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Abstrakt

Bakalarska prace se zabyva stanovenim dané z nabyti nemovitych véci v pfipadé,
Ze predmétem dané je uplatné nabyti vlastnického prava k pravu stavby, jimz
zatizeny pozemek se nachazi na Uzemi Ceské republiky. Dani podléha rovnéz
uplatny pfevod tohoto pozemku. V zajmovém uzemi Karlovarského kraje byla
vybrana vétdi obec Karlovy Vary a menSi obec Velkd Hledsebe, obce byly
na modelovych situacich nabyti vlastnického prava k pravu stavby porovnavany
v dani znabyti nemovitych véci, v cené& zjisténé vyhotovené podle zakona
0 ocenovani majetku a na né&j navazujici platné ocernovaci vyhlasky a nabyvaci
hodnoté v pfipadech, kdy stavba byla jiZ na pozemku zfizena €i na pozemku jesté
neexistovala. Hlavnim pfinosem prace je zanalyzovani postaveni prava stavby
vdani z nabyti nemovitych véci a vyhodnoceni vySe dané v zavislosti na
jednotlivych posuzovanych aspektech, jako je umisténi v kraji, zda stavba je
soucasti prava stavby, zda byla postavena stavebnikem pfed zfizenim prava stavby

a pfirostla k pozemku a také jak vysi dané ovlivni pocet let do zaniku prava stavby.

Klicova slova: pravo stavby, dan z nabyti nemovitych véci, zjisténa cena, sjednana

cena, stavebnik



Abstract

This Bachelor thesis deals with the definition of the Real Estate Acquisition Tax in
a particular case, in which the subject of the tax is a complete acquisition of the
ownership right to the leasehold estate right, which concerns the land in the Czech
Republic. The tax also includes the transfer of the mentioned land. In the area
of interest in the Karlovy Vary Region, a larger municipality of Karlovy Vary and
a smaller municipality of Velka Hledsebe were selected. Municipalities were
compared by Real Estate Acquisition Tax in already mentioned model situations of
acquisition of the right to property to the Right of Construction in the ascertained
price prepared according to the Property Valuation Act and the related valid
valuation decrees and the acquisition value in cases where the construction has
already been established on the land or has not existed on the land. The main
contribution of the thesis is the analysis of the position of the Right of Construction in
the Real Estate Acquisition Tax and to evaluate the level of tax depending on the
particular aspects such as location in the region, whether the building is part of the
Right of Construction, whether it was built by the construction owner before the
establishment of the Right of Construction and has grown to the land as well as how
the level of tax will affect several years until termination of the Right of Construction.

Keywords: Right of Construction, Real Estate Asquisition Tax, ascertained price,

agreed price, construction owner
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1. Uvod

