nijak nedefinuje,
stejné jako tak necini ani ob¢ansky zakonik ani stavebni zakon. Pojem ,mistnost je
povazovan za notorietu. Obecné lze mistnost definovat — jak vyplyva z ustalené
soudni praxe 1 odborného vykladu — jako kazdy prostor nachazejici se v budove,
ktery je uzavieny ze vSech stran obvodovymi sténami, podlahou a stropem a je
uzamykatelny, tedy je opatfen standardnimi zarubnémi a vstupnimi dvefmi

(Schodelbauerova, 2007).

2.3.6 Podlahova plocha jednotky
Je podlahovd plocha vSech mistnosti bytu vcetné mistnosti, tvorici

ptislusenstvi bytu (Kokoska, 1998).

., Podlahova plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytovy prostor, nebo ktera
zahrnuje byt nebo nebytovy prostor, je souctem vSech plosnych vymer podlah

Jednotlivych mistnosti nebo mistnosti v prostorove oddélené casti domu a prostor

uzivanych vyhradné s nimi“( 151/1997 Sh., ZOM).
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2.3.7 PtislusSenstvi bytu

PiisluSenstvim se rozumi véci, které nalezeji vlastnikovi spolu s hlavni véci
a slouzi k tomu, aby se trvale uzivaly s hlavni véci. PiisluSenstvim bytu jsou prostory
a vedlejsi mistnosti, uréené k tomu, aby byly uzivany s bytem (Bradac
a kol., 2009).

Zakladnim pfislusenstvim je koupelna nebo koupelnovy, popiipadé sprchovy
kout a splachovaci zachod; zékladni pfislusenstvi se povazuje za soucast bytu, 1 kdyz

------

o0 jednostranném zvySovani najemného z bytu).

2.3.8 Spolecné casti

Casti budovy pfislusné pro spoleéné uzivani — jednd se o stavebné technické
prvky (jako jsou zaklady, stfecha, svislé a vodorovné konstrukce) dale vstupni
vchod, bo¢ni vchod, venkovni a vnitini schodisté, propojovaci chodby, balkony
umisténé v jednotlivych podlazich, terasy, pradelny se suSarnami, kocarkarny,
kotelny, kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody,
kanalizace, plynu, elektfiny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spole¢né antény
—a to 1 kdyz jsou umisténé¢ mimo diim. Mezi spolecné Casti patii také prisluSenstvi
domu (napiiklad drobné stavby) a spole¢na zafizeni domu (napiiklad vybaveni

spole¢né pradelny) (Schneiderova-Heralova, 2008).

Zakladni charakteristika téchto ¢asti je dana jejich ucelem, tj. slouzi ke
spolecnému uzivani. Dale je tfeba upozornit, Ze pro ucely zak. ¢. 72/1994 Sb., se za
spolecné Casti domu povazuji 1 takové véci, které vibec nejsou soucésti domu.
Napft. pfislusenstvim jsou samostatné véci, které jsou vlastnikem véci hlavni uréeny
k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany. Takto lze klasifikovat stavby riizného
druhu (napft. kolny, altany, oploceni), zafizeni (studny, vodovodni vedeni, bazény)

(Bradac, Fiala, 1996).
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3. Cena a hodnota

Ocenovani je ¢innosti, kdy je ur¢itému predmétu, souboru predmétii, prav
pfifazovan penézi ekvivalent. Je pfitom tieba rozliSovat pojmy cena a hodnota.

V praxi se tyto terminy ¢asto bohuzel zaménuji (Bradac a kol, 2009).

3.1 Cena
Cena je vSeobecné povazovana jako konkrétni vyjadieni urCité pevné dané

¢astky, tedy jako presné ¢islo (Zazvonil, 1996).

Pojem cena je pouzivan pro vyzadovanou, nabizenou nebo doopravdy
zaplacenou c¢astku za zbozi nebo sluzbu. Mlze nebo nemusi mit vztah k hodnotg,
kterou véci prisuzuji odlisné osoby. Castka muze ¢i nemusi byt zvetejnéna, avsak se

stane historickym faktem (Bradac, Fiala, 1996).

Cenu lze ziskat vyjednavanim mezi prodavajicim a kupujicim, nebo pomoci
vlivil a hodnot, které se zjiStuji pfi ocenéni v daném misté a ase (Kokoska a kol.,

2000).

Cena je vysledkem vzajemného pisobeni subjektivnich nazort (hodnot)
ucastnikd trhu, a to za podminek oboustranné konkurence. Pfedstavuje relativni
hodnotu pfipisovanou zbozi nebo sluzbam prodavajicim nebo kupujicim
v konkrétnich podminkach. Nemusi mit vztah k hodnoté, kterou zboZi nebo sluzbam
piipisuji jiné osoby. Jejim konkrétnim vyjadienim je Castka, kterd je pozadovéana
prodavajicim nebo nabizena kupujicim pfip. zaplacena za zbozi nebo sluzbu pii

uskute¢néném obchodu (Hefman, 2005).
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3.1.1 Zjisténa cena
Diive znama jako ,,cena administrativni*

Dle Kokosky (1998) je administrativni cena jinak nazyvana jako ufedni,
regulovana, podle cenového predpisu, ale téz je to cena stanovena stitem pro jim
urcené ucely. Cena zjisténa podle cenového predpisu, napi. v soucasné dob¢ podle
zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a provadéci vyhlasky Ministerstva

financi CR (Weigel, 2012).

Stanovend administrativni cena je uzivana ptredevsim pro zjiSténi zakladu
dané z pfevodu nemovitosti, zjisténi vySe odmeny notédie v dédickém fizeni a jiné.
V daném ocenéni by mély byt specifikovany veskeré oceniované nemovitosti (napf.
hlavni stavby, vedlejsi stavby, studny, venkovni upravy, byty, pozemky), vcetné
popsané konstruk¢ni charakteristiky ocefiovanych nemovitosti, lokalizace v daném

Uzemi, stafi a stavebn¢ technicky stav k datu ocenéni (Halek, 2009).

Administrativni cenou se ocefiuje majetek pro vypocet odpisit vlastnika
v pfipadé, Ze neni znama jeho cena a v neposledni fad¢ je administrativni ocenéni
vyzadovano pii fizeni se statnimi organy, zejména soudy. Stanoveni administrativni
ceny je téméf naprosto jednoznacné. Znalec pii oceniovdni timto zplsobem
systematicky postupuje podle uréené metodiky s velmi omezenou moznosti vlivu
vlastniho ndzoru na vysledek. Jako zapor administrativnich metod 1ze bezpochyby
oznacit znacnou netransparentnost celého postupu, umocnénou pozitim raznych

koeficientll (Hefman, 2005).
Cenu zjisténou lze urcit pomoci 3 zptsobt a to:

e Nékladovym zplisobem - ktery vychdzi z ndkladd, které by bylo nutno
vynalozit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho

stavu ke dni ocenéni.

e Vynosovym zplsobem - ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni
skute¢né dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni
za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu

(Grokové miry).

e Porovnavacim zpisobem - ktery vychazi z porovnani predmétu

ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii
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jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné

souvisejici véci (151/1997 Sh., ZOM).

3.1.2 Pofizovaci cena
Zakon €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi definuje cenu pofizovaci, jako cenu, za

kterou byl majetek pofizen i s naklady, které pfimo souvisely s jeho pofizenim.

Tento typ ceny se také nékdy oznacuje jako cena historicka. Pfinasi informaci
0 tom, za jakou cenu bylo mozno véc poridit v dobé jejiho pofizeni. Do ceny
pofizovaci nejsou zahrnuty odpocty opotiebeni. Nejcastéji se vyskytuje v ucetni

evidenci (Bradac, Fiala, Hlavinkova, 2007).

3.1.3 ReprodukeEni cena

Jinak také reprodukéni pofizovaci cena, jelikoz tato navazuje pifimo na
ptedchozi typ ceny. Udava, za jakou cenu by bylo mozno shodnou ¢i podobnou
novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni (Brada¢, Fiala,
Hlavinkova, 2007). Zjistuje se u staveb bud pracné detailnim polozkovym
rozpoc¢tem, nebo za pomoci agregovanych polozek, nejcastéji vSak za pomoci
technicko hospodarskych ukazateli (THU) — jednotkovych cen za 1 m? obestavéného

prostoru, 1 m? zastavéné plochy apod. (Schneiderova-Heralova, 2008).

3.1.4 Obvykla cena

Definici obvyklé ceny lze nalézt ve dvou zékonech.

Zakon o cenach €. 526/1990 Sb., vnima obvyklou cenu, jako cenu shodného
nebo z hlediska uziti porovnatelného nebo vzajemného zastupitelného zbozi, volné
sjednana mezi prodavajicim a kupujicim, ktefi jsou ekonomicky, kapitdlové nebo
personalné nezavisli na daném trhu, a neni ohrozen ucinky omezenim hospodaiské

soutéze.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona ,,rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo

kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
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napriklad stav tisne prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplhvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim® (151/1997 Sh., ZOM)

Obvykle se zjistuje srovnavanim Sjiz realizovanymi prodeji a koupémi
podobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu piistupné udaje. Pokud
tyto udaje nejsou od statisticky vyznamného souboru dostatecné porovnatelnych

nemovitosti, je tfeba aplikovat nahradni metodiku (Bradac, Fiala, 1996).

Kuréeni ceny obvyklé je zapotfebi ziskat minimaln¢ 3 relevantni vzorky
nemovitosti, které budou mit podobné parametry, jako nemovitost, kterou chceme

ocenovat.
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3.2 Hodnota

Hodnota v subjektivnim smyslu potom spociva ve vyznamu, kterym
posuzovana véc podminuje uzitek subjektu. V tomto sméru lze subjektivni hodnotu
ztotoznit s uzitnou hodnotou, kterou ma véc pro svého vlastnika ¢i potencidlniho

poptavajiciho (Zazvonil, 1996).

Hodnota neni cenou. Jde o ekonomickou kategorii, ktera vyjadiuje vztah mezi
zbozim a sluzbami, které si Ize koupit, na strané jedné a kupujicimi a prodavajicimi
na strané druhé. Pokud chceme stanovovat hodnotu, mluvime zde o odhadu. Podle
ekonomické chapani hodnota vyjadiuje uzitek, profit vlastnika zbozi nebo sluzby
k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Mizeme rozliSovat fadu hodnot jako je
tteba vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota anebo trzni hodnota, kdy
kazda z hodnot je definovana rozdiln€. Pfi ocenovani je dulezité upfesnit, ktera
Z hodnot je zrovna zjistovana (Bradac¢, Fiala, 1996). Dulezité je si uvédomit, Ze
znalec urcuje (az na vyjimky — napf. oceniovani pro danové ucely) hodnoty véci ¢i
majetku, nikoliv jejich cenu. Cena nemovitosti je urcena az trhem, konkrétné
pranikem poptavky a nabidky. Ukolem znalce pii uréovani hodnoty majetku je
pouzit z moZznych ocetiovacich zpisobli takovy, které umozni pii znalosti
konkrétnich faktorti ovliviiujicich hodnotu majetku postihnout co mozné nejlépe stav

trhu a dalsich okolnosti v dobé, ke které se ocenéni provadi (Hefman, 2005).

3.2.1 Vynosova hodnota

Obecné jde o soucet budoucich Cistych piijmi z nemovitosti, diskontovanych
na soucasnou hodnotu. Na nemovitost se nahlizi jako na budouci zdroj piijmu, tedy
jako na budouci vynos (Hefman, 2005). Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno
pii stanovené urokové sazbé ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty

vynos z nemovitosti (Bradac a kol., 2009).

3.2.2 Porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota nemovitosti je vysledkem porovnani hodnoty
oceflovanych nemovitosti s hodnotou podobnych, neddvno obchodovanych
nemovitosti. Tato hodnota v sob¢ v jisté mife spojuje nakladovou slozku (konstrukece,
vybaveni...) a vynosovou slozku (v podobé posouzeni mozného uzitku z uzivani

nemovitosti, pfipadné vynosu z jejiho pronajmu) (Hlavinkova, 2012).
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Protoze vSak nemovitosti jsou jedinecné, je nutno jejich ptipadné rozdily
zohlednit odiivodnénymi cenovymi korekcemi, které vyjadiuji nutné naklady na
piechod k nahradnimu substitutu. Vysledkem postupli zalozenych na porovnavacim
pristupu je porovnavaci hodnota nemovitosti, kter¢ miize, ale nutné¢ nemusi byt
ztotoznéna s trzni hodnotou nemovitosti. Povazuje se za jednu z indicii mozné

urovné trzni hodnoty (Kassa, 2013).

3.2.3 Trzni hodnota

Predmétem odhadu je potencialni trzni cena, Kterou oznacujeme jako trzni
hodnota (Halek, 2009). Termin trzni hodnota byva vefejnosti obecné chapan, jako
jakéakoliv vyslednice vznikla ptsobenim volného trhnu. Je ziejmé, Ze pro ucely
oceflovani je nutnd nepomérné vyssi precizace tohoto pojmu. Pojem trzni hodnota

patii k nejrozsifenéj§imu pojmu v terminologii oceiiovani (Hefman, 2005).

V Evropské unii je trzni hodnota vyjadfena jako cena, za kterou by pozemky
a budovy mohly byt prodany na zadklad¢ soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym
prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za predpokladu, Ze majetek je
vefejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej a Ze obvykla
lhuita, zohlednujici povahu majetku je dosazitelna pii jednani o prodeji (TEGOVA,
1997).

Mezinarodni oceiiovaci standardy (dale jen ,,IVS*®) definuji pojem trzni
hodnota (Market Value) jako odhadnutou castku, za kterou by aktivum mohlo byt
vymeénéno v den ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim
pfi transakci zaloZené na fadné koncepci podnikatelské politiky a za pfedpokladu, Ze
ob¢ strany jednaly védomé, rozvazné a bez natlaku. Zasadou pfitom je, Ze vSe by se
mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem dané¢ho druhu neexistuje, pouziji se
nahradni metodiky, je vSak tfeba upozornit, Ze se nejednd o ocenéni na zékladé trhu

(IVS, 2011).

3.2.4 Vécna hodnota

Jde o hodnotu zjisténou nakladovym zpusobem (Heifman, 2005), tedy cena
zji$téna z nékladu, které by bylo nutno vénovat na pofizeni predmétu ocenéni v misté
ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni (Weigel, 2012). Ziska se jako reprodukéni
hodnota korigovana o opotiebeni (Hefman, 2005). Detailnéji popisuje vécnou

hodnotu Weigel (2012) jako reprodukéni cenu véci, snizenou o vVhodné opotiebenti,
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odpovidajici primérné opotiebené véci stejného staii a prislusné intenzity pouzivani,
ve vysledku pak snizené o naklady na opravu véaznych zavad, které znemoziiuji

bezodkladné uzivani véci.

3.2.5 Realna hodnota
Mezinarodni ucetni standardy (IFRS) definuji redlnou hodnotu jako ¢astku, za
niz lze vymeénit aktivum nebo vypofadat zdvazek mezi dobfe informovanymi

stranami ochotnymi transakci realizovat, pfiCemz transakce je realizovana za

podminek obvyklych na trhu (IFRS, 2005).

Redlna hodnota se v praxi obvykle stanovi jednou ze tii ocenovacich metod

nebo jejich kombinaci:
e Trzni metoda - na zaklad¢ srovnani cenou podobnych aktiv

e Vynosova metoda - na zaklad¢ ptrevodu budouci hodnoty na béznou

hodnotu (diskontovanou)

e Naékladovd metoda - na zdkladé¢ ndkladli nutnych pro nahrazeni

uzitkové kapacity aktiva (Realna hodnota, Management mania, 2014).
Dle zédkona 563/1991 Sb., o Gcetnictvi se realnd hodnota pouzije jako
a) trzni hodnota,

b) ocenéni kvalifikovanym odhadem nebo posudkem znalce, neni-li trzni
hodnota k dispozici nebo tato nedostatetn¢ ptedstavuje realnou
hodnotu; metody ocenéni pouzité pii kvalifikovaném odhadu nebo

posudku znalce musi zajistit pfimefené pribliZzeni se k trzni hodnoté,

C) ocenéni stanovené podle zvlaStnich pravnich predpisi, nelze-li

postupovat podle pismen a) a b).
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4. Historicky vyvoj pravnich prfedpisu
4.1 Ocenovani nemovitosti

Zde uvedu struény vyvoj pravnich predpist, které vedly k vytvofeni
souCasnych predpisii, dle kterych se v soucasné dobé fidime. Nasledujici kapitoly
jsou zpracovany na zakladé publikace WEIGEL, Lubomir. Ocenovani nemovitosti
podle predchozich cenovych piedpisii: na vizemi Ceské republiky (1897 — 1994). 2.
vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM s.r.o., 2012, pokud tomu nebude

uvedeno jinak.

4.1.1 Rozdéleni do etap
Pokud se zaméiime na volnost pii uréovani ceny nemovitosti v Ceské

Republice 1ze toto obdobi rozdélit do n¢kolika ¢asovych etap:

e naetapu let 1897 — 20. 6. 1939, pro které byla charakteristicka volna
tvorba cen nemovitosti, ovliviiovdna pouze zakonitostmi nabidky
a poptavky na trhu s nemovitostmi, tedy jakysi ,,zlaty vék ocenovani®;
toto obdobi skon¢ilo na uzemi CR dnem 20. 6. 1939 vyhlaseni

nejvyssich cen k tomuto datu, pozdéji nazyvanych stopcenami

e naetapu od 20. 6. 1939 do 30. 4. 1964, pro niz byla charakteristicka
regulovand tvorba cen nemovitosti, a to centralnim organem statu; trh

S nemovitostmi odumiral,

e na etapu let 1964 — 1990, kterou mizeme charakterizovat jako
obdobi centralné direktivni tvorby cen nemovitosti; ceny uz v Zadném
pfipadé neurcoval trh s nemovitostmi, ktery ostatné ani prakticky
neexistoval, ale centralni organy statu, a to zcela jednotn¢ a plo$né na
celém uzemi tehdejSiho statu; ceny byly tedy stejné, at’ byla
nemovitost ve mésté, na vesnici, nebo na samoté. Na tom se nic
nezménilo ani po roce 1969, kdy si obé republiky (Ceska a Slovensk4)

zacaly vydavat své vlastni oceniovaci predpisy

e na etapu od roku 1990, ktera je charakteristicka nastupem novych
spolecenskych pomérii a v souvislosti s t€émito zménami i odklonem
od centraln¢ direktivni tvorby jednotnych cen a snahou o postupné

dosazeni volné tvorby cen nemovitosti.
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Pokud se na stejné obdobi podivame z hlediska metodické podobnosti

ocenovacich predpist, lze tento asovy usek na Ctyii oceflovaci etapy:
e 1897 — 30. 4. 1964: 1. ocenovaci obdobi
e 1.5.1964 —31.12. 1984: I1. oceniovaci obdobi
e 1.1.1985-31.10.1994: III. ocenovaci obdobi

e 1.11.1994 — soucasnost: IV. ocenovaci obdobi

4.1.2 1. ocenovaci etapa

K prvotnim ptfedpisim patii nafizeni ministri prav, véci vnitra a orby
& 175/1897 R. z., o odhadu nemovitosti. Tento piedpis platil az do doby rozpadu
Rakouska Uherska a pak také 15 let od vzniku nové vzniklé Ceskoslovenské

republiky.

VySe uvedené nafizeni feSi otazku vybéru znalcl, zasady nutné pfi
vypracovani odhadu napf. zji$téni ceny prodejové, pro ucely domovni dané. Dale
vrchni soudy vydavaly ufedni listinu, kterd zahrnovala pro ptislusny obvod urokovy
Cisty vytézek. Rovnéz pak nafizeni stanovovalo vypocet hodnoty renty a hodnoty
véenych bfemen véaznoucich na oceflovanych nemovitostech, které snizuji

prodejovou hodnotu nemovitosti (Broz a kol., 2011).

Dalsi z vyznamnych ptedpist této etapy je vladni nafizeni €. 100/1933 Sb.
z.a.n., 0 odhadu nemovitosti v Fizeni exeku¢nim. Tento predpis byl béhem doby
nékolikrat omezeny, dotceny nebo ovlivnény dalsSimi ptedpisy, avsak i piesto se tento
odhadniho tadu nemovitosti zroku 1897 a nepfinesl Zadnou novou metodiku
odhadovani nemovitosti. I podle tohoto ptedpisu byly nemovitosti v duchu volnych
cen na trhu, regulovanych pouze nabidkou a poptavkou, spi§ odhadovany nez néjak
pfesné oceniovany. Podle obou odhadnich t4di se odhadni hodnota nemovitosti
zjistovala podle hodnoty prodejni, podle vynosové hodnoty a aritmetickym
pramérem. Metodicky se pii ocenovani sice stale podle tohoto predpisu postupovalo,

avsak od 20. 6. 1939 s omezenim podle dalSich predpist.
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Nejstarsim cenovym piedpisem, ktery pro nékteré druhy nemovitosti (stavby
v soukromém vlastnictvi) uzival stat az do vydani vyhlasky ¢. 128/1964 Sb., bylo
nafizeni pfedsedy vlady byvalého protektoratu €. 175/1939 Sh., o zakazu zvySovani
cen. Pro ocenéni podle tohoto nafizeni nebyl vSak vydan zadny piredpis, v némz by
bylo mozné ceny zjistit. To co méli znalci k dispozici v riznych ptiruckach, byly
pouze pomucky, zpracované podle poznatkli znalcii, pracujicich v té dobé. Pokud se
jednalo o ceny pozemkd, opiraly se udaje o cenové mapy, které byly zpracovany pro
nekteré vEtsi obce a mista zachycujici ceny docilené za delSi casové obdobi,
predchazejici jejich zpracovani (Kokoska a kol., 2000). Timto natizenim bylo ke dni
20. 6. 1939 zakéazano zvySovat ceny. Platilo i pro nemovitosti, které k 20. 6. 1939
existovaly (tzn. pozemky a dale stavby, do tohoto data postavené), a to az do vydani
jiného piedpisu, ktery by ceny upravoval. U pozemki pro pifevod mezi ob¢any platila
napiiklad 40 rokd, az do roku 1979, u staveb v soukromém vlastnictvi do konce roku
1984 (Bradac a kol, 2010). Dle tohoto predpisu se ocenovaly pozemky a stavby,
které svoji velikosti, Gcelem a stavebné technickym uspofaddnim nebyly zptsobilé
pro pfedmét osobniho vlastnictvi, a to v ptipadech prevodu vlastnického prava mezi

obcany, obCany a jinymi neZ socialistickymi organizacemi (Broz a kol., 2011).

Rok 1940 ptinesl zménu a to na zaklad¢ natizeni €. 416/1940 Sb., o tvoreni
cen stavebnich ukonu, ktery uvadél, Ze ceny a uplaty za stavebni uikony a prace
jsou — pokud toto nafizeni nestanovi jinak — vysnaty z ustanoveni nafizeni predsedy
vlady ze dne 20. 7. 1939, ¢. 175 Sb. o zakazu zvySeni cen. Nafizeni nebylo ani tak
cenotvornym piedpisem jako regulatorem cen. MéElo zabranit dal§imu stoupani
cenové hladiny stavebnich tkonl a praci. Toto nafizeni zna¢né pomohlo stavebni
firmam. Pomoci nového a zjednoduseného kalkula¢niho vzorce, si mohla firma
zapocitat skute¢nou pofizovaci cenu u materiald, skute¢nou vyplacenou vysi mezd a
platl, naklady u rezii a u v pfiméfené¢ vysi kalkulovany zisk dle vysledkl
hospodateni z predeslého roku. Od 30. 11. 1940 se ceny stavebnich ukont zacaly
zvySovat nad hranici stopceny, z toho plyne, Ze stavby dokoncené po listopadu 1940

se urcovaly pofizovacimi cenami.

Vyznamnym meznikem byl 1. ¢erven 1953, kdy byla pfijata penéZni reforma

Mrwe

znehodnoceni uspor, propadnuti vazanych vkladl vSeho obyvatelstva a sniZeni
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Obrazek 2— casova osa a hlavni ocenovaci predpisy (Weigel, 2012)

Ceny podle vsech téchto pfedpisti maji povahu obecnych cen platnych v té

které dobé€ a nerozliSuji vysi ceny podle hledisek druhu vlastnictvi, druhu pfevodu

a stran pfevodu (Kokoska a kol., 2000).

Cerpano z: Wikipedie -Ceskoslovenska ménova reforma (1953)
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4.1.3 II. ocenovaci etapa

II. ocenovaci obdobi se vyznaCuje obdobim ,socialistické vystavby*, kdy
Ceské zemé a Slovensko byly soudasti jedné republiky. Od roku 1969 doslo
k federalizaci Ceskoslovenska, kdy se CSSR stala federaci obou republik — CSR
a SSR.

Mezi zakladni ocenovaci piedpisy, které se v té dobé uzivaly na uzemi dne$ni

Ceské republiky, patfi:

* Vyhlaska ¢ 74/1969 Sb., o ceniach staveb v osobnim vlastnictvi
a o nahradéch pii vyvlastnéni nemovitosti, u¢innosti od 1. 5. 1964 — 31. 5. 1969

W

* Vyhlaska ¢ 43/1969 Sb.,, o cenach staveb v osobnim vlastnictvi
a o ndhradéch pfi vyvlastnéni nemovitosti, u¢innosti od 1. 6. 1964 — 31. 12. 1984
Ob¢& dvé vyhlasky byly v pribéhu jejich ucinnosti doplnény cenovymi
Ceského cenového tiadu (dale jen ,,CCU%) & 315/26/78 o cenach porostu, dale
vymér CCU &. 120/47/79 o cenach pozemki a Vv neposledni fadé vymér CCU

¢. 982/80 o rozsireni platnosti vyméru ¢. 120/47/79 o cenach pozemkii.

(%] (v o) N © §
§ w r~ P~ g -
o ® e & - o
() © © - (&) -
— . — . -~ ™
Stavby 1
(osobni vl.) 2
Porosty
3
Pozemky

. OCENOVACI| OBDOBI

-\yhl. & 73/1964 Sb

- Vyhl. & 43/1969 Sh.
-Vymér CCU ¢. 315/126/78
4 - \Vlymer CCU & 120/47/79
5-Vymeér CCU ¢&. 982/80

w N =

Obrazek 3— casovd osa a zdkladni oceriovact prredpisy (Weigel, 2012)
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Druhy a formy vlastnictvi

¢ Socialistické
¢ Individualni

*  Soukromé pravnické osoby

Typ prevodu

* Na zéklad€ smluvniho vztahu mezi stranami pirevodu
* Pievod na zéklad¢ zakona

* Pfevod na zdklad¢ vyvlastnéni

4.1.3.1 Ocenovani dle vyhlasky ¢. 73/1964 Sb.

Vyhlasku ¢. 73/1964 Sb., l1ze charakterizovat jako zavazny cenovy ptedpis
pro oceniovani staveb a dale jako ndhradovy piedpis, ktery fesil ocenovani vSech
druhii nemovitosti pii vyvlastnéni. Pokud se ocenovani tykalo staveb v osobnim
vlastnictvi z hlediska pfevodu na organizace, byla vyhlaska jednosmérna. Resila
pouze ocenovani staveb, kdy je ob¢an prodaval organizaci, nikoliv kdyby obcan chtél
koupit stavbu od organizace. Tento problém byl Cc¢astené feSen Smérnici

¢. 10/1964 Sb., pro prodej rodinnych domkii z narodniho majetku obcantm,

zvetejnénou ve VeStniku ministerstva financi.
Vyhlaska je rozdélena do 4. ¢asti a to:

I ¢ast — se zabyvad cenovymi ustanovenimi pro ocefiovani staveb

V osobnim vlastnictvi

 II. cast — tyka se nadhrad pii vyvlastnéni v osobnim a soukromém
vlastnictvi. Poskytovani nahrad se fidilo dvéma odliSnymi ocefiovacimi
pfedpisy. Pfi ocefiovani staveb v osobnim vlastnictvi se postupovalo jako
pii ocenéni pro béZny prevod. KdeZto pifi ocenéni nemovitosti

v soukromém vlastnictvi, dochazelo k podhodnocovani cen.

» III. cast — zabyva se postupem socialistickych organizaci pfi smluvnim

nabyvani nemovitosti od ob¢anil

» IV. ¢ast — ptechodnd a zavérecna ustanoveni, u¢innost vyhlasky.
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4.1.3.2 Ocenovani dle vyhlasky ¢. 43/1969 Sb.

Vyhlaska je podstatné shodna s vyhlaskou ¢. 73/1964 Sb. Jediny rozdil mezi
vyhlaskami spociva v tom, Ze tato ocenovaci vyhlaska byla doplnéna o ceny staveb
nabyvanych ob¢any od organizaci. Tzn., Ze se tesi piipady, kdy ob¢an od organizaci

chtél stavbu koupit.

Vyhlaska je také rozdélena do 4 ¢asti, majici 1 stejny obsah. Vyjimku tvoii
cast III., kde se fesil postup socialistickych organizaci pfi smluvnim nabyvani
nemovitosti, a byla doplnéna o prodej nemovitosti do osobniho vlastnictvi obcantim.

Ocenéni stejnak probihalo podle ¢asti prvni.

4.1.3.3 Ocefovani pozemku dle vyméra CCU é. 120/47/79 ,
¢. 982/80

Pfi ucinnosti vyhlasky ¢. 43/1969 nebylo mozné pozemky pii prevodu
oceflovat, bylo mozné pouze urcit jejich ndhradu. Cena pozemku pfti pfevodu mezi
obcany se fidila dle metodiky z I. ocefiovaciho obdobi — stopcenou.

V roce 1979, konkrétng 1.4, vzesla v platnost viméru CCU &. 120/47/79. Ta
obCany feSena pomoci cenového predpisu. V roce 1980 byla zavedena metodicka
pomicka, kterou bylo moZzné cenu upravit procentni sazbou dle kritérii (polohy,

orientace, vlastnosti pozemku).

Vymérem CCU &. 982/80 se rozumi rozsifeni vyméry &. CCU &. 120/47/79

0 moznost ocenovat pozemky pievadéné od organizace na ob¢ana.

4.1.3.4  Oceiiovani porostt dle vyméru CCU é. 315/126/78
U oceiiovani porostli to bylo obdobné jako u ocenovani pozemki. Az
1. 6. 1978 doslo ke zméné€. Byl stanoveny zptsob zjisténi cen porostil, které¢ byly

soucasti nemovitosti. Pomahaly k tomu tabulky, které vymér obsahoval.
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4.1.4 III. oceniovaci etapa
V tomto obdobi doslo k velkym politickym a hospodaitskym zvratim, jeden
politicky a hospodaisky systém byl nahrazen systémem jinym — protichudnym. To se

muselo promitnout na trhu nemovitosti a jejich ocenovani.

Mezi zakladni ocenovaci piedpisy, které se v té dob¢ uzivaly na izemi dnesni

Ceské republiky, pati:

* Vyhlaska ¢. 128/1984 Sb., o cenach staveb, pozemki, porostti, thradach za
ziizeni prava osobniho uzivani pozemkl a nahraddch za docasné uzivani

pozemkii. Vyhlasku vydal Cesky cenovy uiad, dne 20. 7. 1984.

* Vyhlaska ¢. 182/1988 Sb., o cenéach staveb, pozemki, porostd, trvalych
porostl, thradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemki a nahradach za

docasné uzivani pozemkil. Tato vyhlaska byla v pribchu let 3x novelizovana

pomoci vyhlasek ¢. 316/1990 Sb., 589/1990 Sb., a 40/1991 Sb. Novelizace
byly zapfi¢inéné ndhlou zménou politickych, spolecenskych a hospodaiskych
pomért. Vyhlasku vydalo Ministerstvo financi, cen a mezd Ceské

socialistické republiky.

* Vyhlaska ¢. 393/1991 Sh., o cenach staveb, pozemki, trvalych porosti,
uhradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemkt a ndhradach za docasné
uzivani pozemkl. Ani tato vyhlaska nebyla vyjimkou. Béhem své ucinnosti
byla celkem 2x novelizovéana, kviili hospodaiskym a politickym pfeménam.

Vyhlasku vydalo Ministerstvo financi Ceské republiky.

1.1.1985
1989
191930
1.1,1991
11199
111199
1992
1993
31101954

i1

B8
(&
3
D
E
Il OCENOVACT OBDOBI
1- Vyhl. & 128/1984 Sb, 3 - Vyhl, & 393/1991 Sb.
2- Vyhl. &. 182/1988 Sb, D - Vyhl & 110/1992 Sb
A - Vyhl. &. 316/1990 Sb E - Vyhl. &.611/1992 Sb
B - Vyhl & 589/1950 Sb
C - Vyhl & 40/1991 Sb

Obrazek 4- casovd osa a hlavni ocerniovaci predpisy (Weigel, 2012)
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I kdyz v tomto obdobi opét nachazime urcité ocenovaci zmény podle dat
ucinnosti jednotlivych vyhlasek, na druhé strané si byly vSechny vyhlasky tohoto
obdobi svou metodikou ocenovani velmi piibuzné, nebot’ se jednalo ve vSech
piipadech o vyhlasky, které urcovaly ceny nemovitosti na zakladé¢ bodové hodnoty,
a proto se pro né vzil ndzev ,,bodovaci vyhlasky*“. , Bodovani“ byl ndkladovy zpisob

podle ceny ¢asové.

4.1.4.1 Ocenovani dle vyhlasky ¢. 128/1984 Sbh.

Do vyhlasky uz nespadaly nahrady za vyvlastnéni. Nové byla vyhlaska
¢lenéna do oddild, kterych bylo 12. Mezi jednotlivé oddily pattilo napf. ceny —
obytnych budov, staveb, pro individudlni rekreaci, gardzi, plotd, studni, pozemkd,
porostl, thrady za zfizeni prava osobniho uzivani pozemkul, nidhrady za docasné
uzivani pozemkd.

Dle této vyhlasky se zjiStovaly ceny nemovitosti, pro ucely pievodu
nebo pfechodt vlastnictvi k nim. Déle tato vyhlaska stanovila zptsob zjisténi thrady

za zfizeni prava osobniho uzivani pozemkii a nahrady za docasné uzivani pozemkii

(Broz a kol., 2011).

4.1.4.2 Ocenovani dle vyhlasky ¢. 182/1988 Sbh.

Vyhlaska byla az skoro shodna s ustanovenim vyhlasky ¢. 128/1984 Sb.
Zasadni zménou byl zpiisob vypocétu opotifebeni staveb, ktery se noveé provadél
vyhradné linearni metodou. Dle této vyhlasky se zjistovaly ceny nemovitosti pro
prevody a pfechody vlastnictvi, dale se zjistovaly Ghrady za ziizeni prava osobniho
uzivani pozemktl, a ndhrady za docasné uzivani pozemkd (Broz a kol., 2011).
VyhlaSka byla 3x novelizovanda, protoze reagovala na nov€ vzniklou politickou

a hospodatskou situaci.

Jako prvni na tyto zmény reagovala novela ¢. 316/1990 Sb. ze dne 27. 7.
1990 a jednalo se o vyhlasku vydanou Ministerstvem financi Ceské Republiky.
Pivodni vyhlaska €. 182/1990 Sb. byla koncipovand pro poméry socialistického
hospodarstvi a nevyhovovala tak novym a odliSnym pozZadavkiim kapitalistického
hospodarstvi. Novela pfinesla do ocefiovani nové prvky Vv podobé snahy o trzni
ocenovani, 1 prestoze byl zdkladni systém ocenovani (bodovani) zachovan, tak jako
struktura vyhlasky. Touto novelou doSlo k hlavnim zménam s dopadem na

ocenovani. Mezi tyto zmény patfilo:
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e Ostatni obytné domy se zacaly ocenovat jako rodinné domky s tim, ze
se zjisténa cena upravovala koeficientem 0, 85 - 0, 95 v zavislosti na

velikosti zastavéné plochy domu.

e Garaze se zacCaly oceniovat na zaklad¢ souctu ocenéni jednotlivych

podlazi.

e Vedlejsi stavby se oceniovaly na stejném principu jako gardze. Na

zékladé souctu ocenéni jednotlivych podlazi.

e Stavby neslouzici osobni potiebé, se piejmenovaly na provozni
a zemédelské stavby, rozdélily se do 3 novych skupin a néasledné se

1 dle toho nové ocetiovaly.

e U cen pozemki doslo ke zvyseni jednotkové ceny za m?. U stavebniho
pozemku se jednalo o ¢astku v rozmezi 20 — 250 K¢& podle velikosti

a vyznamu obce. Ke zvySeni ceny doslo u pozemku pro stavbu k

individudlni rekreaci. Ceny se upravovaly podle tabulky uvedené

v pfiloze vyhlasky. Déle doSlo k zasadni zméné pii ocenovani
zem&deélskych pozemkli. Nové byly zemédélské pozemky rozdéleny
podle druhu a ucelu na — ornou piidu, ovocny sad, vinice, chmelnice,
louky a pastviny. Dle nové ptilohy vyhlasky €. 9 se zemédé€lské
pozemky ocenovaly dle Bonitované pudné ekologické jednotky
(BPEJ).

BPEJ figuruji v katastru nemovitosti a jsou dnes zédkladem pro ceny pozemkdl,
dang, ucely ochrany pidy a dal§i ucely. Jednotlivé klasifika¢ni jednotky BPEJ
vymezuji specifickou oblast s pfiblizné stejnym potencidlem, ktery je vysledkem
kombinace vlivu pfirodnich faktort: pudy, reliéfu, vodniho rezimu stanovisté
a podnebi. Jednotlivé jednotky jsou reprezentovany pétimistnym koédem, v némz

jednotliva ¢isla predstavuji nasledujici parametry:
1. ¢islo: klimaticky region (0-9),
2. a. 3. ¢islo: hlavni pidni jednotka (1-78),
4. ¢islo: kombinace sklonu svahu a expozice vici svétovym stranam (0-9),

5. ¢islo: kombinace hloubky pudy a skeletovitosti (0-9) (Sedmidubsky, 2011).
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e U nahrad za docCasné uzivani pozemki se vySe nahrady urcila

procentni sazbou z uhrady.

e Spolecna a zavéreCna ustanoveni obsahuji poznamku o tom, ze ceny
zjisténé podle ptedchézejicich ustanoveni mohou byt pii prechodech
mezi obCany nebo pfevodech zvySeny bez omezeni, a v ostatnich

piipadech mohou byt zvySeny az o 40 %.

Dle této vyhlasky se zcela nové ocenovala i zemédélska piada. Vyhlaska se
vztahovala pouze na ¢eskoslovenské subjekty, a to bez zahrani¢ni ucasti. U subjektt
se zahrani¢ni Gcasti se vychazelo z vyhlasky ¢. 35/1990 Sb., o smluvnich cenach. MF
CR mohlo udélit vyjimku z cenovych pravidel, ale nemohla byt vyjimka ud&lena pii
prevodech na stat (Broz a kol., 2011).

Jako druhd byla vydana novela ¢ 589/1990 Sb., kterou se meénila
a doplnovala vyhlaska ¢. 182/1988 Sb., o cenach staveb, pozemk, trvalych porosti,
uhradach za ztizeni prava osobniho uzivani pozemku a ndhradach za docasné uzivani
pozemk, ve znéni vyhlasky €. 316/1990 Sb. Novelu vydalo Ministerstvo financi
Ceské republiky 27. 12. 1990. Novela reagovala na dal§i zménéné podminky
oceflovani nemovitosti, zejména reagovala na vznik novych pravnich subjektl
podilejici se na pfevodech a prechodech nemovitého majetku. Vyhlaska ¢. 182/1988
Sb. byla novelou poupravena a rozSifena. A to tak, Ze obsah pfedchozi Upravy
vyhlasky ptesel do nove vzniklé prvni ¢asti. Ta feSila ceny staveb, pozemkd, trvalych
porosta pii jejich pfevodech a prechodech mezi ¢eskoslovenskymi subjekty, uhrady
za zfizeni prava osobniho uzivani pozemku a ndhrady za docasné uzivani pozemkt
(ngjem) podle obCanského zakoniku. Pfedmét upravy vyhlasky se pozménil a to tak,
ze se vyhlaska vztahovala na zjistovani a sjednavani cen staveb, pozemki a trvalych
porosti dle obCanského zakoniku (¢ast prvni), dle hospodéiského zakoniku (Cast
druhd) a pfi jejich pfevodech a ptechodech na Ceskoslovensky subjekt se zahranicni
ucasti nebo jiny nez Ceskoslovensky subjekt (Cast tfeti). Pifi pievodech nebo
ptechodech se ceny zjistovaly na zékladé cenové urovné zahrani¢niho trhu, ktera byla

prepoctend na Ceskoslovenskou ménu. VSak i nadale byl zachovéan systém bodovani, tak

jak ho uvadéla vyhlaska ¢. 182/1988 Sh.

Posledni novela, kterda upravovala vyhlasku ¢. 182/199 Sb., se vSemi

pfedchozimi novelami, byla novela ¢islo 40/1991 Sb. I zde bylo nadéale zachovano
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ocenovani nemovitosti pomoci bodovani, ale oproti vSem dosavadnim upravam, bylo
dulezité stanovit zplisob zjisténi vyvolavaci ceny staveb, pozemku a trvalych porostl

ve vlastnictvi statu pro tcely veiejné drazby.

4.1.4.3 Ocenovani dle vyhlasky ¢. 393/1991 Sbh.

Vyhlaska se zaméfovaly na zjiStovani a sledovani cen trvalych porostu,
staveb a pozemkil pii jejich prevodech nebo piechodech mezi fyzickymi ¢i
pravnickymi osobami. Dale se vyhlaskou stanovoval zptsob zjisténi nebo podminky
sjednéni:

e uhrady za zfizeni prava osobniho uzivani pozemka,

e nahrady za do¢asné uzivani pozemkd,

e cena stavby, kterou stavebni ufad povolil odstranit z divodu na strané

vlastniky,

e cena stavby, které maji byt v souladu s UPD likvidovany z divodu

vystavby,
e cen pozemku a trvalych porostu,

e vyvoldvaci ceny staveb, pozemkil a trvalych porosti ve vlastnictvi

statu pro ucely vetejné drazby.

Struktura vyhlasky byla zachovala podle vyhlasky ¢. 182/1988 Sb. i se vSemi
novelizacemi. Vyhlaska byla rozdélena do 4 ¢asti, z ¢ehoz prvni ¢ast byla rozdélena
do 10 oddili. Nahrady za vyvlastnéni nemovitosti uz nebyly predmétem vyhlasky. |
V této vyhlasce se ocenovalo pomoci tzv. bodovani, tedy nakladovym zptsobem dle

ceny Casoveé.

Z dtivodu hospodaiské a politické zmény (mimo jiné také vznik samostatné

Ceské republiky), byla vyhlaska 2x novelizovana pomoci
e Vyhlasky ¢. 110/1992 Sh.
e Vyhlasky ¢. 611/1992 Sb.

U prvni novely nedochazelo k zadnym vyznamnym zménam. Novela jen
dopliiovala § 25 vyhlasky ¢. 393/1991 Sb., Druhd novela se nové také zabyvala

oceniovanim byt a nebytovych prostori. Novela vymezila n¢které zakladni pojmy
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pro ocenovani jako obytny diim, rodinny domek, nebytovy prostor. Nové se fesilo

najemné a sjednavani cen.

4.1.5 IV. ocenovaci etapa

Od 1. listopadu 1994 az do dnes se oznacuje jako IV. ocenovaci obdobi.
Odborné literatura autor Bradac¢, Weigel a Kokoska toto obdobi oznacuje jako
ocenovani nemovitosti dle soucasnych cenovych ptedpisi. Ocenovani se zacalo fidit

novou odli§nou oceftovaci metodikou. Zadny z autort jiZ tuto etapu nepopisuije.

Naésledujici rozdé€leni je vypracované na zdkladé mnou zjisténych informaci
na webovych strankach www.zakonyprolidi.cz. Pro doplnéni informaci jsem cerpala
z publikace BROZ, Ivan, Lubo§ DORFL a Vladimir VACHA. Soudni znalectvi —
Chronologicky prehled predpisii pro oceitovani nemovitosti. 1. vydani. Praha: Ceské

vysoké uceni technické, 2011.

e Provadéci vyhlaska ¢. 178/1994 Sb. Vyhlaska Ministerstva financi o ocenovani
staveb, pozemki a trvalych porostl, s ucinnosti od 1. 11. 1994 do 31. 12. 1997.
Touto vyhlaskou se stanovovaly ceny staveb, pozemkii a trvalych porostl pro
vyméteni dané dédické, darovaci, z pfevodu nemovitosti, z piijmli nemovitosti
a nékterych poplatkli, a to zplsobem respektujicim princip danové spravedlnosti.
Dale byla urcena pro zjiSténi ceny pii vyvlastnéni a konkurzu, poptipadé na zakladé

rozhodnuti statniho organu, napf. soudu (Broz a kol., 2011).

V roce 1994 si nékteré obce v Ceské republice nechavali zpracovavat cenové
mapy pozemki a to bud’ podle oficidlni cenové mapy podle vyhlasky ¢. 178/1994
Sb., nebo jen interni pro prodej obecnich pozemku. Oficialni cenové mapy jsou

k dispozici na obecnim uradé (méstském tradé, magistraté) (Bradac, Fiala, 1996).

Vyhléaska byla jednou novelizovana a to:

o Vyhlaskou ¢&. 295/1995 Sb., kterou se ménila a doplnovala
vyhlaska ¢. 178/1994 Sb. S uc¢innosti od 1. 1. 2006 do 31. 12. 1997. Vyhlaska
méla pouze povahu formulac¢ni a méla ji technicky zptesnit. Dale snizila cenu

nemovitych kulturnich pamatek.
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e Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, s ucinnosti od 1. 1. 1998 a platny
do dnes. Jedna se o prvni zdkonnou normu pro ocenovani nemovitostni na uzemi
Ceské republiky. Zakon upravuje zpisoby ocefiovani véci, prav a jinych
majetkovych hodnot. Zakon stanovil, ze se majetek a sluzba oceiiuji cenou obvyklou,
pokud zakon nestanovi jiny zptisob ocenéni. Pro ocenéni staveb, pozemkii zakon
odkazuje na vyhlasku. Dle §33 tohoto zakona, vydava Ministerstvo financi provadéci
vyhlasku pro ocenéni. Od roku 1997 bylo vydano nékolik téchto provadécich
vyhlasek. Kazda z téchto provadécich vyhlasek je kazdorocné novelizovand, nékdy

se milZe stat, Ze je novelizovana 1 2x do roka.

e Provadéci vyhlaska & 279/1997 Sb. Vydanou Ministerstvem financi Ceské
republiky, kterou se provadéla n€ktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani

majetku a o0 zméné nekterych zakont.