Novinkou ob&anského zakoniku, platného od 01.01.2014, bylo zavedeni principu
~superficies solo cedit®, coz zjednoduSené feCeno znamena, Ze trvalé stavby jsou
nedilnou soucasti pozemku. Stavba, ktera doposud byla samostatnou véci, jiz
sleduje osud pozemku. Soulasné se zavedenim tohoto principu byla do
obCanského zakoniku zavedena vyjimka z této zasady, a to pravo stavby umozriujici
jeho prolomeni a oddéleni stavby od pozemku. Pravo stavby je vécnym pravem
stavebnika mit nad nebo pod povrchem pozemku stavbu a dovoluje stavét
opravnénému z prava stavby na cizim pozemku, pfipadné zfidit toto pravo Kk jiz
existujici stavbé& nebo pouze k pozemku, ktery slouzi k lepSimu uzivani stavby.
Existence prava stavby v nasem pravnim fadu neni nova. Tato forma oddéleni
stavby od pozemku jiz u nas byla pfed vice jak padesati lety. Zavedenim tohoto
institutu do obcCanského zakoniku se musely zménit i dalSi pravni predpisy
upravujici obanskopravni a vefejné vztahy. Prace je zaméfena na zdanéni prava
stavby a pozemku zatizeného pravem stavby nachazejicim se na uzemi Ceské
republiky, tedy na zavedeni prava stavby do dané z nabyti nemovitych véci, ktera
pro své spravné stanoveni a zjisténi Cerpa z obCanského zakoniku, katastralniho
zakona a rovnéz ze zakona o ocefiovani majetku. Pro stanoveni zakladu dané
z nabyti nemovitych véci je v pfipadé prava stavby a pozemku zatiZzeného pravem
stavby v naprosté vétsiné pripadl potfeba jeho ocenéni podle zakona o ocenovani
majetku a ocefiovaci vyhlasky platné k nabyti vlastnického prava k pravu stavby.
Nedilnym podkladem pro darn z nabyti nemovitych véci a ocenéni prava stavby jsou
Udaje uvedené v katastru nemovitosti. Pravo stavby je mozno zfidit za aplatu
a v pfipadég, Ze tato uplata je v opakujicich se davkach, je stavebnim platem, ktery
ovliviiuje v nékterych pfipadech vyslednou dan z nabyti nemovitych véci. Pravo
stavby je rovnéz pravem doCasnym, zfizenym maximalné na 99 let. Doba, na kterou
je toto pravo zfizeno, je jednim z dalSich aspektl, které maji vliv na vyslednou vysSi
dané z nabyti nemovitych véci. Prace se snazi poukazat na zminéné okolnosti
pusobici na vySi dané z nabyti nemovitych véci pfi Uplatném zfizeni prava stavby,
pfevodu pozemku zatizeného pravem stavby, vySe ceny sjednané vychazejici ze

stavebniho platu a spravném postupu pfi zfizeni prava stavby.



2. Cile prace

Cilem prace je zjiSténi a stanoveni zakladu dané z nabyti nemovitych véci a jeji
samotné vySe v pfipadé zfizeni prava stavby, nabyti vlastnického prava k pozemku
zatizeného timto pravem. VySe dané muize byt ovlivhéna moznostmi danymi
obCanskym zakonikem pfi smluvni upravé tohoto prava, jako je uplatnost
v opakujicich se davkach formou stavebniho platu, doba, na kterou je toto pravo
zfizeno a v nepodstatné mife skute¢nosti, zda soudasti prava stavby, pfipadné
pozemku zatizeného pravem stavby je stavba jiz zfizena. Na konkrétnich pfipadech
nabyti vlastnického prava v zajmovém Uzemi bude porovnavana srovnavaci danova
hodnota vychazejici z ceny zjisténé uréené podle zakona upravujiciho ocefovani
majetku s cenou sjednanou a u jednotlivych pfipad(l bude demonstrovana rozdilnost

v cené zjisténé a ve vysledné dani z nabyti nemovitych véci.



3. Literarni reSerSe
3.1 Obcansky zakonik a pravo stavby

Vnitrostatni pravo upravuje vztahy mezi fyzickymi a pravnickymi osobami, pfipadné
dalSimi subjekty, napf. statnimi organy na uzemi daného statu. Z hlediska vztahd,
které jsou pfedmétem nebo vysledkem pravni regulace, délime pravo na vefejné
a soukromé. Pro vefejné pravo je typické mocenské plasobeni organa verfejné moci,
které upravuje vztahy mezi statem a obany a v pravu soukromém si jsou az na
vyjimky ucastnici pravniho poméru rovni. Mezi vefejné pravo patfi Ustavni pravo,
spravni pravo, finanéni pravo, trestni pravo, procesni pravo, a mezi pravo soukromé
se fadi ob&anské pravo, rodinné pravo, obchodni pravo, pracovni pravo. Jednotliva
pravni Uprava je dale ¢lenéna podle ucelu a prostfedku na pravo hmotné a procesni,
kdy hmotné pravo stanovi svym adresatim prava a povinnosti a postup, jak tyto
prava ziskat, stanovi pravo procesni (Spirit 2015). Vefejné pravo Ize charakterizovat
jako ,specialni“ ve vztahu k soukromému a prebira z prava soukromého obsah téch
pojmU, které samo nevymezuje, jako napf. pozemek, stavba, inzenyrské sité, véc
nemovita. Oproti tomu soukromé pravo nepfebira pojmy z vefejného prava (Skala

2015).

Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni (dale jen ,oblansky
zakonik®) patfi mezi typicky soukromé hmotné pravo, které stanovi subjektivni prava
a povinnosti jednotlivym uc€astnikim (Spirit 2015). Ob&ansky zakonik, schvaleny
3. unora 2012, nabyl uc€innosti dne 1. ledna 2014 a nahradil zakon €. 40/1964 Sb.,
ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,obCansky zakonik z roku
1964%). Timto dnem bylo zruSeno nékolik dalSich zakon( a nahrazeno zakony

novymi, pfebirajicimi upravu z ob&anského zakoniku do svého textu.

Zakladni novinkou § 506 ob&anského zakoniku bylo zavedeni zasady superficies
solo cedit: ,Soucasti pozemku je prostor nad povrchem ipod povrchem, stavby
ZFizené na pozemku a jina zafizeni s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je
zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.” Jak uvadi Belaj (2013), tento
princip znamena, Ze vSe, co je postaveno, vysazeno a nachazi se na nebo pod

povrchem zemé, sleduje osud pozemku a stava se majetkem vlastnika pozemku.

Do nabyti ucinnosti obCanského zakoniku byly pozemek i stavba samostatnymi
nemovitymi vécmi a bylo mozno s nimi disponovat zcela nezavisle na sobé.
Vlastnici pozemku a stavby na ném postavené mohli byt odliSni a nezavisle na sobé

s nimi sméli disponovat (Spacil 2018).



Se zavedenim superficialni zasady bylo do obcanského zakoniku soucasné
zavedeno pravo stavby umoziujici oddéleni vlastnického prava k pozemku
od vlastnického prava stavby (Novotny a kol. 2014, 2017). ,Pozemek muze byt
zatizen vécnym pravem jiné osoby mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku
stavbu. Nezalezi na tom, zda se jedna o stavbu jiz zfizenou ¢&i dosud nezfizenou.*
(§ 1240 obcanského zakoniku). Osoba, jiz toto pravo svédéi, se dle divodové
zpravy k obCanskému zakoniku ve shodé s klasickou terminologii oznaduje jako
stavebnik. Vzhledem ktomu, Ze stavba nemuize byt v daném pripadé soucasti

pozemku, povazuje se za soucast prava stavby (Gurlich 2014).

Pravo stavby patfi mezi absolutni majetkova prava, je vécnym pravem k véci
cizi, je nemovitou véci a stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti
(§ 1240 - § 1256 obCanského zakoniku).

Absolutni majetkova prava upravuje § 976 az § 1720 obCanského zakoniku a dle
§ 976 obCanského zakoniku pusobi vic&i kazdému, nestanovi-li zakon néco jiného.
Jestli maji néjaka prava povahu absolutniho prava, miize stanovit pouze zakon. Do

absolutnich majetkovych prav patfi vécna prava (Novotny a kol. 2014, 2017).

Mezi vécna prava dle § 976 — § 1474 obcanského zakoniku patfi drzba, vlastnictvi,
spoluvlastnictvi, vécna prava k cizim vécem, sprava ciziho majetku. Pfedmétem
tohoto subjektivniho prava jsou véci v pravnim slova smyslu a jsou charakterizovana
vztahem osoby k véci. PUsobi vici vSem, neomezenému okruhu osob, které maiji
rovnéz povinnost neruSit toto opravnéni a umoznuji pfimé ovladani véci bez
kohokoliv tfetiho (Spirit 2015; Spacil 2018).
K vécnym pravam k véci cizi patfi:

e pravo stavby,

e vécna bfemena (sluzebnosti a realna bfemena),

e zastavni pravo,

e zadrZovaci pravo (§ 1240 - §1399 ob&anského zakoniku).