Sdéleni MF CR & 162/80 522/1997 uvadéla, Ze vyse uvedena vyhlaska se lisi jak po
strance rozsahu oceniovaného majetku, tak po strance obsahu a kvality oceniovacich
predpist. Jednalo se zejména o zjistovani ceny majetkovych prav, zjistovani cen
nekterych véci movitych a nékterych sluzeb, zavedeni tfidéni staveb dle standardni
klasifikace produkce, aktualizaci ndkladovych cen, rozSifeni prostoru pro ocefiovani
staveb vynosovym zpisobem, zavedeni korekce ocenéni staveb nakladovym
zpusobem koeficientem prodejnosti, zjednoduseni ocenéni bytli a upfesnéni ocenéni
stavebnich pozemku. Vyhlaska platila od 1. 1. 1998 do 31. 12. 2002., a byla ¢tyfikrat

novelizovana:

o Vyhlaskou ¢. 127/1999 Sb., s u¢innosti od 1. 7. 1999. Vyhlaska uptesiovala
pojem rekreacni chata a zahradkarska chata pro ucely ocenovani. Dale obsahovala
urcita zpresnéni vykladu, zejména v Casti tieti, ktery zahrnoval oceniovani pozemku.

o Vyhlaskou €. 173/2000 Sb., s ucinnosti od 1. 7. 2000, ktera zahrnovala
drobnéjsi zmény, a to zjm §21, 23, 23a. Vyhlaska upiesiiovala vypocet
obestavéného prostoru staveb, kde se obestavény prostor zastfeSeni vypocetl jako

objem.

o Vyhlaskou ¢. 338/2001 Sb., s ucinnosti od 1. 10. 2001. Byl zde vlozeny novy

koeficient, ktery uréoval pouzivani koeficientu prodejnosti.

o Vyhlaskou €. 325/2002 Sb., s u¢innosti od 19. 7. 2002
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e Provadéci vyhlaska ¢. 540/2002 Sb. k zakonu 151/1997 Sb. Nové se ocenovaly

garaze a byty porovnavacim zptsobem. Jeji novely:

o Vyhlaska ¢. 452/2003 Sb., s G¢innosti od 1.1.2004. Nové se ocenovaly
rekreani a zahradkaiské chaty porovnavacim zpusobem a ménilo se ocenovani

pozemkl vedenych v druhu ostatni plocha s vyuzitim komunikace.

o Vyhlaska ¢. 640/2004 Sb., s ucinnosti od 1.1.2005. Jen drobna zména

u ocenovani pozemk.

o Vyhlaska €. 617/2006 Sb., s u¢innosti od 1.1.2007. U ocenéni venkovnich
uprav byla nové zavedena moznost zjednodusené¢ho vypoctu. Rozsahlejsi Gprava
byla pii ocenéni staveb dle § 21 a zména §28 a 31 tykajici se oceflovani pozemkii.
Dale byl zaveden zjednoduseny zptsob ocenovani trvalych porosti pro ucely dané
darovaci a zpfevodu nemovitosti, nebo pro ucely urCené zvlastnim pravnim

predpisem.

o Vyhlaska ¢&. 76/2007 Sb., s Géinnosti od 13. 4. 2007. Zména koeficientd

prodejnosti v nékterych obcich.

e Provadéci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. k zakonu 151/1997 Sb. Vyhlaska upravovala
odborné zmény, napf. zménila oznaceni stavebnich dél z SKP na oznaceni CZ-CC,
zptresnéni ocenovani staveb kombinaci nadkladového a vynosového zpiisobu a zmény

V ocenéni pozemkl. A jeji novely:

o Vyhlaska ¢&. 456/2008 Sb., s ucinnosti od 1.1.2009. Podstatnd zména pii
ocenovani RD a rekreacnich domkl, jejichz obestavény prostor je mensi nez
1 100m3, a to porovnavacim zpisobem. Dale byly v cené zahrnuty nékteré venkovni
upravy. Upfesnéno bylo i ocenéni staveb kombinaci nakladového a vynosového

zpusobu, zména pii ocenovani garazi, pozemkd.

o Vyhlaska ¢&. 460/2009 Sb., s uc¢innosti od 1. 1. 2010. VyhlaSka ménila
stanoveni vySe opotfebeni staveb, u kterych byla provedena celkova rekonstrukce.
Aktualizace vyse koeficientu zmény cen staveb a prodejnosti. Byl doplnény postup
pfi ocenéni byti a nebytovych prostor, které vznikaly na zakladé smlouvy
o vystavbé, a dile omezuje zjiSt€énou cenu vécného biemena vaznouciho na

nemovitosti na 80%.
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o Vyhlaska ¢. 364/2010 Sb., s u¢innosti od 1. 1. 2011. Zahrnuje aktualizaci
koeficientu zmény cen staveb, prodejnosti. Napf. vyhlaska nové urCovala pouziti
stejného koeficientu prodejnosti pro byty a nebytové prostory. Pivodni zemédélské
usedlosti, které byly uzivany jako RD nebo rekreacni chalupy se dle této vyhlasky
ocenovaly vzdy nakladovym zplsobem. Trafostanice byly vyjmuté z venkovnich

uprav a byly zatfazeny do inzenyrskych staveb.

o Vyhlaska & 387/2011 Sb., sucinnosti od 1. 1. 2012. Upravovala

ocenovani porostt.

o Vyhlaska €. 450/2012 Sb., s ucinnosti od 1. 1. 2013. Vyhlaska piinésela
spiSe drobné zmény. Zohlednuje nadstandartni stavebni konstrukce, stanovuje
rozdilnou kapitaliza¢ni miru u budov a hal, pro ocenéni pozemki bylo mozné pouzit

maximalné€ 2 roky staré informace z cenovych map (Kasper, 2013).

e Provadéci vyhlaska ¢. 441/2013., s uCinnosti od 1. 1. 2014. Dlouho o¢ekévana
vyhlaska. Nové jsou uvedené pojmy z NOZ. Zména ocenovani né€kterych druht
nemovitych véci. Nejvetsi zménu zaznamenalo oceniovani pozemkl. Zakladni cena
vychazi zceny stavebniho pozemku z vyjmenovanych obci (Marek, 2013).

Provadéci vyhlaska byla prozatim jen jednou novelizovéna:

o Vyhlaskou ¢&. 199/2014 Sb., G¢innost od 1. 10. 2014. Novela upravuje
ustanoveni tykajici se ocenovani nékterych druhii pozemkl (zyjm. komunikaci,

manipulacnich ploch)

U urcitych druhlt pozemki, jako jsou napfi. skladky, vodni dila, manipulaéni
plochy, nebyly brany ohledy na konkrétni (skute¢né) vlastnosti ocenovaného
pozemku (napf. moznost napojeni na inZenyrské sité, jeho dostupnost) a tim padem
dochéazelo ke znacnému zkresleni jeho ceny. Né&kdy se stalo, Ze cena nékterych
pozemkil prevysila cenu pozemku zastavénych ploch a nadvoii ve stejné lokalitg,

které jsou vyhlaskou povazovany za jedny z nejcennéjsich (Cupal a kol., 2014).
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5. Novy obcansky zakonik a ocenovani
nemovitosti

Novy obcansky zakonik pfinesl plno novych zmén, co se tyka ocenovani
se dotkly ocenovani nemovitosti. Soucasné k novému obcanskému zakoniku byl
vydan souvisejici pravni predpis a tim byl zédkon ¢. 303/2013 Sb., kterym se méni
nékteré zakony v souvislosti s piijetim rekodifikace soukromého prava. Jedna se
naptiklad o zékon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, zakon ¢. 358/1992 Sb., o notafich
a jejich ¢innosti (notarsky tad), zdkon ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani
(zivnostensky zakon) a v neposledni fad€¢ i zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani

majetku.

Tato kapitola je vypracovana na zéklad€¢ informaci z pfednasky Ing. Denisy
P&kné, PhD., z pfedmétu ocenovani nemovitosti, a také na zakladé konzultace
s advokatem. Dale pomoci publikaci autorc KINDL, Milan a Ales
ROZEHNAL. Novy obcansky zakonik: problémy a uskali. 1. vydéani. Plzen: Ale§
Cengk, 2014, a ddle BEZOUSKA, Petr a Lucie PIECHOWICZOVA. Novy obcansky
stranky, které spravuje Ministerstvo spravedlnosti http://obcanskyzakonik.justice.cz/

a dal8i uvedené publikace a diivéryhodné internetové zdroje.

5.1 Nova pravni terminologie

Na zéklad€ ustanoveni § 492 NOZ, kde je nové definovana hodnota véci
a mimoradna cena. Hodnota véci je definovana jako hodnota, kterou lze vyjadrit
v penézich. Cena se urcuje jako obvyklé cena, ledaze by bylo néco jiného stanoveno
zdkonem. ,,Mimoradnd cena véci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit,
S prihlédnutim ke zvlastnim pomeriim nebo ke zvilastni oblibé vyvolané nahodnymi
viastnostmi véci“(NOZ pro kazdého, 2014). Pojmy byly upraveny a vlozeny do
zékona o oceflovani. Je velmi dualezité rozliSovat cenu obvyklou ¢i mimofadnou od
ceny zjisténé. Definice ceny obvyklé byla upravena, rozsifena ve smyslu IVS. Cena
urend a cena zjiSténa je tatdZ cenou, jednd se o cenu, kterd je urCena vyhlaskou.
Cena zjisténa se urcuje, tak jako se dle ZOM urcuje i cena obvykla. Dftive se trvalo

na tom, aby cena obvykla a cena zjisténa byly jednozna¢né odlisené a to prave tak, ze
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cena obvykla se stanovovala. Duvod téchto zmén je snaha o sjednoceni nazvoslovi

s NOZ (Handk, Sedlacek, 2014).

S NOZ dochazi k zavedeni nové pravni terminologie. Jednd se o pojmy

nemovité a movité véci. Nemovité véci byly diive zname pod pojmem nemovitosti.

Upravu téchto pojmil lze nalézt v § 498 NOZ. Nemovité véci jsou podle NOZ
pozemky, pozemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim a nové jsou za
nemovité véci prohlasena nékterd prava. Stanovi-li jiny pravni pfedpis o urcité veci,
Ze neni soucasti pozemkil, a neni mozné takovou to véc bez poruseni jeji podstaty

pfenést na jiné misto, je i tato véc nemovitosti (Kindl, Rozenhal, 2014).

V ZOM, konkrétné u ¢lenéni staveb, 1ze nalézt ¢lenéni staveb a nové je tam
zafazen pojem ,,jednotka®. Jednotka, dfive byt, je tam zafazena na zakladé nového
pojeti bytového spoluvlastnictvi v NOZ (konkrétné lze nalézt v ¢asti tfeti, hlava II,
dil 4, oddil 5) kde NOZ bere jednotku jako nemovitou véc. Mezi dalsi slova
u kterych se upravovala terminologie na zékladé NOZ patii zavazek — nahrazuje se

dluhem, podnik - nahrazuje se zavodem ptipadné obchodnim zavodem.

V souvislosti s NOZ se zménila i definice obvyklé ceny. Text zlistava stejny,
avsak doSlo k pfidani posledni véty, ktera zni: ,,Obvykid cena vyjadiuje hodnotu veci
a urci se porovnanim“ V nékterych piipadech se stdvalo, Ze cenou obvyklou byla
cena zjiSténa a naopak. Je zndmo, Ze zji$t€na cena neodpovidad cen¢ obvyklé. Doufa
se, Zze na zakladé zmény definice obvyklé ceny, se eliminuji nekvalitni znalecké
posudky. Je jasn¢ stanovy zplisob ocenéni a to porovnavacim zptisobem. Bohuzel,
nasi zdkonodarci pii novelizaci ZOM neuvazili fakt, Ze existuji nemovitosti, které
jednoduSe porovnavacim zplusobem ocenit nelze, a to z toho diivodu, Ze se jedna
o specialni nemovitosti, se kterymi se béZn€ neobchoduje. Zména definice obvyklé
ceny se zdat byt spiSe nepovedenou zménou. Diivodova zprava sice tvrdi, jak se
znalecky pfiblizime k zdpadnim statim, ale neni tomu tak. V zapadnich statech plné
respektuji Mezinarodni ocetiovaci standardy (IVS) a Evropské oceniovaci standardy
(EVS), kde pracuji s trzni hodnotou u které je jasn¢ stanoveny zpuisob ocenéni, ktery
vysel z dlouholeté praxe. Lze se domnivat, ze Vv nékterych ptipadech obvyklou cenu

nebude mozné stanovit (Kuhrova, 2014).
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5.2 Zasada superficio solo cedit

Ve vétsiné zahrani¢nich pravnich fadu, je respektovana zasada, dle které
stavby a dalSi konstrukce pevné spjaté s pozemkem nejsou samostatnymi vécmi,
nybrz tvoii soucast pozemku jako véci hlavni. Kdezto v Ceskoslovenském pravu
v roce 1950 platila zasada opacna. Tato zasada u nas platila az doposud, nez vstoupil
vV planost NOZ. Podle zasady pozemek i budova na ném umisténa byla dvémi
samostatnymi vécmi V pravnim smyslu (:http://obcanskyzakonik.justice.cz/vecna-
prava/konkretni-zmeny/stavba-jako-soucast-pozemku/). Touto jiz neplatnou zasadou
vznikalo mnoho probléml. Pozemek i stavbu mohl vlastnit jeden vlastnik,
V nejhorS$im piipadé pozemek vlastnil jeden vlastnik a stavbu vlastnil Uplné jiny cizi
vlastnik. Zasadni zménou NOZ je navrat k zakladni zésadé¢ fimského prava
superficio solo cedit - povrch ustupuje pidé. Zasada je zakotvena v § 506 NOZ,
ktery tika, ze ,,soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby
zFizené na pozemku a jind zarizeni (ddle jen ,,stavby ) s vyjimkou staveb docasnych,
vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.* Je tfeba zminit,
jak se NOZ vypotradava s tim, ze doposud existoval princip odd€leného vlastnictvi
pozemku a stavby na ném postaveném. Inspirace vzeSla z némeckého prava.
Zakladni pravidlo zni tak, Ze tam kde je jeden vlastnik pozemku i stavby, dojde dnem
k uc¢innosti NOZ ke sceleni pozemku a stavby v jeden celek — stavba piestane byt
véci vpravnim slova smyslu. O tom pojednava §3054 NOZ (Bezouska,

Piechowiczova, 2014).

Pokud ke dni nabyti G¢innosti NOZ m¢l pozemek i stavba rtizné vlastniky,
nestala se tato stavba soucasti pozemku, ale ziistala dal nemovitou véci. O tomto
pojednava §3055 odst. 1 NOZ. Stavba, kterd je ve spoluvlastnictvi, kde jeden
vlastnik spoluvlastni stavbu a sam je vlastnikem pozemku, nebo jsou-li spoluvlastnici
pozemku, na kterém je ziizena stavba, jen ne€kteti spoluvlastnici stavby. Pokud by se
stala stavba a pozemek vlastnictvim jedné osoby piestane byt stavba samostatnou
véci a stane se soucasti pozemku. O tom zase pojednava §3058 odst.1 (Kindl,
Rozehnal, 2014). Na zakladé zmén, kdy se soucasti pozemku stanou stavby, Se

stavba bude ocenovat dle jejiho ucelu uziti a poté se pticte k cené pozemku.
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5.3 Jednotky

V ZOM v § 8 je vloZzen novy nadpis — ocenovani jednotek. Je zde nové
vymezeni jednotek, na bazi NOZ. Jedna se pfedevSim o vymezeni jednotek na
zaklade §1159, kde NOZ definuje jednotku, kterd ,.zahrnuje byt jako prostorové
oddelenou cast domu a podil na spolecnych castech nemovité véci vzajemné spojené
a neoddeélitelne. Jednotka je veéc nemovita.” Dale je dulezité urceni

spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu a to se fidi na zakladé § 1161

NOZ.

Vlastnictvi jednotky je spojenim vlastnictvi bytu jako casti domu
a spoluvlastnictvi podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci, tedy pozemku, jehoz
soucasti je dim, v némz se jednotka nachdzi. Prostory, které s bytem pfimo nesouvisi
(dfevnik, kolna), nejsou soucasti bytu, ale mohou byt jeho prisluSenstvim a jsou

uréeny k tomu, aby byly s jednotkou trvale vyuzivany (Kindl, Rozehnal, 2014).

Pokud budeme zdkon o ocefiovani nemovitosti, konkrétn¢ §8, procitat
pozorn€. Muzeme se v odstavci 3 docist, Ze velikost podilu na spole¢nych castech
nemovité véci lze zjistit pomoci vefejného seznamu. Timto vefejnym seznamem je
zde myslen Katastr nemovitosti, ktery je vetejné piistupny. NOZ zdirazinuje roli
vetejnych seznamt, které slouZi k centralni evidenci vécnych prav. To co nalezneme
ve vefejném seznamu, je jasn¢€ dané a bylo zapsano v souladu se skute¢nym pravnim

stavem a naopak (http://obcanskyzakonik.justice.cz/).

5.4 Vécna prava k cizim vécem

NOZ se zabyva vécnymi pravy v dile 5, oddilu 1, pododdil 1, od § 1240
a nasledujici. Ve vécnych pravech se tesi hlavné pravo stavby, vécnd biemena,
zastavni pravo a zadrZovaci pravo. V ramci ocenovani majetku nas predevS§im

zajima pravo stavby a vécna biemena, ktera se ocenuji.

5.4.1 Pravo stavby

Pravo stavby je nehmotnou nemovitou véci, kterd zatézuje pozemek, tudiZ se
jedné o vécné pravo k véci cizi (Bezouska, Piechowiczova, 2014). Vécna prava jsou
charakteristickd tim, Ze nevznikaji na zéklad€¢ pravniho jednani stran, popiipad¢ na

zéklad¢ pravni udalosti, ale vznikaji az zapisem do vefejného seznamu. I toto plati
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pro pravo stavby, které vznika az zapisem do katastru nemovitosti, coz je v tomhle

ptipadé vefejny seznam (Kindl, Rozehnal, 2014).

Pravo stavby je specifickym vécnym pravem stavebnika k cizimu pozemku,
a tedy i prolomeni zasady superficies solo cedit. Umoznuje provést na dotéeném
pozemku stavbu, za stavu kdy neni mozné nebo vyhodné z ekonomickych divodu,
pozemek nabyt do osobniho vlastnictvi (Spacil a kol., 2013). S ohledem na pouziti
zasady superficies solo cedit pfedstavuje pravo stavby mozZnost stavebnika mit na,
resp. pod cizim pozemkem stavbu, a to nejen opravnéni stavbu nové vybudovat, ale
také jiz vybudovanou stavbu pfevzit a mit ji. Pravo stavby piedstavuje prostiedek
relativné stabilni upravy vzajemnych vztahli mezi odliSnymi vlastniky pozemku
a stavby, jehoz vyuziti bude ovSem zélezet na konkrétni situaci a zhodnoceni jeho
ekonomického a pravniho pfinosu pro smluvni strany, nebot’ v n¢kterych ptipadech
miize byt pro Gdastniky smluvniho vztahu vyhodnéjsi zvolit si jiny institut (Cerna,
2013). Pro vlastnika pozemku muize pravo stavby zfizené jiné osob¢ ptinést finan¢ni
odménu, splatného bud’to jednorazové ¢i ve splatkdch po dobu trvani prava stavby.
Vlastnik souhlasi s vybudovanim stavby na svém pozemku, ale svého vlastnického
prava se nevzdava. Pii zaniku prava stavby, stavba pfipada vlastnikovi pozemku, ale
ten musi uhradit ndhradu, 1 pokud vySe ndhrady nebyla stanovena. I kdyZz vezmeme
V potaz, Ze stavebnik stavi na cizim pozemku, aniz by se stavba stala soucasti
vlastnikova pozemku, stava se stavebnik vlastnikem stavby po celou dobu trvani

prava stavby (Svestka a kol., 2014).

Ptiznaénym znakem prava stavby je jeho docCasnost. Trvani prava stavby,
pokud bylo zalozeno na zakladé smlouvy, je omezeno nanejvy$ na 99 let. Pokud
takové pravo vznikne vydrzenim, stanovil zakon jeho délku na 40 let s tim, ze soud
tuto délku muze, pokud pro to shleda spravedlivy diivod, zkratit ¢i naopak prodlouzit

(ELigs, 2012).

V souCasné dob¢ lze pravo stavby vyuzit pravdépodobné k vystavbe
skladovacich hal, obchodnich center, garaZi. Pravni praxe ukéze, jak moc jsou redlné
pfedstavy o vyuZiti nové ziizeného institutu prava stavby k feSeni bytové otazky,
samoziejmé to souvisi 1 s ochotou bank poskytovat na realizaci prava stavby avéry

(Svestka a kol, 2014).
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Pfi zéniku prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno, je vlastnik
stavebniho podniku povinen vyplatit stavebnikovi za stavbu nahradu, a to ve vysi
poloviny hodnoty stavby v dobé zaniku prava stavby. Smluvni strany se ovSem

mohou dohodnout i na jiné vysi thrady (Kabelkova, 2013).

Na zékladé zasady superficies solo cedit a prava stavby, bylo v ZOM
zavedeno nové Clenéni stavebnich pozemkl. A to na zastavéné a nezastavéné

pozemky. Podrobné rozdéleni uvadi § 9 odst. 2 ZOM.

Nové je v ZOM vloZen novy dil, zabyvajici se vécnymi pravy k nemovitym
vécem. Na zékladé ustanoveni § 489 NOZ, jsou vécnad prava véci nemovitou.
K témto vécnym pravim patii i pravo stavby, které¢ se ocenuje podle § 16a ZOM.
Dle tohoto ustanoveni se pravo stavby zajisti vynosovym zplUsobem, na zékladé
ro¢niho uzitku. Vypocet stanovy pfislusna vyhlaska, kterou k dnesnimu dni 7.4.2015

je ocenovaci vyhlaska ¢. 199/2014 Sb. Pii ocenovani se rozeznava, zda stavba

odpovidajici pravu stavby byla zfizena ¢i nebyla.

Roc¢ni uzitek prava stavby se uréi ve vysi 5% ze souctu cen stavby
a pozemku. Pokud bylo pravo stavby zfizeno za Uplatu, tak se vySe uplaty zhodnoti
ve vysi ro¢niho uzitku. Pokud je stanovena vySe uhrady ve smlouve, uhradi se ¢astky
uvedend ve smlouve. Pokud ve smlouvé neni sjednand Zadna uhrada, nahrada je ve

vysi poloviny ceny stavby (P&kné, 2014).

5.4.2 Vécna bfemena

Pojem vécnd bfemena (dale jen ,,VB®) neni v NOZ néjak bliZe specifikovan.
Ptedchozi pravni uprava obcanského zadkoniku €. 40/1960 Sb., upravovala VB velmi
struénd. V NOZ jsou terminologické, konstrukéni a obsahové rozdily (Svestka
akol., 2014).

VB nélezi mezi vécnd prava k véci cizi. Vztahuji se k urcité véci a ptisluSnym
tohoto prava neni vlastnik dané véci, ale je jim jind osoba (Lokajova, 2005). Omezuji
vlastnika nemovitosti ve prospéch n€koho jiné¢ho, tak Ze je povinen néco strpét, néco
konat a néceho se zdrzet. VB vznikaji zapisem do katastru nemovitosti na zakladé

nabyti smlouvy, vydrZzenim.

Nez vstoupil v platnost NOZ, vécna biemena se ocenovala na zakladé §18
ZOM. Na strankach MF CR lze nalézt komentaf k ocefiovani prav odpovidajici

véenym bfementim pravé podle § 18 ZOM. V komentaii MF CR, se piili§ nemluvi
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o tzv. vefejném seznamu. Pojem vefejny seznam zavedl az NOZ a dost zdiiraziiuje
roli vefejného seznamu. Jak ve starém obcanském zakoniku tak v NOZ, dochazelo ke
vzniku VB na zédkladé¢ smlouvy vkladem do katastru nemovitosti. Pfi porovnani
komentaie MF CR a ZOM zjistime, Ze § 18 je cely pievzaty a lehce upraveny. ZOM
ho mizeme nalézt pod §16b. VB se na zdkladé¢ zakona oceiluji vynosovym
zptisobem na zakladé ro¢niho uzitku. Rocni uzitek se ndsobi poctem let uzivani
praveé, nejvyse vSak péti. Pokud pravo patii urcité osobé na dobu jejiho Zivota,
ocenuje se desetinasobkem ro¢niho uzitku (P&kna, 2014). Je tam nové zafazen pojem
realné bfemeno, které se ocenuje ve vySi nahrady uvedené ve smlouvé nebo
rozhodnutim pfislusného organu. V soucasné dob&é by Ministerstvo financi, mélo

pfipravovat aktualnéjsi verzi K této problematice.

Nové NOZ rozliSuje sluzebnosti (spjatd s necinnosti zatizen¢ho vlastnika)

a realné bfemena (aktivni chovani zatizeného vlastnika).

5.4.2.1 Sluzebnosti

Déli se na pozemkové a osobni. Pokud se jedna o pozemkovou sluzebnost, je
opravnénd osoba urCena vlastnictvim urCit¢é nemovitosti. Pokud je sjednana
individualné urené osobé¢, jedna se o sluzebnost nepravidelnou, ale pokud ji NOZ
oznacuje jako pozemkovou sluzebnost, 1ze tuto sluzebnost ujednat jako in personam
— opravnénou bude konkrétné osoba, a smrti osoby opravnéni zanikne. U osobnich
sluzebnosti je opravnéna osoba stanovena individualné, sluzebnost zanikd smrti

a nelze ji pfevést na jinou osobu (Bezouska, Piechowiczova, 2014).

Do pozemkovych sluZebnosti patii sluZzebnost inzenyrské sité, opora cizi
stavby, sluzebnost okapu, pravo na svod destové vody, pravo na vodu, sluzebnost

rozlivu, sluZzebnost cesty, pravo pastvy.

Mezi osobni sluzebnosti patii uzivaci pravo (pravo uzivatele uzivat cizi véc
pro jeho vlastni potiebu a pro potifebu jeho domécnosti), pozivaci prdvo (moznost
uzivat cizi véc a brat si z ni plody a uzitky) a sluZzebnost bytu (ex lege zfizena jako

sluzebnost uzivani) (Www.epravo.cz).

Vétsina sluZebnosti zatéZuje nemovité véci. SluZzebnost vznika zapisem do
vefejného seznamu na zakladé smlouvy. Za vefejny seznam je zde myslen katastr
nemovitosti a za pravni ukon je povazovana smlouva. Pokud je pravo k véci zapsané

do vefejného seznamu, neznalost zapsan¢ho udaje nikoho neomlouva. Aby
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pozemkova sluzebnost mohla byt povazovana za sluzebnost, musi byt spjata
s uréitym pozemkem. Nezalezi na tom, zda vlastnik nabyl pozemek pievodem nebo
pirechodem vlastnického prava. Sice pozemek vlastni novy vlastnik, ale sluzebnost
existuje dal — tzn., ze vlastnik nabyl pravo nebo povinnost, které jsou s pozemkem
spojeny (Kabelkova, 2013).

Osobni sluzebnost je zfizovana ve prospéch konkrétni osoby nebo pravnické
osoby. Osobni sluzebnosti zatézuji povinného vice nez pozemkové sluzebnosti
(Svestka a kol.,2014). Byva kratkodobého charakteru, slouzi jen do té doby, dokud
opravnénad osoba nezemie nebo nezanikne. Podstatnou véci zistava fakt, ze osobni
sluzebnost nelze prevést na jiny subjekt (Kabelkova, 2013). Existuje ovSem feSeni
jak ptfenést osobni sluzebnost na jiny subjekt. A to tak, ze ptivodni sluZzebnost se

zru$i a nasledné€ se ziidi nova sluzebnost ve prospéch jiné nové osoby (Svestka a kol,

2014).

Pokud k vykonu sluzebnosti slouzi néjaké véci (vodovod, kad pro sbér
destové vody, most pii sluzebnosti cesty) veskeré naklady na adrzbu a zachovani
véci padaji na toho, kdo je opravnény ze sluzebnosti (Divodova zprava k NOZ,
2012).

SluZzebnost zanika ze zédkona, pokud nastanou trvalé zmény, Ze sluZebnd véc
jiz nemlZe slouZit potfebam opravnéné osoby (v ramci osobni sluzebnosti) nebo
prospésnému uzivani dotcené¢ho pozemku (v ramci pozemkové sluZebnosti)
(Spacil a kol., 2013) Pokud se jedna o osobni sluzebnosti tak ta zanikd smrti
opravnéné osoby. Pro zanik sluZebnosti plati obecna ustanoveni o zaniku zavazku,
ktery upravuje § 1981 — 2009. Jedna se z o zanik zavazku na zékladé¢ dohody,
stanovenim odstupného, moznost vykoupeni sluzebnosti, odstoupeni od smlouvy,
rozhodnutim orgénu vefejné moci. Pokud se jednd o rozhodovani organu vetejné
moci, byla tato pravomoc udé€lena Pozemkovému ufadu. Ten muze rozhodnout
o zruseni VB v souvislosti se schvalovanim dohody o vydani nemovitosti, nebo na
zaklad¢é dohody vlastnikli o zruSeni VB v ramci pozemkovych uprav. Dale téz mlze
také Vyvlastnovaci ufad omezit nebo odejmout pravo odpovidajici VB. Taktéz
k zaniku VB mize dojit soudni drazbou ¢i v ramci insolvenéniho fizeni (Kabelkova,

2013).
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5.4.2.2 Realna bfemena
Pivod redlnych biemen (dale jen ,,RB*) pochéazi z obdobi pozdni fimské fise,
kdy rolnici ztratili svobodu a byli pfipoutani k obdélavané ptdé dédi€nym pachtem.

(Spécil a kol, 2013)

Realné biemeno udéava vlastnikovi véci doasnou povinnost k plnéni, a pokud
nebude plnéno, transformuje se pravo z redlného bfemena v opravnéni v penézitou
nahradu, pro kterou je mozné vést vykon rozhodnuti nebo exekuci na zatizenou
nemovitou véc obdobné jako je tomu u zastavniho prava (Dtivodova zprava k NOZ,

2012).

Opravnény z redlného bfemena mize byt vymezen bud’ jako konkrétni osoba
— im personam, nebo jako jakykoliv vlastnik uré¢ité véci — im rem. (Spacil a kol,
2013)

Vlastnictvi véci zatizené RB piinasi vlastnikovi povinnost néco konat nebo
néco davat, napt. udrzovat studnu pro jin¢ho vlastnika, pravidelné¢ dodavat jinému
vlastnikovi véci jako potraviny nebo diivi). Aby bylo mozné ziidit readlné bifemeno,
musi se zatizit véc, ktera je jiz zapsand ve vefejném seznamu. Jednd se o véc
nemovitou. Vedle pozemku mize RB zatéZovat samotnou stavbu, bytovou jednotku

piipadné i véc movitou nehmotnou (Svestka a kol, 2014).

Jedna se 0 povinnosti k aktivnimu konani, nikoliv povinnost néco strpét nebo
opominout, jak tomu je u sluzebnosti. RB je zfizovano jako docCasné a v ptipadé, kdy
by se jednalo o nedocasné RB, musi byt zfizené jako vykupitelné, a urenim
podminek vykupu pfedem tzn. pfi vzniku RB (Kabelkové, 2013). Vyuzitim tohoto
RB si lze v soucasné dob¢ predstavit napf. moznost splaceni dluhu. Veéfitel si mize

S dluznikem sjednat, Ze dluznik zatizi svou nemovitou véc povinnosti davat véfiteli

pravidelny plat az do splaceni vySe dluhu (Bezouska, Piechowiczova, 2014).

Pro zanik RB obdobné& plati ustanoveni jako pro zanik sluZzebnosti. Podle
§1299 NOZ ,, sluzebnost zanika trvalou zménou, pro kterou sluzebna véc jiz nemiize
slouzit panujicimu pozemku nebo opravnéné osobé‘“. RB muze zaniknou také jeho
vykoupenim. RB zfizend bez casového omezeni jsou vykupitelnd ze zékona,
u casové omezenych RB lze vykupitelnost dohodnout. Pokud je RB sjedndno na
dobu urcitou, mize zaniknout uplynutim casu. Dale RB muze zaniknout smrti

opravnéného - im personal , pokud nebylo rozsifeno na dédice. RB in rem nezanika,
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pokud se vlastnik zatizené véci stane rovnéz vlastnikem véci panujici. Opravnény
I povinny v jedné osobé mize vyvolat zanik RB a to tak, ze poda navrh na vymaz

z vefejného seznamu (Spacil a kol, 2013).

V zévéru svého ¢lanku Hanak konstatuje, ze zptisob ocenéni obvyklou cenou
by m¢l pfevazovat. Divodem podle néj je, Ze novela nemohla nic zménit, takze
teorie ocenovani nemovitosti je na ZOM v podstaté¢ nezavisla. Pro osoby, které
provadéji ocenovani dle cenového predpisu, prenasi NOZ jen drobné zmeény.
Vyjimku tvofi ocenovani vécnych prav k nemovitym vécem, kde novela vnasi dalsi
otazky do tak slozité problematiky. Znalcim a odhadciim se doporucuje dukladngjsi

seznameni s instituty, které pfinasi NOZ.
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6. Dané souvisejici s nemovitymi vécmi

Danovy systém cCeské republiky se podoba systémim vyspélych evropskych
zemi. Dan¢ jsou rozdéleny do dvou skupin — dan¢ pfimé a dané nepfimé. V ramci
diplomové prace nds budou nejvice zajimat dan¢ pfimé. Ty lze rozd¢€lit na dané
z piijmu fyzickych a pravnickych osob a na dai z majetku. Dfive do tzv.
majetkovych dani spadala dan darovaci, dan dédickd a dan z pfevodu nemovitosti.
Tyto dané spravoval zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani
Zptevodu nemovitosti, ve znéni pozd¢&jSich  predpisi, ulinny od

1.1.1993-1.1.2014.

Parlament Ceské republiky schvalil rekodifikaci soukromého prava, ktera
pfinesla rozsdhlou zménu a diky niZ byla zruSena fada zékonl, vcetné zdkona
¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pievodu nemovitosti
http://www.moorestephens.cz/). Namisto zruseného vyse uvedené¢ho zakonu bylo
ustanovené zakonné opatfeni Sendtu o dani z nabyti nemovitych véci Cislo predpisu
340/2013 Sb.,(dale jen ,,ZOS ¢&. 340/2013 Sb.) s G¢innosti ode dne 1. 1. 2014. Dan

dédicka a dan darovaci byly zahrnuty do zékona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pi{jmu.

O dan€¢ se nove stara 14 krajskych financnich ufradi se sidly v krajskych
méstech a v hlavnim mésté Praze, a to prostfednictvim svych tzemnich pracovist.
Novi majitelé nemovitosti od roku 2013 podavaji pouze jedno danové pfiznani za
vSechny své nemovitosti, které se nachazeji na izemi jednoho kraje. Stejné tak se za
vSechny nemovitosti v jednom kraji bude platit pouze jednou platbou (Baznetova,

2013).
Na nasledujicim diagramu mizeme vidét, jak se majetkové dané rozdéluji.

Dané majetkové

Dané z nemovitych Dar z nabyti
véci nemovitych véci
| |
Z pozemkil Ze staveb a jednotek

Diagram 1-rozdéleni majetkovych dani
Data: www.finance.cz , diagram viastni prdace
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Vybér majetkovych dani je pomérné jednoduchy. Pokud existuje vlastnicky ¢i
uzivatelsky vztah k majetku nebo pokud se jedna o nabyti majetku, vznika povinnost
platit tyto dang. Jejich thrada je vyzadovdny bez ohledu na to, jaké ma piijmy

poplatnik (Vancurova, Lachova, 2014).

Pro problematiku dani neni dostatek publikaci, které by se danémi zabyvaly.
Budu se tuto problematiku snaZit zpracovat pomoci publikace VANCUROVA,
Alena a Lenka LACHOVA. Daiiovy systém CR 2014. 12. aktualiz. vydani. Praha:

Vox, 2014 a déle pomoci divéryhodnych internetovych zdroji.

6.1 Dan z nemovitych véci

Vyznam dani z nemovitych véci (dale jen ,,DNV*) spociva v tom, Ze ve vSech
statech Evropské unie, stejné tak jako je tomu v Ceské republice, je vynos dané
pfijmem municipalit (Vancurova, Lachova, 2014). Na nasledujicim grafu, je mozné
shlédnout vysi penéznich castek DNV. V grafu mizeme vidét postupné zvySovani
pfijmu. AvSak v roce 2010 je, zaznamenam velky narist inkasa aZ o 2 368 milioni
K¢ oproti roku 2009. Divodem nartstu inkasa DNV, Ze s ucinnosti od 1. 1. 2010
byly novelou zakona o dani z nemovitych véci zdvojnasobeny zakladni sazby dané
u vSech pozemki, staveb a jednotek, s vyjimkou pozemka zemédélské pidy a staveb

pro ostatni podnikatelskou &innost (Informace o ¢innosti dafiové spravy CR, 2010)

Vyvoj inkasa dané z nemovitych véci (v mil. K¢)
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4000

2000

Graf 1-Vyvoj inkasa dané 7 nemovitych véci
Data www.financnisprava.cz, graf vlastni prdce
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6.1.1 Pfedmét dané z nemovitych véci

Predmétem jsou pozemky, stavby a jednotky.

Predmétem dané z pozemkii jsou pozemky lezici na tizemi Ceské republiky,
evidované v katastru nemovitosti. Kazdy pozemek je oznafeny parcelnim cislem.
Kazda parcela ma vevidenci katastru nemovitosti uvedenou svoji vyméru.

(Vancurova, Lachova, 2014).

Za ptedmét dané se nepovazuji pozemky, které jsou urCené pro obranu statu;
ochranné lesy a lesy zvlaStniho urceni dle zédkona ¢. 61/1977 Sb., o lesich; nékteré
vodni plochy, pozemky zastavéné v rozsahu pudorysu stavby a pozemky, které jsou

soucasti jednotky (www.finance.cz)

Pfedmétem dané ze staveb a jednotek jsou zdanitelné stavby a jednotky, které
lze nalézt na tzemi Ceské republiky. Za zdanitelné stavby se pokladaji budovy

a inzenyrské sité (Vancurova, Lachova, 2014).

6.1.2 Poplatnici dané

Poplatnik dané z nemovitych
veéci

Vlastnik

Specificky typ poplatnika

Organizacni slozka, statni Stavebnik
podnik

Nemovita véc ve vlastnictvi CR Pozemek zatizeny pravem stavbys

Najemce nebo pachtyi

Uzivatel

Diagram 2 — poplatnici dané
zdroj Vancurova, Lachova, vypracovani viastni

Poplatnikem dané je vlastnik zdanitelné stavby nebo jednotky. Jedna se
o zdanitelnou stavbu nebo jednotku, ktera je ve vlastnictvi Ceské republiky
(www.finance.cz). Najemce nebo pachtyt je poplatnikem, je-li pozemek evidovany

Vv katastru nemovitosti zjednoduSsenym zptusobem, nebo je-li snim pfislusny
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hospodafit Statni pozemkovy ufad nebo Sprava statnich hmotnych rezerv, nebo
pokud je prevedeny na zaklad¢ rozhodnuti o privatizaci na Ministerstvo financi. Také
poplatnikem muze byt stavebnik, pokud ma v katastru nemovitosti zapsané pravo
stavby na cizim pozemku. Uzivatel muze byt poplatnikem dané¢ z pozemkii,

u pozemku kde jejich majitel neni zndm (Vancurova, Lachova, 2014).

6.1.3 Osvobozeni od dané

Osvobozeni se tyka celé fady vodohospodatskych dél a staveb a pozemki
slouzicich rozvodu vody a energii. Kromé toho jsou osvobozeny stavby vetejnych
dopravnich cest (silnice, Zeleznice, nadrazi, letiStni budovy) (Vancurova, Lachova,
2014). Od dan¢ ze staveb a jednotek jsou osvobozeny zdanitelné stavby nebo
jednotky, které jsou ve vlastnictvi statu; obce (stavba se musi nalézat na katastralnim
uzemi obce); cirkve; stavby ve vlastnictvi sdruzeni obcanli a obecné prospésnych
spole¢nosti; stavby, které slouzi k zlepSeni zivotniho prostiedi (www.finance.cz)
stavby slouzici k zajiSténi hromadné osobni ptepravy, stavby kulturnich pamatek na

dobu osmi let (www.penize.cz).

Mezi pozemky, které jsou osvobozeny od dané, mizeme zafadit ty, které
vlastni stat, nebo obce (pozemek se musi nachazet na katastralnim tizemi obce);
hibitovy; pozemky pamatného objektu, vefejné piistupné parky, sportoviste;
zemédelské a lesni pozemky po dany pocet let a dalsi pozemky (www.finance.cz)
pozemky uzemi zvlasté chranénych podle ptfedpisit o ochrané ptirody, pozemky
uréené pro veiejnou dopravu nebo pozemky remizkd, haji a vétrolamti a mezich na

orné pudé (www.penize.cz).

Vice Ize najit v § 4 a § 9 zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci.

6.1.4 Zaklad a sazba dané
V této kapitole uvedu zaklad a sazbu dané u pozemka, staveb a jednotek.

6.1.4.1 Pozemky

Zaklad dan€ z pozemki je bud’ hodnotovy, nebo je vyjadien ve fyzickych
jednotkach Vv zéavislosti na druhu pozemku. Hodnotové vyjadieni se pouziva
predevsim u zemédélské pldy, jako je orna plida, vinice, chmelnice, zahrady, ovocné
sady, trvalé travni porosty (TTP), dale pak u pozemki hospodaiskych lest, rybnika
S intenzivnim chovem ryb (§5 zakona ¢. 338/1992 Sb., o nemovité véci). Pokud

mluvime o hodnotovém vyjadieni, jedna se o vynasobeni skute¢né vymeéry pozemku
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v m? primérnou cenou pidy za 1 m? uvedenou ve vyhlasce pro kazdé katastralni
tzemi. U ostatnich druhti pozemki je zdkladem skutetna vyméra pozemku v m? k

1. lednu zdanovaciho obdobi (Vancurova, Lachova, 2014).

Sazba pro ornou pldu, vinice, chmelnice, zahrady a ovocné sady je 0,75 %.
Pro TTP, hospodaiské lesy a rybniky je sazba 0,25%. Pokud se jedna o stavebni
pozemek tak tam se sazba pohybuje ve vysi 2 K& za m?, ale je§td navic se sazba
nasobi koeficientem podle velikosti obce. Tento koeficient Ize nalézt v § 6 odst. 4,
zékona. U zastavénych ploch a nadvofi, a ostatnich ploch je vyse sazby stanovena na
0,20 K&m? Pokud se bude jednat o pozemky uZivanych pro zemédélskou
prvovyrobu, lesni a vodni hospodafstvi, tam zakon stanovil sazbu 1 K&/m?. Naopak
pokud se bude jednat o pozemky slouzici pro primysl, stavebnictvi, dopravu,
energetiku a ostatni zemédélskou vyrobu a dalsi druhy podnikéani je tam stanovena

sazba ve vy§i 5 K&/m? (zakon & 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci)

6.1.4.2 Stavby a jednotky
Zakladem dan¢ u staveb je vymeéra zastavéné plochy nadzemni ¢asti stavby

v m 2 1j. zastavéna plocha podle stavu k 1. lednu pfisluiného zdatiovaciho obdobi.

Z bytu nebo ze samostatného nebytového prostoru je to tzv. upravena
podlahova plocha, coz je vyméra podlahové plochy v m? nasobend koeficientem,
ktery vyjadiuje podil vlastnika jednotky na spoleénych castech domu, chodbach.
Samotna dan se nasledné vypocita vynasobenim tohoto zakladu piislusnou sazbou
upravenou opét koeficientem (www.penize.cz).

Pro lepsi piehlednost je vySe sazeb dan¢ uvedena v tabulce. Opét se setkame
S ndsobenim sazby s koeficientem, uvedenym v § 11 odstavec 3.

Stavba Sazbazalm®

Obytné domy 2 K¢ * koe
ostatni stavby tvorici piislusenstvi piesahujici 16 m” 2 K¢ * koe
Stavby pro individudlni rekreaci a rodinné domy 6 K¢

u staveb, které plni doplnkovou fci k témto stavbam 2 K¢
Garaze 8 K¢
Stavby pro podnikatelskou ¢innost

pro zeméde€lskou prvovyrobu, lesni, vodni hospodatstvi 2 K¢
pro prumysl, stavebnictvi, dopravu, energetiku a ostatni zem. vyr. 10 K¢
pro ostatni podnikatelskou ¢innost 10 K¢
Ostatni stavby 6 K¢
Byty a ostatni nebytové prostory 2 K¢

Tabulka 1 Sazba koeficientii
Data: zakon ¢. 338/1992 Sb., tabulka viastni
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Vyse uvedené sazby se zvysuji o 0,75 K¢ za kazdé dalsi nadzemni podlazi,
které presahuje dvé tietiny zastavéné plochy nebo presahuje jednu tietinu zastavéné

plochy u staveb pro podnikani (Vancurova, Lachova, 2014).

6.1.5 Danové pfiznani a platba dané

Pfiznani k dani z nemovitych véci musel v letoSnim roce podat kazdy, kdo
vroce 2014 koupil nebo dostal darem nemovitost. Plati, Zze pfiznani podaval ten
Clovek, ktery je majitelem nemovitosti k 1.1 2015. Danové piiznani se muselo podat
I v ptipadé, Ze vlastnik jiz vlastnil nemovitost, ale v roce 2014 ptistavoval a tim se
zménila vyméra nemovitosti, nebo pokud se zpole stala stavebni parcela

(Www.penize.cz).

Zakon ¢. 388/1992 Sb., o nemovitych véci, definuje do kdy, ma byt podano
danové piiznani. Dle tohoto se dafové piiznani mohlo podavat do 31. ledna 2015°.
Danové ptiznani je podavano u mistné ptislusného finanéniho uradu. Tzn., ze mistné
pfislusnym spravcem DNV je pracovisté financniho ufadu, v jehoz obvodu se
nachdzeji predmétné nemovité veéci. Novi majitelé nemovitosti podavaji jen jedno
pfiznani za vSechny své nemovitosti, které leZi na tizemi jednoho kraje — a to na
uzemnim pracovisti. Daflové priznani lze podavat 3 zplisoby a to: osobné, postou
anebo elektronicky. Pro obycejné poplatniky je vySe stanovené dan¢ splatna do 31.
kvétna 2015 a do 30. listopadu 2015. Delsi lhata splatnosti je pro chovatele ryb
a osob provozujici zemédé€lskou vyrobu, a to ve dvou stejnych splatkach do 31. srpna
2015 a do 30. listopadu 2015. Pokud dan nepiesahne ¢ast 5000 K¢, je splatna
jednorazové. Pokud je Castka vyS$i nez 5000 K¢, je splatna ve dvou stejnych

cw v

neplati.

2 Aplikuji zakon do sougasné doby, proto je zde uveden rok 2015. Jinak se v zdkong pise ,,b&*ného
zdaniovaciho obdobi*
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6.2 Dan z nabyti nemovitych véci
Pokud jde o daii znabyti nemovitych véci (dale jen ,,DNNV*), jednd se
o jednordzovou dan, kterd je spojovana s uplatnym nabytim nemovitych véci na

tizemi Ceské republiky (Vandurova, Lachova, 2014).

Na nasledujicim grafu, je mozné shlédnout vySi penéznich castek dané
z pfevodu nemovitych véci, od roku 2014 nové dané z nabyti nemovité véci. Lze si
vSimnou, ze inkaso postupné vzrustalo, v nékterych letech se ustalovalo. Jeden
Z prvnich vyraznych vzestupi mizeme vidét vroce 2004, kdy doslo ke zméné
systému vyméfovani a placeni dan¢ z pfevodu nemovitosti a zaroven doslo i ke
snizeni sazby dané a to z 5 % na 3% (Informace o ¢innosti datiové spravy CR za rok
2004). Na zéklad¢ této zmény doslo k zlepSeni platebni kazné poplatnikii a tim
I K zrychleni a zjednoduSeni danového fizeni. ZvySeni platebni moralky poplatniki
se projevuje v rovnomérném vyvoji inkasa. Pribézné zvySovani inkasa je odrazem
zvySujicich se cen nemovitosti a Zivého pohybu realit na trhu (Informace o ¢innosti

dafiové spravy CR za rok 2007).

Vyvoj inkasa dané z prevodu nemovitosti, od r. 2014 dané z
nabyti nemovité véci (v mil. K¢)
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Graf 2- Vyvoj inkasa dané 7 pievodu nemovitosti
Data www.financnisprava.cz, graf viastni prace

6.2.1 Pfedmét dané z nabyti nemovité véci
DNNYV je jednorazova majetkova dan, kterd je propojena s uplatnym nabytim
nemovitych véci na tizemi Ceské republiky. Pro ucely dané je pfedmétem tuplatné

nabyti vlastnického nebo spoluvlastnického prava k nemovité véci v podobé
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pozemku, stavby, inzenyrské sité, jednotky a také prava stavby na pozemku, nabyti

. N 3
stavby, ktera se stane soucasti pozemku.

§ 4 ZOS ¢. 340/2013 Sb., definuje pro ucely tohoto opatifeni uplatu.
., Uplatou se rozumi cdastka v penéznich prostiedcich nebo hodnota nepenéziho
plneni, které jsou poskytnuty za prijaté plneni. “ Pokud se jedna o penézni prostiedky,
jsou zde mysleny bankovky, mince, bezhotovostni penézni prostiedky), pokud se
jedna o hodnotu nepené¢zniho plnéni, miize to byt movitd nebo nemovita véc,
postoupeni pohledavky, pievzeti dluhu atd. Divodova zprava k ZOS ¢&. 340/2013
Sh.).

6.2.2 Poplatnici dané

V zakonném opatieni ¢. 340/2013 Sb., je subjekt dan¢ definovan v § 1. Kde
ptevodce (prodavajici) vlastnického prava k nemovité véci, je poplatnik dané. Pokud
dojde k nabyti vlastnického prava koupi nebo sménou na zakladé kupni nebo sménné
smlouvy a pfevodce se s nabyvatelem ve smlouvé nedohodnou, Ze poplatnikem dané
je nabyvatel (kupujici). Pokud se nedohodnou tak poplatnikem dané zlstdva
prevodce a nabyvatel zde hraje roli rucitele, ktery miize byt vyzvan k uhrazeni dané,

pokud ptevodce nesplnil svoji povinnost (Dlvodova zprava k ZOS €. 340/2013 Sb.).

6.2.3 Osvobozeni od dané
Osvobozeni od dané mizeme dle ZOS ¢. 340/2013 Sb., rozd¢lit na 4 hlavni
skupiny.

e Vécna osvobozeni ve vefejnopravni oblasti. Napf. nabyti vlastnického
prava k nemovité véci - ¢lenskym staitem EU, nebo jinym statem pokud je
zarucena reciprocita, dale pfi nabyti uzemnim samospravnym celkem

(Dtivodova zprava k ZOS ¢. 340/2013 Sb.).

e Vécna osvobozeni u novych staveb. Tento druh dané¢ byl pievzat
Z dosavadni pravni upravy, a jejim cilem je podpofit bytovou vystavbu.
Jedna se o osvobozeni prvniho tuplatného nabyti vlastnického prava
k pozemku nebo pravu stavby, kde jejich soucasti je nova stavba RD, dale
u novych staveb RD a pak u jednotek, které nezahrnuji nebytové prostory

jiné nez garaz, sklep ¢i komoru uzivané spolecné s bytem (§7 odst.1 ZOS

¥ Jedna se o samostatnou nemovitou véc nebo soudast prava stavby anebo byla na pozemku ziizena
neopravneng.
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¢. 340/2013 Sb.) Osvobozeni od dané je mozné pouze tehdy, pokud dojte
k nabyti vlastnického prava k nemovité véci nejpozdéji do 5 let ode dne,
kdy dle stavebniho zakona lze novou stavbu, jednotku nebo zménénou

jednotku uzivat (§7 odst.1 ZOS ¢. 340/2013 Sb.).

Vécnd osvobozeni u jednotek. Nabyti vlastnického prava k jednotce,
zahrnujici druzstevni byt nebo druZstevni nebytovy prostor, kterym je
gardaz, sklep nebo komora, a nezahrnuje jiny nebytovy prostor.
Nabyvatelem je fyzicka osoba, ktera je zaroven najemcem. Osvobozeno od
dané je pak jesté nabyti vlastnického prava k jednotce, kterd nezahrnuje
nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru a kterd je ve
vlastnictvi pravnické osoby vznikl¢ za tcelem, aby se stala vlastnikem
domu s jednotkami. Je dulezité¢, aby fyzickd osoba co chce nabyt
vlastnické pravo k jednotce byla nidjemcem jednotky, ¢i aby byla ¢lenem
vlastnické pravnické osoby anebo v posledni fad¢é aby se fyzickd osoba
podilela penéznim nebo nepenéznim plnénim na pofizeni domu

s jednotkami (§8 odst.1 ZOS ¢. 340/2013 Sb.).

Ostatni vécna osvobozeni. Jedna se napiiklad o reorganizaci v ramci
insolven¢niho fizeni nebo vloZeni nemovité véci do socidlniho druzstva

nebo do evropského fondu socidlniho podnikani (§9 ZOS ¢. 340/2013 Sb.).

6.2.4 Zaklad a sazba dané
Zakladem DNNV je tzv. nabyvaci hodnota sniZena o uznatelny vydaj (§ 10
ZOS ¢. 340/2013 Sb.).

§ 24 ZOS ¢. 340/2013 Sb. definuje uznatelny vydaj jako ,,odménu a naklady

prokazatelné zaplacené poplatnikem znalci za znalecky posudek urcujici zjisténou

cenu, je-li tento posudek vyzZadovanou prilohou danového prizndni, pokud tento

vydaj uplatni poplatnik v dainiovém priznani nebo v dodatecném danovéem priznani. *

Nabyvaci hodnotou je:

e Cena sjednana mezi pievodcem a nabyvatelem. Nabyvaci hodnotou
se stane jen vtom piipad¢, pokud cena sjednand bude vysSi nebo

rovna srovnavaci danové hodnoté, pokud bude vylu¢né stanoveno, ze
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nabyvaci hodnotou bude sjednana cena (§12 odst. 1 ZOS 340/2013
Sh.).

e Srovnavaci daniova hodnota — tou se rozumi 75 % smérné hodnoty
nebo zjisténé ceny. Vyhodou je, Ze si poplatnik mize zvolit, kterou
hodnotu pouzije — zda smérnou hodnotu nebo zjisténou cenu. Zjisténa
cena je urcena podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. A
pouzije se, pokud poplatnik neposkytne udaje o nemovité véci nebo
pokud nelze ur¢it smérmou hodnotou (§14 ZOS 340/2013 Sb.,).
Smérna hodnota je stanovena spravcem dané na zakladé udaju
uvedenych v poplatnikové dafiovém pfizndni. Vychazi zcen
obdobnych typti nemovitych véci v dané lokalit¢ a v dané dobg.
Urcuje se u pozemki, jehoz soucasti je RD, rekreacni objekty, garaze
a u pozemku, ktery tvoii s témi stavbami funkéni celek, pozemk bez
trvalého porostu a bytovych jednotek. Pfi stanovovani smérné
hodnoty se zohlediluje poloha, stav, stafi, vybaveni a stavebné
technické parametry nemovitosti (Vancurovd, Lachova, 2014).
Srovnévaci daniovd hodnota se miize stit nabyvaci hodnotou za
ptedpokladu, Ze bude vys$si nez sjednana cena (§12 ZOS ¢&. 340/2013
Sh.,)

e ZjiSténa cena — zjisténa podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku. Zjisténa cena se stane nabyvaci hodnotou, pokud nabyvaci
hodnotou neni sjednana cena nebo srovnavaci danova hodnota anebo
na zaklad¢ ZOS ¢. 340/2013 Sb., které stanovi, Ze nabyvaci hodnotou
je vylucné zjisténa cena.

e Zvlastni cena — vyskytuje se v péti skupinach — pifi vydrazeni a
ptedrazku, u obchodnich korporaci, v souvislosti s insolvenci,
v souvislosti s pozutstalosti a v ostatnich ptipadech. (§17-21 ZOS ¢.
340/2013 Sh.).

Sazba dan¢ z nabyti nemovitych véci je linearni a jednotna a ¢ini 4 % ze

zakladu dané.
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6.2.5 Danové pfiznani

Danové ptiznani k dani z nabyti nemovitych véci musite podat nejpozdéji do
konce tfetiho kalendainiho mésice, ktery nasleduje po mésici, ve kterém byl
proveden vklad prava do katastru nemovitosti (www.penize.cz). U nemovitych véci
neevidovanych v katastru nemovitosti je nutné ptedlozit ptiznani k dani do konce
tretiho kalendainiho mésice po meésici, v némz doslo k nabyti nemovité véci, anebo

byly splnény podminky pro nabyti. (Vancurova, Lachova, 2014).

Pfi placeni dané je dulezité, jaka byla pouzita srovnavaci danova hodnota.
Pokud se bude jednat o cenu zjisténou, a poplatnik spolu s pfiznanim dolozi cenu
stanovou znaleckym posudkem, nebo pokud v datovém pfiznani uvede udaje
potfebné pro stanoveni smérné hodnoty. At uz se pouZije cena zvlastni ¢i cena
zjisténd jako srovnavaci danova hodnota, je dan splatnd v terminu podani danového
pfiznani. Jestlize pfi srovnavaci danové hodnoté bude pouzitd smérnd hodnota,
poplatnik pfi podani danového ptfiznani zaplati zalohu ve vysi odpovidajici cené
sjednané. Poté spravce danég, tedy Financ¢ni ufad, stanovi smérnou hodnotu a zjisti,
zda hodnota sjednana dosahuje 75 % smérné hodnoty. Pokud to bude souhlasit,
zaplacenim zalohy se dan stane uhrazenou. Pokud bude cena vyS$i neZ zéloha,
spravce stanovi dan. Doplaceni vySe dané je splatné do 30 dni od doruceni

platebniho vyméru od Finan¢niho ufadu (Vancurova, Lachova, 2014).
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7. Metodika a cile

Zpracovani literarni reSerse

Na pocatku zpracovani diplomové prace bylo dulezité seznameni s pojmy,
historickym vyvoje, novym obcanskym zdkonikem a danémi souvisejicimi
S nemovitymi vécmi. Literdrni reSerSe byla zpracovana pomoci tisténych publikaci,

zakond, vyhlasek, elektronickych zdrojti a prednasek.
Zvoleni RD k ocenéni

Jednim z prvnich krokiti pfed zafdtkem samotného ocenéni byla volba
samotného rodinného domu. Zvolila jsem rodinny dim, ve kterém jsem vyrustala.
Jedna se o 26 let stary RD s 1 PP, a 2 NP. Informace o RD byly ziskany od vlastnika
nemovitosti a z projektové dokumentace nalezici k nemovitosti. Ostatni informace o

okoli nemovitosti byly ziskané vlastni zkuSenosti.
Hlavni cil prace a hypotéza

Hlavnim cilem je sledovani zmén v oceniovani podle jednotlivych vyhlasek.

Piedpokladam, Ze drobné zmény se budou vyskytovat.
Graficka cast

Pro lep$i orientaci, jsem v této casti pomoci grafii vykreslila cenu

nemovitosti, podle jednotlivych vyhlasek.
Postup ocenéni v programu Delta-NEM

Bude se jednat o cenu zjisténou podle vyhlasky. Po otevieni programu Delta-
NEM, ktery mam ptistupny jen diky Skolni licenci, kterou zafizuje Ing. Denisa
P¢kna, Ph.D., jsem si zvolila ,,Obecnou metodiku®, nasledné bylo dulezité vyplnit
vlastnické a evidencni idaje jako katastrdlni izemi Mochtin, obec Mochtin. Dalsi
krok bylo dulezité vyplnit udaje o obci pro stanoveni zdkladni ceny stavebnich
pozemktl. Program na zaklad¢ zadanych udaju spocetl Zakladni cenu pozemkl na
355,36 K&/m?. Dale jsem musela vyplnit ¢islo vlastnického listu, které lze zjistit
z vypisu katastru nemovitosti anebo na strankach katastru nemovitosti. Pfi
vypliovani nesmim zapomenou na dulezitou véc a to je vyplnéni indexu trhu (It) a
indexu polohy (Ip). U indexu polohy musi byt zadan druh hlavni stavby. V tomto

piipadé ,,Rezidencni stavby*.
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Poté jsem si v obecné metodice navolila vyhlasky, dle kterych chci ziskat
vysledné ocenéni. Po rozkliknuti polozky ,,Objekty jsem vyplnila druh, zatfidéni,
podlazi, program mi vypocital obestavény prostor, muselo byt zadané stati objektu a
celkova zivotnost, od vyhlasky 178/1999 Sb. — 3/2008 Sb. jsem nemusela vypliovat
nic navic. Doposud se jednalo o ocenéni nakladovym zpusobem. Od vyhlasky
¢. 456/2008 Sb., plati ocenéni porovnavacim zpisobem. Tim se méni i pozadavky
programu, uz nestaci jen vyplnit druh, zatiidéni, podlazi, stafi, celkova Zivotnost dale
se musi vyplnit index trhu (It) index polohy (Ip), index konstrukce a vybaveni (Iv).
Od vyhlasky €. 364/2010 Sb., je nutné vyplnit jesté u indexu konstrukce a vybaveni,
typ stavby. Od vyhlasky ¢. 450/2012 Sb,. je nutné vyplnit rok vystavby/kolaudace,
jiz se nemusi zadavat stafi, program nam to na zakladé roku vystavby/kolaudace
vypocte sdm. Nové také se uz nemusi vyplilovat It a Ip, protoZe program pracuje

s daty, které jsem vyplnila pied samotnym ocenénim.

U dal$ich objektli pro ocenéni jsem si praci usnadnila. Nejprve jsem ocenila

vSe dle vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., a poté jsem piidavala ostatni vyhlasky.

Vedlejsi stavby

U hospodaiské budovy, dilny, piistfesku jsem nemusela nic upravovat.
Venkovni upravy

Sklenik, zde jsem u kazdé vyhlaSky musela zadat typ upravy. Sklenik,
pergola, udirna, bazén, zemni sklep zde jsem u vyhlasek ¢ 441/2013 a ¢. 199/2014
musela ptidat indexy polohy, trhu, vybaveni a jinak jsem nemusela nic upravovat.
Tyto venkovni upravy se ocenuji jak nakladovym zplsobem, tak i porovnavacim
zpiisobem.

Psi kotec byl ocenén jako jina stavba, kde ndkladova cena stavby ¢ini 27 000
K¢. Ocenuje se pouze nakladovym zptsobem. Pouze nakladovym zpisobem se jesté
ocenuji venkovni tpravy v podobé vodovodni piipojky, septiku, pripojky elektro,
plynové piipojky, chodniku, plotové podezdivky, plotovych vratek véetné sloupkl
a plotovych vrat v¢etné sloupkd.

U porostll jsem musela u vyhlasek ménit zatfidéni a dévat si pozor jak se
budou porosty udavat, bud’ poctem kusi, nebo vymeérou.

Pozemky
Podrobnéjsi postup ocenéni viz kapitola 7.2.3. Ocenéni v programu Delta —

NEM - pozemek
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8. Ocenéni rodinného domu

8.1 Celkovy popis nemovitosti

Rodinny dim ¢p. 90 je umistén v zastavbé s rodinnymi domy v Mochting.
Ptistup k nemovitosti je po vefejné komunikaci. Orientace ke svétovym strandm JZ,
obytné mistnosti jsou situovany pievazné na jih. Konfigurace terénu je dobra, terén
je svazity JZ smérem, mimo zaplavové uzemi obce. V misté je moznost na napojeni

na vSechny inzenyrské sité véetn¢ zemniho plynu.

V mist¢ je matetfska Skola, zékladni skola a prodejna ZKD Susice - Mochtin,
obecni ufad, prodejna a hospoda U Novakl, hospoda Fotbalka, viceucelovy areal
V Lipkach - mal¢é a velké fotbalové hiisté, umeélé viceucelové hiisté, tanecni parket
s podiem, zdkladna pro hasi¢sky sport. V mist€é neni vyrazné naruSeno Zivotni
prostiedi. Moznost dal$iho rozsifeni stavby je velmi omezend. V dané lokalité nejsou

rizikové skupiny nepiizptisobivého obyvatelstva.

Pfi mistnim Setfeni, v dokumentaci ani v katastru nemovitosti nebyla zjisténa

7adna vécna bifemena, ale je zde zjisténo zdstavni pravo smluvni.

8.2 Popis rodinného domu
Obec Mochtin lezi v Plzeniském kraji, cca 7 km JZ od byvalého okresniho
mésta Klatovy na silnici 1. tfidy ¢. 22, coz je hlavni silni¢ni trasa Klatovy -

Strakonice.

Rodinny dim ¢p. 90, postaveny na parcele st. 122, vedeny u katastralniho
ufadu pro Plzensky kraj, katastralni pracovisté Klatovy pro obec a katastralni uzemi
Mochtin.

Pfipojeni na inZenyrské sit€. Nemovitost je pfipojena na uli¢ni fad vetejného
vodovodu a ma vlastni jimku. Dale je napojena na zemni plyn a na rozvod elektfiny.

e

V 1. PP se nachazi ,letni kuchyn“ ze které¢ je mozny vstup k bazénu a na
zahradku. Je zde kuchynska linka, plynovy spordk, kamna na tuhd paliva, dvojdrez,
rozkladaci gau¢. Déle pak pradelna s vanou, sprchovym koutem a WC. SuSarna
s mandlem, 3 sklepy (kotelna, sklep na potraviny, sklep pod schodis§tém — tlozny
prostor) a zdéné oblozené schody vedouci do 1. NP. Dvete do kotelny jsou ocelové

zasazené do ocelovych zarubni.
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V 1. NP hlavni vchod s ptedsini, propojovaci chodba s vestavénymi
skiinémi, koupelna s vanou, samostatné WC ke kterému nalezi malé umyvadlo,
kuchyn oddélena od jidelny, obyvaci pokoj s krbem a se vstupem na balkon. Mezi
jidelnou a obyvacim pokojem je skladaci sténa Harmonica. Z venku samostatné
pfistupna garaz.

Z 1. NP vedou dievéné schody do 2. NP kde se nachéazi vstupni chodba, 4
obytné mistnosti — 2 loznice, détsky pokoj a pokoj pro hosty. Dale koupelna s vanou
a s bojlerem, samostatné WC ke kterému nalezi malé umyvadlo. Z loZnice

objednavatele je vstup na balkon.
Oba dva balkony, nachézejici se v 1. a 2. NP jsou orientovany na jizni stranu.

RD je vytapén kotlem na tuha paliva nebo pomoci plynového kotle, ktery
zajistuje i ohfev teplé vody pro 1. PP a 1.NP. V 2.NP je v koupelné¢ umistén bojler,

ktery zde zajist'uje teplou vodu.
Stavebné technicka Cast

Tradi¢ni forma vystavby — zaklady monolit, zdivo zcihel, resp.
Z pérobetonovych tvarnic, zastropeni z keramickych a betonovych tvarnic, zastropeni
z keramickych a betonovych stropnich panelli, stifecha sedlova, krytina eternitova,

fasada brizolit.

Zaklady jsou z betonu prostého b-105 prokladaného lomovym kamenem,
beton soku b-135. Hloubka zakladové spary minimalné¢ 85 cm pod trovni

upraven¢ho povrchu terénu.

Izolace je 2x lepenka A 400/H + 3x asfaltovy natér + penetrace, alternativné
pasy IPA s pfitavenim. Izolace na balkoné byla plivodné IPA se soklikem 15 cm,

teracova dlazba, nyni penetrace s poloZzenym zatézovym linem.

Konstrukce svislé zdivo technického podlazi — cihlové bloky tl. zdiva 45
cm - rozsifeni objektu ptizemi smérem ven o 5 cm. Zdivo piliit a komint z cihel na
maltu MC-50. Pricky z cihel plnych, resp. Vv ptfizemi leh¢enych, malta MVC-25.
Obvodové zdivo pfizemi a podkrovi z porobetonovych tvarnic tl. 40 cm. Kominové

pruduchy vyvlozkovany @ 15 cm, 20cm (20/20).
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Konstrukce vodorovné: zastropeni tech. podlazi keramickymi stropnimi
panely dl. 450 a 480 cm. Zastropeni podkrovi — dievény, tramovy, polospalny strop,
podhled stropu palubkovy obklad. Pieklady nad otvory betonové prefabrikaty.

Upravy povrchu: Vnitini omitky vépenné, $tukové, v gardzi a kotelnd
vapenné. V pradelné a ¢astecné v kotelné obklad z vymétovych obkladacek do v. 150
cm. V socialnich zatizenich obklad do v. 180 cm, sprcha v pradelné do v. 220 cm.

Cast zdiva pricek provedena jako rezné zdivo.

Vnéjsi omitka bfizolitovd, podkladni omitka vyztuzena
rabicovym pletivem. Zakladni barva pfirodni bila, dopliujici barva hnédocervena.

Dievéné prvky ve fasadé napusStény luxolem — odstin kastan.

Podlahy a dlazby — 1. PP — dlaZba se soklem, kromé¢ su$arny tam je PVC

s podlozkou. Zdéné obloZené schody vedouci do 1. NP.

1. NP vsude dlazba se soklem, krom kuchyné¢, jidelny zde je polozené PVC
s podlozkou, pii kuchyniské lince pruh dlazby. Obyvaci pokoj — pied krbem dlazba,

jinak koberec. Dievéné schody vedouci do 2.NP

2. NP Chodba a loznice — koberec. Koupelna a WC dlazba a obklad. Ostatni

mistnosti poloZzené PVC s podloZkou.

Krov: tradi¢ni krovova konstrukce z hranéného dieva. Pozednice 14/10 cm
kotvena paskovym zelezem do Zelezobetonového vénce a zdiva. Krokve 10/14 cm,

bednéni 2,5 cm.

Stirecha: sedlova, spad 33°, resp. 12°, presah fimsy 90 cm, ve Stitech zdéna

atika, mezi objekty protipozarni zed'.

Krytina: z vinitého eternitu na lat¢ a plechova na bednéni.

Vnitini dvetfe dfevéné se sklenénou vyplni. Vstupni dvere plastové. Okna

dievéna s dvojsklem.
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8.2.1 Ocenéni v programu Delta-Nem - RD nakladovy
zpusob

Podle nédkladového zpiisobu se oceniovala od vyhlasky ¢. 178/1994 Sb, az do
vyhlasky €. 3/2008. Za tu dobu byla kazdy rok, krom roku 1996, 1998, 2005, vydana
jedna vyhlaska. V roce 2002 byly vydané vyhlasky dokonce dvé. V ptiloze uvedeny
jeden postup ocenéni dle vyhlasky 540/2002 Sb.

Postup ocenéni pro vSechny vyhlasky je identicky.

Nejprve jsem musela vybrat zatiidéni. Objekt — RD jednobytovy; se sklonitou
sttechou; svisld nosna konstrukce — zdénd, tfadovy koncovy dim; se dvéma

nadzemnimi podlazimi; podsklepend; nemé podkrovi.

Nasledovalo vyplnéni podlazi.*

Nazev Vyska  Zastavéna plocha

1PP 2,60m  (11,7x5,35)+(12,9%4,65) = 122,58 m?
INP 2,85 m  (11,7x5,35)+(12,9%4,65) = 122,58 m*
2NP 2,80m  (11,7x5,35)+(12,9%4,65) = 122,58 m?
Soudet: 8,25 m 367,74 m’
PodlazZnost: 367,74 /12258 = 3,00

Pocitac vypocetl obestavény prostor.

Obestavény prostor (OP):°

1PP 2,60 x ((11,7x5,35)+(12,9%4,65)) = 318,71 m°
INP 2,85 x ((11,7x5,35)+(12,9%4,65)) = 349,35 m°
2NP 2,80 x ((11,7%x5,35)+(12,9%4,65)) = 343,22 m’
Obestavény prostor — celkem: = 1011,28 m*

Jako dalsi jsem musela vyplnit vybaveni — podstandard, standard, nadstandard
nebo pokud se nevyskytuje. Dle vyhlasky jsou zaklady, zdivo, stropy, stiecha,
krytina, klempifské konstrukce, vnitini omitky, fasadni omitky, vnéj$i obklady,
schody, dvefe, okna, podlahy obytnych mistnosti a ostatnich mistnosti, vytapéni,
elektroinstalace, bleskovod, rozvod vody, zdroj teplé vody, instalace plynu,
kanalizace, vybaveni kuchyné, zdchod STANDARD. Za nadstandardni povazuji

vnitini obklady a vnitini vybaveni.

Staii nemovitosti — 26 let a celkova Zivotnost nemovitosti predpokladam 100 let.®

450 3 t&mito hodnotami budeme pokracovat pii ocenéni porovnavacim zptisobem
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8.2.2 Ocenéni v programu Delta-NEM - RD porovnavaci
zpusob

Porovnavacim zpisobem se zacalo ocenovat od vyhlasky ¢&. 456/2008
a pomoci porovnavaciho zplsobu se ocenuje az do dnes. V piiloze uveden jeden

zpusob ocenéni pomoci vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.
Nejprve jsem musela vybrat druh — RD — porovnavaci zpusob.

Poté jsem stejné¢ jako u ndkladového zplisobu musela vyplnit podlazi
a program mi vypocetl obestavény prostor. V porovnavacim zplisobu nemusim
vypliovat vybaveni, protoze to se vyskytuje pouze u nakladového zpiisobu. Kdezto
zde musim vyplnit Index trhu s nemovitymi vécmi (It), Index polohy (Ip) a Index

konstrukce a vybaveni nemovitosti (Iv).

It — Zde jsem musela vyplnit situaci a trhu s nemovitostmi, dle mého je poptavka
niz8i nez nabidka (-0,05); stavba se nachazi na vlastnim pozemku (0,00) a na stavbu

neni vliv pravnich vztahti na prodejnost (0,00)

3
Index trhu (I =1+ 2, Ti): 0,950

i=1

Ip- Zde jsem musela vyplnit informace o mistu, kde se nemovita véc nachazi. Je zde
obecni ufad a posta (0,02), RD se nachazi uvnitt souvisle zastavéného uzemi obce
(0,01), v okolni zastavbé se vyskytuji objekty pro bydleni (0,00), je zde také vice
obchodu a sluzeb, pohostinské a kulturni zatizeni (0,03), zakladni Skola s sportovni
zatizeni (0,03), nevyskytuje se zde Zzadné zdravotnické zatizeni (-0,03), do
nejbliz§tho mésta je dobré dopravni spojeni (0,04), madme tu bezproblémové
obyvatelstvo, jsou zde omezené pracovni mozZnosti v obci nebo okoli (0,00), zmény
okoli nemaji Zadny vliv na cenu nemovité véci (0,00)

11
Index polohy (Ip=1+ 2. Pi): 1,100

i=1
Iv - Jedna se o dvojdomek (-0,01), z cihelného nebo tvarnicového zdiva (0,00),
tloustka obvodovych stén 45 cm (0,00), ptipojka elektro, voda odkanalizovani RD
do Zumpy nebo septiku (0,00), vytapéni stavby ustfedni, etazové, dalkové (0,00),
uplné nadstandardni nebo vice zakladniho piisluSenstvi standardniho provedeni

(0,05), venkovni Upravy standardniho rozsahu a provedeni (0,00), vedlejsi stavby
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nad 25 m? zastavéné plochy (0,00), pozemky ve funk&nim celku se stavbou od 300
m2 do 800 m2 (0,00), bez vlivu na cenu (0,00), stavba v dobrém stavu s pravidelnou

udrzbou (1,05), kategorie stari od 20 do 30 let.
12

Index konstrukce a vybaveni (ly = (1 + Z Vi) X V13): 0,983
i=1

Vyhlaska ¢. 460/2009 Sb.

Postup stejny jako u vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., ale u Ip ptibyl novy znak a to
vyznam obce — bez vétsiho vyznamu (0,00). UZ se zde nevyskytuje, zda je tam
obecni urad ¢i posta.
1

Index polohy (lp =1+ Zl Pi): 1,080
i=

Vyhlaska ¢. 364/2010 Sb.

Ip stejné jako vyhlaska ¢. 460/2009 Sb., It a Iv stejné jako vyhlaSka
¢. 456/2008 Sb.

Vyhlaska ¢. 387/2011 Sb.
It, Ip, Iv stejné jako u vyhlasky €. 364/2010 Sb.
Vyhlaska ¢. 450/2012 Sb.

U Iv pfibyl novy znak a to typ stavby — Podsklepeny — se Sikmou nebo
strmou stiechou, hodnota D — svislé konstrukce zdéné, se dvéma nadzemnimi
podlazimi, podsklepeny. Tento znak nema vliv na Iv. Ip a It stejné jako vyhlaSka

387/2011 Sh.
Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.

Iv - Nové¢ se zda zadava rok vystavby/kolaudace — 1989.

12
Index konstrukce a vybaveni (ly = (1 + Vi) x Vi3): 0,922

i=1

It — nové€ je zde nachazi — zmény v okoli (0,00) a povodiové riziko (1,00)

4
Index trhu (1= Ps x (1 + 2 Pi)): 0,970
i=1

-71-



Ip — Nové je zde druh a tucel stavby — druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku (1,03), napojeni pozemku na inzenyrské sit¢ — pozemek lze napojit
na vSechny sité¢ v obci (0,00), obanska vybavenost v okoli pozemku — dostupna
(0,00), dopravni dostupnost — zpevnéna komunikace k hranici pozemku, parkovani
na pozemku (0,01), bez moznosti komer¢niho vyuziti (0,00)

11
Index polohy (1p=P1x (1 + 2 Pi)): 1,040
i=2

Vyhlaska €. 199/2014 Sb.
Iv stejné jako vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.

It — nové¢ ostatni neuvedené — bez vlivu (0,00), jinak stejné jako vyhlaska 441/2013

Sb, akorat jsou zde pozménény hodnoty (poptavka nizsi nez nabidka -0,01)

5
Index trhu (1= Ps x (1 + 2 Pi)): 0,990
i=1

Ip — stejné jako vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ovSem i zde jsou pozménény hodnoty

11

Index polohy (Ip = P1x (1 + 2. Pi)): 1,071

i=2

Nejdulezitéjsi je ocenéni RD, eventualné pozemku. Proto pro vedlejsi stavby
a venkovni upravy nebudu jiz uvadét postup ocenéni, ale jen pro ukazku uvedu
v grafech vyvoj cen na zéklad¢ kazdé ocenovaci vyhlasky. Informace o vedlejSich
stavbach a venkovnich upravach jsou uvedené v ptiloze v posudku ocenéném podle
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. Informace o venkovnich upravach ocefovanych jen

nakladovym zptisobem jdou uvedeny v piiloze u vyhlasky ¢. 540/2002 Sb.
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8.2.3 Ocenéni v programu Delta - NEM - pozemek
Na zéklad¢ LV jsem pievzala do posudku parcely z LV. Na LV se nachazi jen

2 parcely a to zastavéna plocha a nadvoti 117 m?, a ostatni jiné plocha 472 m?.
Vyhlaska ¢. 178/1994 Sb.

U kazdého pozemku jsem musela vybrat cenu (K&/m?). JelikoZ se pozemky
nachazi v obci do jednoho tisice obyvatel, cena je vyhlaskou stanovena na 25 K&/m®.
Dale jsem musela stanovit odstavec, podle kterého se pozemky zatfazuji pro ocenéni.
Pro zastavénou plochu a nadvofi jsem vybrala § 23 odst.1 — stavebni pozemek, a pro
ostatni plochu jsem vybrala § 23 odst. 3 — pozemky zahrad a ostatni plocha. Dale
jsem musela stanovit pfirazky a srazky. SraZku nemam Zadnou, a pfirdzZku mam 10 %

za moznost napojeni na plyn. Pfirdzky a srazky celkové ¢inni 10 %.
Vyhlaska €. 295/1995 Sb.

Uplné stejny postup jako u nadchazejici vyhlasky ¢. 178/1994 Sb.
Vyhlaska €. 279/1997 Sh. a vyhlaska €. 127/1999 Sb.

Stejné jako u ptredchozich dvou vyhlasek, s tim rozdilem, Ze je stanovena jina
cenovéa sazba a to 35 K&/m% A u ostatni plochy se jednd o zménu odstavce v

paragrafu a to §23 odst.6 — pozemky zahrad a ostatni plochy.
Vyhlaska €. 173/2000 Sb.

Stejné jako u predchozi vyhlasky, akorat doslo k navySeni ceny z 35 K&/m?
na 50 K&/m? . Divodem zvyseni ceny je zatfazeni do jiné skupiny a to, Ze se jedna o
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s katastralnim tizemim obce, kde je nad 15 a do

25 tisic obyvatel.
Vyhlaska ¢. 338/2001 Sb. a vyhlaska ¢. 325/2002 Sb.

Stejné jako u predchézejicich vyhlasek, stim rozdilem, ze je zde opét
upravena cena. A to z 50 K&m? na 150 K&/m?. Divodem je, Ze katastralni uzemi

obce sousedi s katastralnim uzemim okresniho mésta Klatovy.
Vyhlaska €. 540/2002 Sb. a vyhlaska ¢. 452/2003 Sb.

Opét dochazi ke zméné ceny. A to ze 150 K&m? na 70 K&/m?. Tentokrat se
cena urCuje podle poctu obyvatel vobci, jejichz katastralni tzemi sousedi

S katastralnim Uzemim byvalého okresniho meésta Klatovy. Déle je pozménéné
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zafazeni misto § 26 odst. 1 a 6, noveé §28 odst. 2 pro zastavénou plochu a nadvoii a

§28 odst. 7 pro ostatni plochu.
Vyhlaska €. 640/2004 Sb.

Stejné jako vySe uvedené vyhlasky ¢. 540/2002 Sb. a ¢.452/2003 Sb.

S jedinou zménou a to ptefazeni ostatni plochy pod § 28 odst. 8.

Vyhlagka & 617/2006 Sb., vyhlaska & 76/2007 Sb., vyhlaska & 3/2008 Sb.,
vyhlagka, vyhlagka & 456/2008 Sb., vyhlaska 460/2009 Sb., vyhlaska 364/2010
Sb., vyhlagka 387/2011 Sb., vyhlagka 450/2012 Sb.,

Stejné jako predchozi tfi vyhlasky. Opét s jedinou zménou a to s prefazenim

ostatni plochy pod § 28 odst. 5.
Vyhlaska €. 441/2013 Sb.

Zastavénd plocha a nadvofi je nové definovana dle § 4 odst. 1, a jejiz nova
cena je 318,7229 K&/m?. Ostatni plocha je definovéana podle § 9 odst. 3 dle §4 odst.1,
jeji cena je 95,6169 K&/m?. Nové se musi vyplnit index cenového porovnani (I). Po
rozkliknuti indexu cenového porovnani musim vyplnit tabulku Index omezujici vliv

pozemku (lo), Index trhu (It) a Index polohy (Ip).

U Io se jednd o vyplnéni svazitosti pozemku a jeho expozice, ztiZzené
zakladové podminky, ochranna pasma, omezeni uzivani pozemku, geometricky tvar
pozemku a ostatni neuvedené. 6
Index omezujicich vlivi: lo=1+ Z Pi=1,000

i=1

Index polohy a Index trhu jsem vyplilovala uz u RD u stejné vyhlasky a tyto

hodnoty jsou totozné.

11

Index polohy (Ip = P1x (1 + 2, Pi)): 1,040
. i=2

Index trhu (1= Ps x (1 + 2 Pi)): 0,970
i=1

Index cenového porovnanidle § 4: | = I+ x Ip x Ip = 1,009
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Vyhlaska ¢. 199/2014 Sb.

Zastavéna plocha a nadvoii je stale definovana dle § 4 odst. 1, a jejiz nova
cena je 388,0531 K&m?. Ostatni plocha je ve funk&nim celku se stavbou, a proto
bude ocenéna také dle § 4 odst. 1. Tak jako u piedchozi vyhlasky, tak i tady se musi
vyplnit index cenového porovnani (I). Po rozkliknuti indexu cenového porovnani

musim vyplnit tabulku Index omezujici vliv pozemku (Io), Index trhu (It) a Index
polohy (Ip).
Io je stejné jako u ptedchozi vyhlasky.

I zde plati, ze It a Ip jsou totozné jako u oceniovaného RD pod stejnou

vyhlaskou.
5

Index trhu (1= Ps x (1 + 2 Pi)): 0,990
i=1
I 11

Index polohy (1p = P1x (1+ 2 Pi)): 1,071

i=2
Index cenového porovnanidle § 4: | = I+ x Ip x Ip = 1,060

V nasledujici kapitole shrnu vysledky, ke kterym jsem dospéla béhem

ocenéni.
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9. Vysledky

Na nasledujicim grafu mizeme sledovat postupné zvySovani cen, az na lehc¢i
propad u vyhlasky ¢. 279/1997 Sb. Lze si v§imnou, Ze u vyhlasek ¢. 328/2001 +
325/2002 , a 617/2006 + 76/2007 doslo k ustaleni ceny.

RD-nékladovy zpusob

4 000 000 K&
3 500 000 K¢
3 000 000 K¢
2 500 000 K¢
gZO(DOOOKC
1500 000 K& -
1000 000 K¢

500 000 K¢ > I 8 & | 8| £
R N S P P g & & &
AN R SR S S I R R
SRR R G AN SR A Sl 2

Cisla vyhlasek

Graf 3 — RD ndkladovy zpiisob
viastni prace, data z Delta-NEM

U porovnavaciho zplsobu je v nekolika vyhldskach viditelny minimélni
rozdil. Bohuzel u tohoto zptisobu dochazi spise k poklesu cen, coz je jasné viditelné
u vyhlasek ¢. 460/2009 Sb., 441/2013 Sb. a 199/2014 Sb. U tohoto zptsobu zménu

cen zpusobuje hlavné zékladni cena za m’.

RD- porovnavaci zplisob

4 000 000 K¢

3 500 000 K&

3 000 000 K¢

2 500 000 K&
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1000 000 KE
500 000 K
0K

456/2008 4602000 364/2010 387/2011 450/2012 441/2013 199/2014
Eislo vyhlatky

Graf 4— RD porovndvaci zpiisob
viastni prace, data z Delta-NEM
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Na tomto grafu je ndzornd ukazka zékladni ceny, ktera ovliviiuje cenu RD pii

porovnéavacim zpusobu.

Zakladni cena
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0Ké
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456/2008 460/2009 364/2010 387/2011 450/2012 441/2013 199/2014
Cislo vyhlasky

Graf 5 — Zdkladni cena

viastni prace, data z Delta-NEM
Na nize uvedeném grafu je krasné¢ vidét, postup cen RD za celé Casové obdobi.
Pokud by se i nadale oceniovalo pomoci nakladového zptisobu, domnivam se, Ze cena
nemovité véci by neustale lehce stoupala. V soucasné dobé& porovnavaci zpusob

wrwe

¢astku u nakladového zptisobu u vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. ktera ¢inni 3 614 779 K¢ a
na Castku u soucasné vyhlasky, lze vidét, Ze je téméf o polovinu nizsi nez uvedena
¢astka nakladového zpisobu. Tato zména je zpisobena predev§im nizkou zakladni

cenou, kterou ovliviiuji Indexy polohy, trhnu a vybaveni.
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Graf 6 — Ndkladovy a porovndvaci zpiisob u RD
viastni prace, data z Delta-NEM
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V nasledujicim grafu, ktery vyobrazuje vyvoj cen pozemku, lze vidét, ze cena
pozemku postupné stoupala. Vyjimkou je ocenéni dle vyhlasky ¢&. 328/2001
¢. 325/2002, kde byla stanovena zakladni cena 150 K&m? Proto lze vidét tak
znateln}'/ vzestup. Divod pro¢ je vétsi rozdil mezi vyhldskou ¢. 450/2012
¢. 441/2013, je v tom, Ze cena dle vyhlasky ¢. 441/2013 byla upravovana jesté
Indexem cenového porovnani. Tentyz index obsahuje i vyhlaska ¢. 199/2014.
U vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., je cena podstatné vysSi, neZ je tomu u vSech
pfedchozich vyhlaSek. Ocenéni pozemku ,,0statni plochy* se ocetiuje stejné jako
stavebni pozemek. Jedna se o pozemek v jednotném funkénim celku, ktery musi byt
ocenén dle § 4 odst. 1 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. Zakladni cena upravend o index

cenového porovnani je 376,68 K&/m?,

Vyvoj cen pozemku
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Graf 7 — Vyvoj cen pozemku
viastni prdce, data z Delta-NEM
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Na nasledujicich grafech je znazorné ukazka vyvoje cen hospodarské budovy,
pristiesku, dilny, pafenisté, skleniku, pergoly, udirny, venkovniho bazénu, zemniho
sklepa. Jak lze wvidét, vyvoj cen je stejny jako u nakladového zpusobu
a porovnavaciho zptsobu U RD. Pozvolny vzestup cen, které jsou ukonceny

radikalnim sniZzemim cen v podobé vyhlasek ¢. 441/2013 Sb., a ¢. 199/2014 Sb.

Vyvoj cen hospodarské budovy
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Graf 8- Vyvoj cen hospodii'ské budovy
viastni prace, data z Delta-NEM

Vyvoj cen pristresku

> & S P JEFCIE PRI
AR \4,,"@ e,\“v Q\ @@\”59 \\\"9«\’9\“5’\“9\"»°

Clslo vyhlasky

Graf 9 — wyvoj cen pristieSku
viastni prace, data z Delta-NEM
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Graf 10 — vyvoj cen dilny
viastni prace, data z Delta-NEM
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Vyvoj cen pareniste
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Graf 11 — Vyvoj cen paienisté
viastni prace, data z Delta-NEM
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Graf 12- Vyvoj cen skleniku
viastni prace, data z Delta-NEM
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Graf 13 — Vyvoj cen pergoly
viastni prace, data z Delta-NEM
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Graf 14 — Vyvoj cen udirny
viastni prace, data z Delta-NEM
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Graf 15 — Vyvoj cen venkovniho bazénu
viastni prace, data z Delta-NEM

Vyvoj cen zemniho sklepa
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Graf 16 — Vyvoj cen zemniho sklepa
viastni prace, data z Delta-NEM
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Zde se vyvoj cen podstatné lisi od ostatnich cen. U vyvoje cen porostu, je
vyvoj cen skoro ustidleny, az na vyjimku, kterou tvofi vyhlasky ¢&. 173/2002,
¢. 328/2001, ¢. 325/2002 Sb. Tento vzestup je zapfi¢inén vyssi jednotkovou cenou.
Napf. u zivého plotu, 10 let starého, rozpinajici se ho na délce 10 metrd, byla
jednotkova cena vysSe uvedenych vyhlasek 888 K¢. U skupiny vyhlasek ¢. 178/1994
Sb. az ¢. 127/1999 Sb., vychéazela jednotkova cena 566 K&. U zbyvajicich vyhlasek
byla a je jednotkova cena 790 K¢.
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Graf 17 — Vyvoj cen porostu
viastni prace, data z Delta-NEM

Cena kotce byla oceniovano jako jina stavba, kde jsem udavala kolik byla
nakladova cena stavby. Vyvoj ocefiovacich vyhlasek na to nemél vliv. Cena kotce

byla po celou dobu neménna. Ocefiuje se jen nakladovym zptisobem.
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Graf 18 — Vyvoj cen psiho kotce
viastni prdce, data z Delta-NEM
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Naésledujici venkovni upravy se oceiiuji jen na zakladé nakladového zpisobu.
| zde plati pozvolny vzestup cen.

Vyvoj cen vodovodni a plynové pripojky
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Graf 19- Vyvoj cen vodovodni a plynové piipojky
viastni prdce, data z Delta-NEM

Vyvoj cen elektro pripojky
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Graf 20 — Vyvoj cen elektro piipojky
viastni prdce, data z Delta-NEM
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Graf 21 — Vyvoj cen septiku
viastni prdce, data z Delta-NEM
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Vyvoj cen betonovych ploch
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Graf 22 — Vyvoj cen betonovych ploch
viastni prdce, data z Delta-NEM
Vyvoj cen plotu
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10. Diskuze

Vyhlaska ¢. 3/2008 Sbh., byla prvné novelizovana vyhlaskou ¢. 456/2008. Sb.
Predkladaci zprava Ministerstva financi k této novelizaci definuje porovnavaci
zpusob, ,.kterym se cena zjisti vynasobenim poctu m?> obestavéného prostoru stavby
(u bytii poc¢tu m? podlahové plochy) zdkladni cenou upravenou indexem cenového
porovnani. Index cenového porovnani se stanovi vyndasobenim dilcich indexu, a to
indexu trhu Iy, polohy lp a konstrukce a vybaveni Iy. Rozcélenéni na dilci indexy
umoznuje dle jejich stanovenych hodnot posoudit kvalitu nemovitosti co do jeji
prodejnosti, polohy a provedeni. Toto FeSeni podstatné zjednodusi pripadny vybér
obdobnych nemovitosti pro stanoveni cen obvyklych. Hodnota jednotlivych znakii se
zde stanovi pouhym zaclenénim do prislusného kvalitativniho pasma, které odpovida
hodnocené nemovitosti. Nova metoda je tak oproti stavajici metodé prehlednéjsi
a umoznuje vetsi variabilitu znaku, jejich kvalitativnich pasem a hodnot. To vse
umoznuje do budoucna aktualizovat jednotlivé znaky a hodnoty jejich kvalitativnich
pAasem Vv navaznosti na to, jak se tento znak podili na cené sjednané.*

Pii vypracovani této prace jsem se setkala s obéma metodami. Jak
s nakladovym zplisobem tak porovnavacim zptisobem. Oba dva zpiisoby oceniovani
jsou necim specifické. Nakladovy zplisob se vice zaméfuje na materialni stranku
stavby. Prace v programu Delta-NEM mi usnadnila vypracovani posudkd. Zvlasté
vV mistech, kdy se musel ur¢it index vybaveni u ndkladové metody. Nakladova
metoda je obsahlejsi, protoze se pii ni musi ocenovat veSkeré venkovni Upravy, které
se u stavby vyskytuji. Ale na druhou stranu, porovnavaci zpusob se spiSe zabyva
situaci na trhu a proto je nemozné tyto dva druhy ocefiovani porovnavat. Na rozdil od
nakladové metody se zde oceiiuji jen venkovni Upravy, které jsou vyjmenované ve
vyhlasce. V mém piipadé se jednd o sklenik, pafenisté, venkovni bazén, pergolu,
udirnu, zemni sklep. Podporuji porovnavaci metodu, uz jen diky tomu, Zze
kazdoro¢nim vydavanim vyhlasek dochazi k aktualizaci koeficientd podle situace na
trhu.

Ministerstvo financi v roce 2014 vydalo informa¢ni material k nové pravni
uprave zakona o ocenovani majetku.

woucasné znéni zakona nevyhovuje novym pozZadavkim na ocenovani
majetku, které vyzaduje pouziti konkrétnich metod ocenovani, které soucasny zakon

nepripousti. Z toho diivodu upravuji ocenovani majetku ve svych zakonech i organy
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statni spravy, kterym podle kompetencniho zdakona tato cinnost neprislusi. Dochdzi
tak paradoxné k urceni rozdilnych cen majetku podle riznych zdakonii (napr. pouze
odmitnutim dobrovolného prodeje nemovité véci ve verejném zdajmu a vyckanim

rezimu vyvlastneéni je majetek ocenen jinou cenou). “

Stimto tvrzenim souhlasim. Myslim si, ze by se mélo zavést jednotné
pojmoslovi v oblasti cen. Jasné definice by vyplyvaly ze zakona o ocenovani
nemovitosti a pouzivaly by se pouze jednotné definice z tohoto zakona. Tyto nové
definice by mély byt provazané s dalsimi ptedpisy, které by upravovaly stanoveni

ceny. Nedochazelo by tak k zaménovani pojmt nebo dezorientaci mezi pojmy.

., Zakon by mél mit i nadale obecnou povahu a mél by vymezit zakladni pojmy,
zpiisoby a principy ocenovani. Podrobné upravy, zejména konkrétni ceny a postupy
zjistovani cen, budou obsazeny v provadecich vyhlaskach. Tim bude zarucena
dlouhodoba platnost zdkona a soucasné moznost reagovat zmenami podzakonnych
predpisit na specifika ocenovani riznych druhii majetku v praxi a na sblizovani

3

administrativni urovné cen s urovni a relacemi cen na trhu.

Pti psani této prace jsem narazila na situace, kdy vyhlaska byla vydana 2x do
roka, kviili nepfesnostem nebo Spatné upravé. Mélo by se zamezit tomuto dvojimu
vydavani vyhlasky v jednom roce. Ve vétsiné ptipadi to nikterak cenu neovlivnilo.
Ministerstvo financi spolu s Generdlnim finan¢nim Ufadem aktualizuji zdkladni ceny,
které jsou nezbytné pro urceni zjiSténé ceny pro porovnavaci zpusob. Ceny jsou

urceny ve vysi priméerné kupni ceny podle druhu nemovitosti a lokality.

»Pro ucely navrhovaného zakona bude majetek clenén v souladu s obcanskym
zakonikem podle jeho povahy a to na véci movité a nemovité a ziva zvirata, dale na
veci hmotné a nehmotné. Mezi nemovité véci se zcela zahrnuji i vécnd prava k nim, a
prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Veskeré dalsi véci, at’ je jejich podstata
hmotna nebo nehmotnd, jsou movité. Mezi véci movité patri také nehmotny majetek,
financni majetek, nektera majetkova prava, autorska prava, prumyslova prava, cenné
papiry, obchodni zavod a ostatni majetek jako platebni prostiedky, platebni karty,
ceniny, a vklady, pohledavky a dluhy, nebo podily v obchodnich korporacich.*

Dosavadni zdkon o ocefiovani nemovitostni zareagoval na zmény, které
piinesl Novy obcansky zakonik. Rekla bych, ze dosavadni ¢lenéni majetku je

dostacujici.
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11. Zaveér

Abych se dostala k aktudlnim ocefiovacim piedpisim, musela jsem nejdiive
popsat jejich historicky vyvoj, ktery vedl k vytvofeni soucasné podoby. Politické a
hospodatské zmény mély vliv na vyvoj ocefiovacich predpist. V roce 1997 se Ceska
cen, coz lze vidét skoro u kazdého uvedeného grafu. Postupem let se dafilo ceské
ekonomice, ale v roce 2008 se ekonomika Ceské republiky zpomalila. Ke konci roku
se dostala do vyrazné recese. Ani nasledujici rok nebyl lepsi, protoze doslo
K propuknuti celosvétové finanéni krize. VSechny tyto ekonomické situace se
podepsaly na vyvoji cen. Z cenového véstniku Ministerstva financi se lze dozvédét,
pro¢ od ucinnosti vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. doslo ke zna¢nému poklesu cen
nemovitych véci. Je to dano tim, Ze Ministerstvo financi aktualizovalo zdkladni ceny
nemovitych véci, které jsou ocenovany porovnavacim zplUsobem. Zaklad ceny

vychazi z cen nemovitych véci, se kterymi se béZn€ obchoduje na trhu. Jsou urceny

ve vysi prumérné kupni ceny podle druhu nemovitosti a lokality.

Hypotézu, stanovenou na zacatku prace lze potvrdit 1 vyvratit. Zatimco
u nakladového zplsobu ceny vzristaly, popiipadé nékteré ceny vyhlasek stagnovaly,
¢i se jen lehce lisily, tak u porovnavaciho zpusobu jsou znaéné viditelné poklesy
mezi vyhlaskami ¢. 460/2009 Sb., ¢.441/2013 Sb. a ¢. 199/2014 Sh. Ovsem
u pozemku dle vyhlasky €. 199/2014 Sb. doslo skoro k dvojnasobnému zvyseni ceny,
které bylo zapficinéné ujednanim ve vyhlaSce. Dle této vyhlasky se pozemky
V jednotném funkcénim celku se stavbou musi oceniovat, jako stavebni pozemky dle
§ 4 odst. 1. Rekla bych, Ze diive pievazovala poptivka nad nabidkou, v sou¢asné
dob¢ by se stav mohl vyrovnavat a do budoucna bychom mohli zaznamenat mirny

pokles cen.

Novy obcansky zakonik pofadné otfasl soukromym pravem. Zmény se
nevyhnuly ani zdkonu o oceilovani nemovitosti. Nové je stavba soucast pozemku.
Vitam, ze tato zasada je opét ukotvena v Ceském pravu. Piedpokladam, ze diky této
zasadé¢ se predejde mnoha soudnim sporim o urCeni vlastnictvi nemovité véci
a pozemku. Pokud se osoba rozhodne stavét na cizim pozemku, urcité¢ by neméla
zapomenout na pravo stavby, tzn. ziskat od vlastnika pozemku povoleni k umisténi

stavby, jinak by stavba pripadla vlastnikovi pozemku. Pravo stavby je Vv nasem
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pravnim fadu jesté ,.Cerstvé™, dle mého nazoru je nejlepsi se domluvit na rozdéleni
parcely, odkoupit danou parcelu, nechat si ji zapsat do katastru nemovitosti a az poté
budovat stavbu. Je dost mozné, Ze pravo stavby bude vyuzivano piedev§im pro
nakupni centra, montované haly. Novy ob¢ansky zakonik také Iépe upravuje vécna

prava.

Dosavadni pravni uprava, ktera slouzila k tpravé dédické, darovaci dani
a dani zpfevodu nemovitosti byla zna¢né chaoticka, nepiehledna. Duvod jeji
zmateCnosti lze pfi¢ist k nezmérnému mnozstvi novelizaci. Po dobu jeji ac¢innosti
byla vice jak ¢étyficetkrat novelizovana. Diky NOZ doslo ke zruseni zakona o dani
darovaci, dani dédické a dani z pfevodu nemovitosti. Dan darovaci a dan dédicka
nebyly pfili§ vynosné pro stat, proto schvaluji, ze doSlo k oddéleni dani od dané
z pfevodu nemovitosti. Nasledn¢ jsou upravovany dani z pi{jmi. Osamostatnéni dané
Z ptevodu nemovitosti vitam, jak jsem jiz uvedla, jelikoz Casté novelizace zakon
¢inily zna¢né nepiehlednym. Nové zakonné opatieni senatu ¢. 340/2013 Sb. by mélo
vést ke zjednodusSeni administrativy pfi spravé dané z nabyti nemovité veci. [ kdyz
ma vést ke zjednoduSeni administrativy, miize se zdat poplatniklim trochu sloZité.
Hlavné ta cast, kde se stanovuje zaklad dang. Jedna se o dan, se kterou se vétSinou
setkdme jen jednou, maximalné dvakrat za Zivot. Lze doufat, Ze stanoveni zakladu
dan¢ bude postupné zjednoduSovano. Ocenuji, Ze neni striktné stanoven poplatnik
dang, ale Ze si 1ze na zakladé dohody urcit, kdo bude poplatnik dan¢ — zda pievodce

(prodavajici) ¢i nabyvatel (kupujici).

Snazila jsem se o ucelené, jasné informace tykajici se Nového obcanského
zakoniku ke vztahu k nemovitostem. Dale o uceleny vyklad dané z nemovitych véci

a nastinéni nové pravni Upravy, upravujici dan z ptevodu nemovitych véci.
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Zkratky

BPEJ — Bonitované puadn¢ ekologické jednotky
CCU — Cesky cenovy tfad

CSR — Ceska socialisticka republika

CSSR — Ceskoslovenska socialisticka republika
DNNYV — dan z nabyti nemovitych véci

IVS — mezinarodni ocenovaci standardy

MF CR — Ministerstvo financi Ceské republiky
NOZ — Novy obcansky zékonik

RB — redlna bfemena

RD — rodinny dim

SSR — Slovenska socialisticka republika

TTP — trvalé travni porosty

UPD — Uzemné planovaci dokumentace

VB — vécna bfemena

ZOM - zakon o ocenovani majetku
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1.Fotodokumentace
Rodinny diim, ¢.p 90, 339 01 Klatovy

Pohled z pfijezdové ulice
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2.Priloha

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhla§ky Ministerstva financi Ceské

republiky ¢. 199/2014 Sb. o ocefiovani majetku.
Popis objektii, vymeéra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle prilohy ¢&. 3, tabulky ¢. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku

1 Situace na dil¢im (segmentu) I. Poptavka nizsi nez nabidka
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo

pozemek, jehoz soucasti je stavba
(stejny vlastnik), nebo jednotka, nebo
jednotka se spoluvlastnickym
podilem na pozemku

3 Zmény v okoli I. Bez vlivu nebo stabilizovana izemi
4 Vliv pravnich vztahi na I. Bez vlivu

prodejnost (napt. prodej

podilu, pronajem, pravo

stavby)
5 Ostatni neuvedené (napf-. Il. Bez dalSich vliva

novy investiéni zamer,

energetickd Gspornost,

vysoka ekonomicka

navratnost)
6 Povodiové riziko IV. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zéplav
5
Index trhu: It = Pg x (1 +2, Pi) = 0,990
i=1

1) Na trhu nemovitosti pfevazuje nabidka nemovitosti.
6) Nemovitost stoji na kopci, ohrozeni zaplavami je nulové.

Index polohy dle prilohy €. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku

1 Druh a ucel vziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném

funkénim celku

2 Prevazujici zastavba v okoli I. Rezidenc¢ni zastavba
pozemku a Zivotni prostiedi

3 Poloha pozemku v obci I. Stfed obce — centrum obce

4 Moznost napojeni pozemku I. Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v
na inzenyrské sité, které jsou obci nebo obec bez siti
v obci

5 Obcanska vybavenost v okoli  |. V okoli nemovité véci je dostupna
pozemku obcanska vybavenost obce

6 Dopravni dostupnost k VII. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s
pozemku moznosti parkovani na pozemku

7 Osobni hromadna doprava I1l. Zastavka do 200 m v¢etn¢, MHD —

dobra dostupnost centra obce

-0,01

0,00

0,00
0,00

0,00

1,00

1,01
0,03
0,01
0,00
0,00
0,01

0,01
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8 Poloha pozemku nebo stavby Il. Bez moznosti komeréniho vyuZiti 0,00

z hlediska komer¢ni stavby na pozemku

vyuZitelnosti
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost Il. Prumérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00

11
Index polohy: I = Py x (1 + 2, Pi)=1,071
i=2

1) Navolena v Delté Nem.

2) 3) a 7) viz. obrazek

6) 1 parkovaci misto pfed garazi, 2 parkovaci mista pod pfistieSkem, moznost
parkovani na ulici.

7) Dopravni spoje do Klatov: v 5,09; 5,20; 6,42; 6,49; 7,21 (Skolak); 7,38; 10,52;
13,31; 13,59; 15,25; 15,42; 17,12; 17,51.

Stied obce

Okolni zastavba s cestou na autobusovou
zastavku

e -~ .

a)Rodinny dim - § 35

Podlazi:
Nazev Vyska  Zastavéna plocha
1PP 2,60m  (11,7%5,35)+(12,9%4,65) = 12258 m?
INP 2,85 M (11,7%5,35)+(12,9%x4,65) = 12258m?
2NP 2,80m  (11,7x5,35)+(12,9%4,65) = 122,58 m?
Soucet: 8,25 m 367,74 m’
PodlazZnost: 367,74/122,58 = 3,00
Obestaveny prostor (OP):
1PP 2,60 x ((11,7%5,35)+(12,9%4,65)) = 31871md
INP 2,85 x ((11,7%5,35)+(12,9%4,65)) = 349,35 m®
2NP 2,80 x ((11,7x5,35)+(12,9%4,65)) = 34322m°
Obestavény prostor — celkem: = 1011,28 m*
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Urceni zakladni ceny za m’ dle prilohy ¢. 24, tabulky ¢. 1:

Kraj: Plzensky
Obec: Mochtin
Pocet obyvatel: 997

ZAkladni cena (ZC): 1740~ K¢&/m®

Index konstrukce a vybaveni: piiloha ¢. 24, tabulka ¢. 2

Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
0 Typ stavby I1l. Podsklepeny - se Sikmou nebo D
strmou stfechou
1 Druh stavby Il. Dvojdomek, dim fadovy -0,01
2 Provedeni obvodovych Ill. Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00
stén
3 Tloustka obvod. stén Il. 45cm 0,00
4 Podlaznost 1. Hodnota vétsi nez 2 0,02
5 Napojeni na vetejné I1l. Pfipojka elektro, voda a 0,00
sité (ptipojky) odkanalizovani RD do Zumpy nebo
septiku
6 Zputsob vytapéni I1I. Ustiedni , etazové , dalkové 0,00
stavby
7 Z&Kkl. ptislusenstvi v IV. Uplné nadstandard. nebo vice 0,05
RD zéakl.pfisl. standard. proved.,pradelna
8 Ostatni vybaveni v RD I. Bez dalsiho vybaveni 0,00
9 Venkovni Gpravy I1l. Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
10 Vedlejsi stavby tvoftici I. Bez vedlejsich staveb nebo 0,00
ptislusenstvi k RD jejich celkové zastavéné plose
nad 25 m?
11 Pozemky ve funkénim 1. Od 300 m® do 800 m* celkem 0,00
celku se stavbou
12 Kiriterium jinde I11. Bez vlivu na cenu 0,00
neuvedené
13 Stavebné-technicky . Stavba v dobrém stavu s pravidelnou  1,00”
stav udrzbou
“Rok vystavby / kolaudace: 1989
Staii stavby (y): 26
Koeficient pro Gpravu (S): 0,870
12
Index konstrukce a vybaveni (I = (1 + 2. Vi)x Viz): 0,922
i=1
Zikladni cena upravena (ZCU = ZC x 1y): 1 604,28 K&/m®
Index trhu (I+): 0,990
Index polohy (lIp): 1,071
Cena stavby urcéena porovnavacim zpisobem:
CSp=0P xZCU x It xIp =1 011,28 x 1 604,28 x 0,990 x
1,071 = 1720189,34 K¢
Rodinny dim — uréena cena: 1 720 189,34 K¢
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b)Vedlejsi stavby
b.1) Dilna-§ 16

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba: typ 1-B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Koeficient vybaveni stavby: 1,023

Polohovy koeficient: 0,800

Kod Kklasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni

Kdd standardni klasifikace produkce: 46.21.19.9  objekty ostatni jinde
neuvedené

Koeficient zmény ceny stavby: 2,067

Podlazi:
Vyska: 4,00m
Zastavéna
plocha: 9x3 =27,00 m?
Obestaveny prostor (OP):
4,00 x 9x3 =108,00 m*
Vybaveni:
Nazev, popis Obj.  Hodnoceni Podil
podil
1. Zaklady 7,10 % Standardni
2. Obvodové stény 31,80 % Standardni
3. Stropy 19,80 % Standardni
4. Krov 7,30 % Nadstandardni
5. Krytina 8,10 % Standardni
6. Klempitské prace 1,70 % Standardni
7. Uprava povrchi 6,10 % Standardni 50 %
Podstandardni 50 %
8. Schodisté 0,00 % Neuvazuje se
9. Dvefe 3,00 % Standardni
10. Okna 1,10 % Standardni
11. Podlahy 8,20 % Standardni
12. Elektroinstalace 5,80 % Standardni

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient Ky4: 1,0000

Uprava koeficientu Ky:

4. Krov 0,54 x 7,30 % + 0,039
4

7. Uprava povrchii —0,54 % 6,10 % x 50 % —~ 0,016
5
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Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj: = 1,0229

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena 1250~ K&/m®
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 1,0229
Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,0670

Zikladni jednotkova cena upravena: 2 114,33 K&/m®
Zakladni cena upravena: 108,00 m® x 2 114,33 K&/m®

Vypocet opotrebeni linedrni metodou:

Stari: 20 roki

Predpokladana dalSi Zivotnost: 80 roka
Opotiebeni: 100 x 20/ (20 + 80) = 20,000 %
Odpocet opotiebeni: 228 347,64 K¢ % 20,000 %

228 347,64 K¢

45 669,53 K¢

Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =0,990

Index polohy: Ip =1,071

Cena stavby uréend nakladovym zplisobem: CSy

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It

182 678,11 K¢

182 678,11 K¢&

x Ip X 1,060
Cena stavby: CS = CSy X pp = 193 638,80 K¢
Dilna — uréena cena: 193 638,80 K¢

b.2) Pristiesek — § 16

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba: typ -G

Svisla nosna konstrukce: pfistieSky

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Koeficient vybaveni stavby: 1,000

Polohovy koeficient: 0,800

Kod Klasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.19.9  objekty ostatni jinde
neuvedené

Koeficient zmény ceny stavby: 2,067

Podlazi:

INP

Vyska: 3,00 m

Zastaveéna

plocha: 5%7 =35,00 m?

Obestaveny prostor (OP):
INP 3,00 x 5x7 =105,00 m*®
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Vybaveni:

Nazev, popis ‘Obj. podil| Hodnoceni
1. | Zaklady 12,20 % | Standardni
2. | Obvodoveé stény 31,00 % | Standardni
3. | Stropy 0,00 % | Neuvazuje se
4. | Krov 33,50 % | Standardni
5. | Krytina 12,80 % | Standardni
6. | Klempitské prace 4,20 % | Standardni
7. | Uprava povrchil 6,30 % | Standardni
8. | Schodisteé 0,00 % | Neuvazuje se
9. | Dvete 0,00 % | Neuvazuje se
10. | Okna 0,00 % | Neuvazuje se
11. | Podlahy 0,00 % | Neuvazuje se
12. | Elektroinstalace 0,00 % | Neuvazuje se

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient Ky:
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ky:

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena

Koeficient vybaveni stavby Ky:
Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:
Zikladni jednotkova cena upravena:

X X X

750~ K&/m®
1,0000
0,8000
2,0670

1 240,20 K&/m®

Zakladni cena upravena: 105,00 m® x 1 240,20 K¢/m®

Vypocet opotrebeni linedrni metodou:

Stari: 10 rokt

Predpokladana dalsi Zivotnost: 30 rokt
Opotiebeni: 100 x 10 /(10 + 30) = 25,000 %

Odpocet opotiebeni: 130 221,— K¢ x 25,000 %

Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =0,990
Index polohy: Ip =1,071

1,0000
= 1,0000

130 221,- K¢

- 32 555,25 K¢

Cena stavby urcena nakladovym zptsobem: CSy
Koeficient tpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It

x Ip
Cena stavby: CS = CSy x pp

PristreSek — uréena cena:

= 97 665,75 K¢

= 97 665,75 K¢&

X 1,060

= 103 525,70 K¢

103 525,70 K¢
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b.3) Hospodarska budova —§ 16
Chlivky pro chov drobného zvitectva.

Zatiidéni pro potireby ocenéni
Vedlejsi stavba: typ 1-B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi
Koeficient vybaveni stavby: 0,800
Polohovy koeficient: 0,800

Kod Kklasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.19.9

neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,067

Podlazi:

Vyska: 2,00 m
Zastavéna

plocha: 4x3

Obestaveny prostor (OP)
2,00 x 4x3

Vybaveni:

Nazev, popis
Zaklady
Obvodové stény
Stropy

Krov

Krytina
Klempitské prace
Uprava povrchil
Schodiste
Dvete

10. Okna

11. Podlahy

12. Elektroinstalace

CoNoO~wWNE

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:
Zakladni koeficient Ky:
Uprava koeficientu Ky:
4. Krov
5. Krytina
6. Klempiiské prace
10. Okna
12. Elektroinstalace

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ku:

objekty ostatni jinde

=12,00 m?

=24,00 m*

Hodnoceni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Standardni
Neuvazuje se
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Nevyskytuje se

Obyj. podil
7,10 %
31,80 %
19,80 %
7,30 %
8,10 %
1,70 %
6,10 %
0,00 %
3,00 %
1,10 %
8,20 %
5,80 %

1,0000

-0,54 x 1,852 x 7,30 % —
—0,54 x 1,852 x8,10% —
-0,54 x 1,852 x 1,70 % —
—0,54 x1,852x1,10% — 0,0110
—0,54 x 1,852 x5,80% — 0,0580

= 0,7600

0,0730
0,0810
0,0170
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Koeficient K, je mensi nez 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj: 0,8000
Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena 1250~ K¢&/m®

Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,8000

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,0670

Zikladni jednotkova cena upravena: = 1 653,60 K&/m®

Zakladni cena upravena: 24,00 m® x 1 653,60 K&/m?® 39 686,40 K¢

Vypocet opotrebeni linedrni metodou:

Stari: 22 roki

Predpokladana dalSi Zivotnost: 78 roka

Opotiebeni: 100 x 22 /(22 + 78) = 22,000 %

Odpocet opotiebeni: 39 686,40 K¢ x 22,000 % - 8 731,01 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: 30 955,39 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 1+ =0,990

Index polohy: Ip =1,071

Cena stavby uréend nakladovym zplisobem: CSy
Koeficient tpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =
It xIp X 1,060
Cena stavby: CS = CSy X pp 32 812,71 K¢

30 955,39 K¢

Hospodarska budova — urcena cena: 32 812,71 K¢

c) Venkovni upravy
c.1) Parenisté s difevénym ramem a okny — § 18

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

18.1. Paieni’té s dievénym ramem a okny: 12,50 m? ZP

Polohovy koeficient: 0,800

Kod Klasifikace CZ-CC: 242 Ostatni inzenyrska dila j. n.

Kod standardni klasifikace produkce: 46.39.99  Stavebni dila jinde neuvedena
Koeficient zmény ceny stavby: 2,269

Ocenéni

Zékladni cena: 12,50 m® ZP x 825~ K&/m?* ZP
10 312,50 K¢

Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: x 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K;: x 2,2690
Cena stavby: = 18 719,25 K¢

Vypocet opotirebeni linedrni metodou:
Stari: 15 rokt
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Predpokladana dalSi Zivotnost: 15 roka

Opotiebeni: 100 x 15/ (15 + 15) = 50,000 %

Odpocet opotiebeni: 18 719,25 K¢ x 50,000 % — 9 359,63 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 9 359,62 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=0,990
Index polohy: Ip =1,071

Cena stavby urcena nakladovym zptsobem: CSy = 9 359,62 K¢
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It

X Ip X 1,060
Cena stavby: CS = CSy X pp = 9921,20 K¢

Parenisté s diFevénym ramem a okny — urcena
cena: 9921,20 K¢

c.2) Skleniky z ocelovych profilii se zasklenim a zaklady — § 18

Zatiidéni pro potieby ocenéni

19.1. Skleniky z ocelovych profili se zasklenim a zaklady: 12,00 m? ZP
Polohovy koeficient: 0,800

Kad Kklasifikace CZ-CC: 127113 Skleniky pro péstovani rostlin

Kdéd standardni klasifikace produkce: 46.39.99  Stavebni dila jinde neuvedena
Koeficient zmény ceny stavby: 2,120

Ocenéni
, , . 2 )
Zakladni cena: 12,00 m~ ZP x 2 050,— K¢é&/m*“ ZP 24600 K&

Korekce zakladni ceny:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb K;:
Cena stavby:

0,8000
2,1200

41 721,60 K¢

X X

Vypocet opotrebeni linedrni metodou:

Stari: 15 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 15 rokt

Opotiebeni: 100 x 15/ (15 + 15) = 50,000 %

Odpocet opotiebeni: 41 721,60 K¢ x 50,000 % — 20 860,80 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 20 860,80 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =0,990

Index polohy: Ip =1,071

Cena stavby ur¢end nadkladovym zptisobem: CSy = 20 860,80 K&
Koeficient tpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It

X Ip X 1,060
Cena stavby: CS = CSy X pp = 22 112,45 K¢

Skleniky z ocelovych profilii se zasklenim a
zaklady — urcena cena: 22 112,45 K¢

- 106 -



c.3) Pergola tunelova dievéna z hranoli a foSen — § 18

Zatiidéni pro potieby ocenéni

32.1. Pergola tunelova dievéna z hranoli a foSen: 20,00 m? ZP

Polohovy koeficient: 0,800

Kdd Kklasifikace CZ-CC: 242 Ostatni inzenyrska dila j. n.

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.39.99  Stavebni dila jinde neuvedena
Koeficient zmény ceny stavby: 2,269

Ocenéni

Zékladni cena: 20,00 m* ZP x 1 450,~ K&/m® ZP 29 000,~ K&
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K;: x 2,2690
Cena stavby: = 52 640,80 K¢
Vypocet opotrebeni linedrni metodou:

Stari: 15 roki

Predpokladana dalSi Zivotnost: 15 roka

Opotiebeni: 100 x 15/ (15 + 15) = 50,000 %

Odpocet opotiebeni: 52 640,80 K¢ x 50,000 % — 26 320,40 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 26 320,40 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 1+ =0,990

Index polohy: Ip =1,071

Cena stavby urc¢end nadkladovym zptisobem: CSy = 26 320,40 K¢
Koeficient Gipravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = I+

x Ip X 1,060
Cena stavby: CS = CSy X pp = 27 899,62 K¢
Pergola tunelova dievéna z hranoli a foSen —

urcena cena: 27 899,62 K¢

c.4) Udirna zdéna z palenych nebo betonovych cihel — § 18

Zatiidéni pro potieby ocenéni

24.1. Udirna zdéna z palenych nebo betonovych cihel: 1,00 m* OP

Polohovy koeficient: 0,800

Kod Kklasifikace CZ-CC: 242 Ostatni inZzenyrska dila j. n.

Kdéd standardni klasifikace produkce: 46.39.99  Stavebni dila jinde neuvedena
Koeficient zmény ceny stavby: 2,269

Ocenéni

Zékladni cena: 1,00 m® OP x 2 010,~ K¢&/m® OP 2010~ K¢
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,2690
Cena stavby: = 3 648,55 K¢
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Vypocet opotrebeni linedrni metodou:

Stari: 4 roky

Predpokladana dalsi Zivotnost: 52 roka

Opotiebeni: 100 x 4 /(4 +52)=7,143 %

Odpocet opotiebeni: 3 648,55 K¢ x 7,143 % - 260,62 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 3 387,93 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 1+ =0,990
Index polohy: Ip =1,071

Cena stavby ur¢ena nakladovym zptsobem: CSy = 3 387,93 K¢
Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It

x Ip X 1,060
Cena stavby: CS = CSy % pp = 3591,21 K¢

Udirna zdéna z palenych nebo betonovych cihel —
urcena cena: 3591,21 K¢

c.5) Bazén venkovni nezakryty — § 18

Zatiidéni pro potieby ocenéni

21. Bazén venkovni nezakryty: 11,00 m® OP

Polohovy koeficient: 0,800

Kdd Kklasifikace CZ-CC: 242 Ostatni inzenyrska dila j. n.

Kod standardni klasifikace produkce: 46.39.99  Stavebni dila jinde neuvedena
Koeficient zmény ceny stavby: 2,269

Ocenéni

Zékladni cena: 11,00 m® OP x 1 825~ K¢&m® OP 20 075~ K&
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,2690
Cena stavby: = 36 440,14 K¢
Vypocet opotrebeni linedrni metodou:

Stari: 4 roky

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 12 rokt

Opotiebeni: 100 x 4 /(4 + 12) = 25,000 %

Odpocet opotiebeni: 36 440,14 K¢ x 25,000 % - 9110,04 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 27 330,10 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 11+ =0,990

Index polohy: Ip =1,071

Cena stavby uréend nakladovym zplisobem: CSy = 27 330,10 K¢
Koeficient tpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It

X Ip X 1,060
Cena stavby: CS = CSy % pp = 28 969,91 K¢
Bazén venkovni nezakryty — urcena cena: 28 969,91 K¢
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€.6) Zemni sklep — § 18

Zatiidéni pro potieby ocenéni
15. Zemni sklep: 7,50 m® OP
Polohovy koeficient: 0,800

Kdd Kklasifikace CZ-CC: 242 Ostatni inzenyrska dila j. n.
Kéd standardni klasifikace produkce: 46.39.99  Stavebni dila jinde neuvedena

Koeficient zmény ceny stavby: 2,269

Ocenéni

Zékladni cena: 7,50 m® OP x 1 800,—~ K&/m® OP 13500~ K&

Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,2690
Cena stavby: = 24 505,20 K¢
Vypocet opotrebeni linedrni metodou:

Stari: 26 roki

Predpokladana dalSi Zivotnost: 34 roka

Opotiebeni: 100 x 26 / (26 + 34) =43,333 %

Odpocet opotiebeni: 24 505,20 K¢ x 43,333 % - 10 618,84 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 13 886,36 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 1+ =0,990

Index polohy: Ip =1,071

Cena stavby ur¢end nadkladovym zptisobem: CSy = 13 886,36 K¢
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It

x Ip X 1,060
Cena stavby: CS = CSy X pp = 14 719,54 K¢

Zemni sklep — uréena cena:
d)Trvalé porosty — § 40 - § 47

Okrasné rostliny — priloha ¢. 39
Polohovy koeficient 0,800
Ks:
MnozZstvi Nazev Stari
6 m Zzivé ploty vysky nad 10r.
0,5 m z jehli¢natych
dfevin a jejich
kultivart
1 m zZivé ploty vysky nad ST.
0,5 m z jehli¢natych
dfevin a jejich

kultivara
3 ks juka 10r.
10 ks bfect’an popinavy 4r.
3 ks pivorika 4r.

14 719,54 K¢&

Jedn. cena Uprava K, Celkova cena
1240~ 0% 0,75 4464 - K&
K¢

560,— K¢ 0% 0,75 336,— K¢

110~ K& 0% 0,75 198,- K¢
70—~ K¢ 0% 0,75 420,— K¢
110~ K& 0% 0,75 198,- K¢
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Okrasné dieviny — celkem: = 5616,— K¢
Trvalé porosty — urcena cena: 5616 K¢
e)Pozemky - § 4,9
Ziakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nazev obce: Mochtin

Néazev okresu: Klatovy

Koeficienty upravy vychozi zakladni ceny dle piilohy €. 2, tabulky ¢&. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce IV. 501 - 1000 obyvatel 0,65
2 Hospodaisko-spravni IV. Ostatni obce 0,60
vyznam obce
3 Poloha obce [1. Obec, jejiz n¢které katastralni iizemi 1,03

sousedi s méstem (oblasti)
vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (kromé
Prahy a Brna)

4 Technicka infrastruktura v I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 0,85
obci

5 Dopravni obsluznost obce . Zelezniéni, nebo autobusova zastavka 0,90

6 Obcanska vybavenost v obci IV. Rozsifena vybavenost (obchod, 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a
posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni
zatizeni
Zakladni cena vychozi:  ZC, =1 180,— K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O1 X O x O3 x O4 X O x Og = 355,36
K¢/m®
Index trhu: 1+ = 0,990
ZDUVODNENI VYBRANYCH HODNOT
1)  Obec Mochtin ma 977 obyvatel.
2)  Obec nespada do zadné z kategorii |.-I1I, uvedenych ve vyhlasce. Proto spada
do kategorie ,,IV Ostatni obce*
3)  Obec spada do kategorie II. Katastralni izemi Mochtin sousedi s katastralnim
uzemim Klatovy. Viz tabulka €. 1, vyjmuta z vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. a
pfiloZend mapa.

Kraj.v Clenéni | zakiadni
na vyjymenovane g
obce, okresy, cenlz: vy
nebo oblasti (é’é /cnfz)
nékterych mést *
PLZENSKY KRAJ
Plzen - oblast | 5550
Plzen - oblast 2 2 050
Plzen - oblast 3 2110
Plzen - jih 1025
Plzen — sever 1000
Domazlice 1 165
Klatovy 1 180
Rokvcany 1 050
Tachov 910




4)  V obci se nachazi elektina, vodovod a plyn. Proto je zde vybrana kategorie II.
5)  Obec se nachazi na hlavni silnici ¢. /22 Klatovy — Strakonice. V obci se nachazi

autobusova zastavka. Dopravni spojeni do Klatov je velmi dobré.

6) V obci se nachazi MS a ZS (1. stupeit), obchod se zakladnimi potravinami,
posta, viceucelovy sportovni areal a sluzby ve form¢ autodilen, truhlarstvi, hospod,

Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢&. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemkua Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a IV. Svazitost terénu pozemku do 15% 0,00
expozice véetné; ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky Ill. Neztizené zdkladové podminky 0,00
4 Chranéna tizemi a ochranna . Mimo chranéné tzemi a ochranné 0,00
pasma pasmo
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivi: lo =1+ Z Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ip =1,071
Index cenového porovnanidle § 4: | = I+ x Ip x Ip = 1,060
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena: ZCU =ZC x1=376,6816 K&/m?
Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
st. 122 zastavénd plocha a nadvoii 117 44 071,75
51/14 ostatni plocha - jina plocha 472 177 793,72
Soucet: 589 221 865,47
Pozemky — uréena cena: 221 865,47 K¢

Rekapitulace

a) Rodinny dim
b)  Vedlejsi stavby

1) Dilna
2) Pristfesek
3) Hospodarska budova
€) Venkovni Gpravy
1) Pafenisté s dfevénym ramem a okny
2) Skleniky z ocelovych profilt se zasklenim a zaklady
3) Pergola tunelova dievéna z hranolt a fosen
4) Udirna zdéna z palenych nebo betonovych cihel
5) Bazén venkovni nezakryty
6) Zemni sklep
d) Trvalé porosty
e) Pozemky
Vysledna cena vcetné opotiebeni ¢ini celkem:
Cena po zaokrouhleni podle § 50:

1720 189,34 K¢

193 638,80 K¢
103 525,70 K¢&
32 812,71 K&

9921,20 K¢

22 112,45 K¢

27 899,62 K¢
3591,21 K¢

28 968,91 K¢

14 719,54 K¢
5616,— K¢
221865,47 K¢

2 384 861,02 K¢
2 384 860 ,- K¢
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3.Priloha

Cast posudku dle vyhlagky &. 540/2002 Sb., uvedena jen stavba, pozemek, psi
kotec ostatni predméty ocenéni se oceniuji stejné jako dle vyhlasky ¢. 199/2014
Sh.

a.1.1) Rodinny dim-§ 5

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Rodinny dim: typ D

Konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Typ stirechy: se sklonitou stiechou

Podkrovi: nema podkrovi

Podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi
Umisténi: fadovy koncovy

Polohovy koeficient: 0,850

Kdd standardni klasifikace produkce: 46.21.11.1 domy rodinn¢é jednobytové
Koeficient zmény ceny stavby: 1,736
Koeficient prodejnosti: 1,246 (Rodinné domy)

Podlazi:
Nazev Vyska Zastavéna plocha
1PP 2,60m  (11,7x5,35)+(12,9%4,65) = 122,58 m?
INP 2,85 m  (11,7x5,35)+(12,9%4,65) = 122,58 m?
2NP 2,80 m  (11,7x5,35)+(12,9%4,65) = 122,58 m*
Souget: 8,25 m 367,74 m’
Obestaveny prostor (OP):
1PP 2,60 x ((11,7%5,35)+(12,9%4,65)) = 318,71 m*
1NP 2,85 x ((11,7%5,35)+(12,9%4,65)) = 349.35m®
2NP 2,80 x ((11,7%5,35)+(12,9%4,65)) = 343,22 m*
Obestavény prostor — celkem: = 1011,28m’
Vybaveni:
Nézev, popis Obj.  Hodnoceni
podil
1. Zéklady 4,30 % Standardni
2. Zdivo 24,30
% Standardni
3. Stropy 9,30 % Standardni
4. Strecha 4,20 % Standardni
5. Krytina 3,00 % Standardni
6. Klempiiské konstrukce 0,70 % Standardni
7. Vnitini omitky 6,40 % Standardni
8. Fasadni omitky 3,30 % Standardni
9. Vngjsi obklady 0,40 % Standardni
10. Vnitini obklady 2,40 % Nadstandardni
11. Schody 3,90 % Standardni
12. Dvete 3,40 % Standardni
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Nazev, popis

13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody

21. Instalace plynu

22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné

24. Vnitini vybaveni

25. Zachod

26. Ostatni

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ka:

Zakladni koeficient K4:

Uprava koeficientu Ky:

10. Vnitini obklady 0,54 x 2,40 %

24. Vnitini vybaveni 0,54 x 5,00 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ky:

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena: 1900~ K&/m?®
Koeficient polohy u fadovych domkt:  x 0,9500
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 1,0400
Polohovy koeficient Ks: X 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K;: X 1,7360
Koeficient prodejnosti K: X 1,2460

Zikladni jednotkova cena upravena:

3 451,42 K&/m®

Zakladni cena upravena: 1 011,28 m® x 3 451,42 K¢/m®

Cena stavby:

Vypocet opotirebeni linedrni metodou:

Stari: 26 rokt

Piedpokladana dalSi Zivotnost: 74 roki
Opotiebeni: 100 x 26 / (26 + 74) = 26,000 %
Odpocet opotiebeni: 3 490 352,02 K¢ x 26,000 %
Cena objektu po odecteni opoti'ebeni:

Rodinny diim — zjiSténa cena:

Psi kotec — § 16
Jina stavba:
Zékladni cena:
Koeficient zmény cen staveb K;:
Koeficient prodejnosti Kp:
Cena stavby:

Obj.  Hodnoceni
podil

5,30 % Standardni
2,30 % Standardni
1,40 % Standardni
4,20 % Standardni
4,00 % Standardni
0,50 % Standardni
2,80 % Standardni
1,60 % Standardni
0,50 % Standardni
2,90 % Standardni
0,50 % Standardni
5,00 % Nadstandardni
0,40 % Standardni
3,00 % Standardni

1,0000
0,0130

0,0270
1,0400

I+ +

= 3490352,02 K¢

= 3490 352,02 K¢

— 907 491,53 K¢

= 2582860,49 K¢

2 582 860,49 K¢

27 000,— K¢
1,000
1,000

I x X

27 000,- K¢
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Vypocet opotrebeni linedrni metodou:

Stari: 15 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 25 rokt

Opotiebeni: 100 x 15/ (15 +25) =37,500 %

Odpocet opotiebeni: 27 000,— K¢ x 37,500 % - 10 125~ K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: 16 875- K¢

Psi kotec — zjiSténa cena: 16 875—- K¢
a.1.2) Pripojka Vody - § 10

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Pripojka vody DN 25 mm: 10,00 bm

Polohovy koeficient: 0,850

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.41.1  sité mistni vodovodni
rozvodné

Koeficient zmény ceny stavby: 1,823

Koeficient prodejnosti: 1,246 (Rodinné domy)

Ocenéni

Zakladni cena: 10,00 bm x 340,— K¢/bm 3400,- K¢
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K;: X 1,8230
Koeficient prodejnosti Ky: X 1,2460
Cena stavby: = 6 564,51 K¢
Vypocet opotiebeni linedrni metodou:

Stari: 26 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 34 rokt

Opotiebeni: 100 x 26 / (26 + 34) =43,333 %

Odpocet opotiebeni: 6 564,51 K& x 43,333 % - 2 844,60 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 3719,91 K¢é
Pripojka Vody - zjiSténa cena: 3719,91 K¢

a.1.3) septik-§ 10

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Septiky do 15 m3 obestavéného prostoru: 15,00 m® OP

Polohovy koeficient: 0,850

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.41.4  kanalizace trubni
Koeficient zmény ceny stavby: 1,823

Koeficient prodejnosti: 1,246 (Rodinné domy)

Ocenéni

Zékladni cena: 15,00 m® OP x 3 500,~ K¢&/m® OP 52500, K&
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8500
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Koeficient zmény cen staveb K;:
Koeficient prodejnosti Kp:
Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linedrni metodou:

Stari: 26 roki

Predpokladana dalSi Zivotnost: 74 roka
Opotiebeni: 100 x 26 / (26 + 74) = 26,000 %

Odpocet opotiebeni: 101 363,81 K¢ % 26,000 %

Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

septik — zjiSténa cena:

a.1l.4) elektro—§ 10

Zatiidéni pro potireby ocenéni

I x X

1,8230
1,2460

101 363,81 K¢

26 354,59 K¢

75 009,22 K¢

75 009,22 K¢

3.1.1. Pripojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi: 100,00 bm

Polohovy koeficient: 0,850

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.43.9

nadzemni jinde neuvedena
Koeficient zmény ceny stavby: 1,823

Koeficient prodejnosti: 1,246 (Rodinné domy)

Ocenéni

Zakladni cena: 100,00 bm x 140,— K¢/bm
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:
Koeficient prodejnosti K:

Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linedrni metodou:

Stari: 26 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 34 rokt
Opotiebeni: 100 x 26 / (26 + 34) =43,333 %
Odpocet opotiebeni: 27 030,35 K¢ x 43,333 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

elektro — zjisténa cena:
a.1l.5) plyn-§10

Zatiidéni pro potieby ocenéni
4.1. Plynova pripojka do DN 40: 6,00 bm
Polohovy koeficient: 0,850

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.42.3

vedeni a rozvody mistni

14 000,— K¢

0,8500
1,8230
1,2460

I x X X

27 030,35 K¢

11 713,06 K¢

15 317,29 K¢

15 317,29 K¢

sit¢ mistni plynovodni
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Koeficient zmény ceny stavby: 1,823

Koeficient prodejnosti: 1,246 (Rodinné domy)

Ocenéni

Zakladni cena: 6,00 bm x 305,— K¢/bm
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:
Koeficient prodejnosti Kp:

Cena stavby:

Vypocet opotrebeni linedrni metodou:

Stari: 15 roki

Piredpokladana dalsi Zivotnost: 35 rokt
Opotiebeni: 100 x 15/ (15 + 35) = 30,000 %
Odpocet opotiebeni: 3 533,25 K¢ x 30,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

plyn — zjisténa cena:

a.1.6) obrubnik —§ 10

Zatiidéni pro potieby ocenéni

X X X

1830,- K¢

0,8500
1,8230
1,2460

3 533,25 K¢

1 059,97 K&

2 473,28 K¢

2 473,28 K¢

9.11. Obrubnik chodnikovy kamenny lezaty 30 x 20, loZe betonu: 10,00 bm

Polohovy koeficient: 0,850

Kod standardni klasifikace produkce: 46.23.11.5 komunikace pozemni jinde

neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 1,726

Koeficient prodejnosti: 1,246 (Rodinné domy)

Ocenéni

Zakladni cena: 10,00 bm x 670,— K¢&/bm
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:
Koeficient prodejnosti Kp:

Cena stavby:

Vypocet opotrebeni linedrni metodou:

Stari: 26 roka

Predpokladana dalsi Zivotnost: 34 rokt
Opotiebeni: 100 x 26 / (26 + 34) = 43,333 %
Odpocet opotiebeni: 12 247,64 K¢ x 43,333 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

obrubnik — zjiS§téna cena:

6 700,— K¢

0,8500
1,7260
1,2460

Iy x X X

12 247,64 K¢

5307,27 K¢

6 940,37 K¢

6 940,37 K¢
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a.1.7) chodnik — § 10

Zatiidéni pro potieby ocenéni

8.2.1. Plochy s povrchem betonovym monolitickym tl. 10 cm: 20,00 m?

Polohovy koeficient: 0,850

Kdd standardni klasifikace produkce: 46.23.11.5 komunikace pozemni jinde

neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 1,726

Koeficient prodejnosti: 1,246 (Rodinné domy)

Ocenéni

Zékladni cena: 20,00 m® x 235~ K¢&/m®
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:
Koeficient prodejnosti Kp:

Cena stavby:

Vypocet opotrebeni linedrni metodou:

Stari: 26 roki

Predpokladana dalSi Zivotnost: 34 roka
Opotiebeni: 100 x 26 / (26 + 34) =43,333 %
Odpocet opotiebeni: 8 591,63 K¢ x 43,333 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

chodnik — zjisténa cena:
a.1.8) schody —§ 10

Zatiidéni pro potieby ocenéni
12.4. Schodisté betonové: 6,00 bm
Polohovy koeficient: 0,850

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.64.5

Koeficient zmény ceny stavby: 1,640

Koeficient prodejnosti: 1,246 (Rodinné domy)

Ocenéni

Zakladni cena: 6,00 bm x 225,— K¢&/bm
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:
Koeficient prodejnosti Kp:

Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linedrni metodou:

Stari: 26 roki

Predpokladana dalSi Zivotnost: 34 roka
Opotiebeni: 100 x 26 / (26 + 34) =43,333 %
Odpocet opotiebeni: 2 344,85 K¢ x 43,333 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

X X X

4700,— K¢

0,8500
1,7260
1,2460

8 591,63 K¢

3 723,01 K¢

X X X

4 868,62 K¢

4 868,62 K¢

zdi a valy samostatné

1350,- K¢

0,8500
1,6400
1,2460

2 344,85 K¢&

1016,09 K&

1328,76 K&
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schody - zjisténa cena:

a.1.9) podezdivka —§ 10

Zatiidéni pro potireby ocenéni

13.16. Podezdivka z cihel tl. do 30cm, vysky do 60 cm: 4,00 bm

Polohovy koeficient: 0,850

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4

Koeficient zmény ceny stavby: 1,640

Koeficient prodejnosti: 1,246 (Rodinné domy)

Ocenéni

Zakladni cena: 4,00 bm x 1 300,— K¢&/bm
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:
Koeficient prodejnosti Kp:

Cena stavby:

Vypocet opotrebeni linedrni metodou:

Stari: 10 rokt

Predpokladana dalsi Zivotnost: 50 rokt
Opotiebeni: 100 x 10/ (10 + 50) = 16,667 %
Odpocet opotiebeni: 9 032,— K¢ x 16,667 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

podezdivka — zjisténa cena:

a.1.10) vratka-—§ 10

Zatiidéni pro potieby ocenéni
14.1. Vratka dievéna v¢. sloupki: 1 ks
Polohovy koeficient: 0,850

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4

Koeficient zmény ceny stavby: 1,640

Koeficient prodejnosti: 1,246 (Rodinné domy)

Ocenéni

Zakladni cena: 1 ks x 1 270,— K¢&/ks
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:
Koeficient prodejnosti Kp:

Cena stavby:

oploceni

X X X

1328,76 K&

5200~ K¢

0,8500
1,6400
1,2460

9032~ K¢

1505,36 K&

oploceni

7 526,64 K¢

7 526,64 K¢

1270,- K&

0,8500
1,6400
1,2460

I x X X

2 205,89 K¢
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Vypocet opotrebeni linedrni metodou:

Stari: 10 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 20 rokt
Opotiebeni: 100 x 10/ (10 +20) =33,333 %

Odpocet opotiebeni: 2 205,89 K¢ x 33,333 % — 735,29 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 1 470,60 K¢
vratka — zjiSténa cena: 1 470,60 K¢

a.1l.11) vrata—§ 10

Zatiidéni pro potieby ocenéni

14.4. Vrata dievéna v¢. sloupkii: 2 ks

Polohovy koeficient: 0,850

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4  oploceni
Koeficient zmény ceny stavby: 1,640

Koeficient prodejnosti: 1,246 (Rodinné domy)

Ocenéni

Zakladni cena: 2 ks x 3 300,— Kd¢&/ks 6 600,— K¢
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K;: X 1,6400
Koeficient prodejnosti Ky: X 1,2460
Cena stavby: = 11 463,70 K¢

Vypocet opotiebeni linedrni metodou:

Stari: 10 roka

Piredpokladana dalsi Zivotnost: 20 rokt

Opotiebeni: 100 x 10/ (10 +20) =33,333 %

Odpocet opotiebeni: 11 463,70 K¢ x 33,333 % — 3 821,20 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 7 642,50 K¢
vrata — zjiSténa cena: 7 642,50 K¢
b) Pozemky
b.1) Vyhlaska 540/2002 Sb.
b.1.1) Pozemky - § 28

§ 28 odst. 2 — Zastavéné plochy a nadvori
Urdeni koeficientii pro upravu zikladni ceny za m? pozemku
Uprava podle pfilohy €. 18, tabulka ¢. 1:

Moznost napojeni na rozvod plynu + 10% x 1,100
Koeficient zmény cen staveb K;: X 1,736
Koeficient prodejnosti Kp: (Rodinné domy) X 1,246
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Jednotkova cena [K&/m?]

Nézev Parc. &.  Vyméra [m?] zdkladni upravena
zastavéna plocha a st. 122 117
nadvori

(35+0x0,007414) x 2,00 70,— 166,5553
§ 28 odst. 7 — Pozemky zahrad a ostatni plochy

Urdeni koeficientii pro upravu zakladni ceny za m’ pozemku

Uprava podle piilohy ¢. 18, tabulka €. 1:

Moznost napojeni na rozvod plynu + 10% x
Koeficient zmény cen staveb K;: X
Koeficient prodejnosti K,: (Rodinné domy) X
Koeficient tpravy dle §28 odst.7: X

Jednotkova cena [K&/m?]
Nézev Parc. &.  Vyméra [m?] zdkladni upravena
ostatni plocha -  51/14 472
jina plocha
(35+0x0,007414) x 2,00 = 70,— 66,6221

Cena

[K<]

19 486,97

Cena

1,100
1,736
1,246
0,400

[K<]

31 445,63

Soucet cen vSech typi pozemkii: =

Pozemky - zjisténa cena:

50 932,60 K¢

50 932,60 K¢
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