Vécna prava jsou prava vztahujici se k vécem, a proto je pro vymezeni téchto prav
zasadni samotna definice véci (Novotny a kol. 2014, 2017). ,Véc v pravnim smyslu
je vSe, co je rozdilné od osoby a slouZi potfebé lidi.“ (§ 489 ob&anského zakoniku).
Vyjimkou k tomuto pravidlu, tedy véci nejsou: ziva zvifata, lidské télo a jeho cCasti.
Véci je to, ceho se mohou tykat subjektivni majetkova prava, predevSim pravo

vlastnické a typické pro ni je, ze ji Ize pfivlastnit, ovladat (Spirit 2015).

Jak zminuje Zima (2015), vécné pravo v pfipadé prava stavby pusobi vzdy vuci

konkrétni osobég, a to bud vici aktualnimu stavebnikovi nebo vlastnikovi pozemku
4



a od ostatnich vécnych prav se lisi tim, Ze jeho pfedmétem je zfizeni stavby, mize
se prevést, zastavit a zdédit a ma acinky i vuci pravnim nastupcim ucastniku

smiouvy.

Véci délime z pravniho hlediska mj. na:

e hmotné a nehmotné, kde hmotnou véci je ovladatelny, samostatny kus

hmoty, ktery ma povahu samostatného pfedmétu, a nehmotné véci jsou
prava, jejichZ povaha to pfipousti a jiné véci bez hmotné podstaty,

e movité a nemovité, kdy movitou véc vymezuje obCansky zakonik v § 498

odst. 2, ktery uvadi, Ze ji jsou vesdkeré dalsi véci, kromé vymezené nemovité
véci, at' je jejich podstata hmotna nebo nehmotna. V § 498 odst. 1 definuje
obCansky zakonik nemovitou véc, kterou jsou ,..pozemky a podzemni stavby
se samostatnym aéelovym uréenim, jakoZ i vécna prava k nim a prava, ktera
za nemovité véci prohlasi zakon®. Z uvedeného vymezeni nemovité véci
vyplyva, Ze nadzemni stavby nejsou nemovitou véci ani v pfipadé, kdy jsou
ve vlastnictvi jiné osoby, nez je vlastnik pozemku. Od 01.01.2014 muze byt
vlastnik stavby odliSny od vlastnika pozemku pouze zfizenim prava stavby,
které je v § 1242 obcCanského zakoniku definovano jako véc nemovita
a stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti,

e VEci zapsané a nezapsane do verejného seznamu, kdy pro vétSinu véci

zZadny verfejny seznam neni. Do vefejného seznamu se zapisuji jen véci, pro
které to stanovi zvlastni zakon, napf. katastralni. Jsou zapisovany napf.
pozemky a vécna prava k nim. Pravo stavby je véci zapsanou do vefejného
seznamu. Pravo zapsané vtomto vefejném seznamu dle domnénky
vychazejici z obfanského zakoniku skute¢né existuje a je zapsano
vsouladu se skutednym pravnim stavem. Udaje zapsané v katastru
nemovitosti jsou verejné pfistupné a stat chrani viru v pravost téchto udaja
(Novotny a kol. 2014, 2017; Spirit 2015; Spacil 2018).

Pozemek muze byt zatizen pravem stavby, ovSem ,pozemek® neni v obCanském
zakoniku nikde vymezen. Definice pozemku se nachazi ve vefejném pravu, ato
v § 2 pism. a) zakona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastraini zakon),
v platném znéni (dale jen ,katastralni zakon“) aje vyuzZivana pro potfeby prava
stavby podpurné. Pozemkem se zde rozumi ,Cast zemského povrchu oddélena od
sousednich &asti hranici tzemni jednotky nebo hranici katastralniho tzemi, hranici
vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, udzemnim rozhodnutim,
spoleénym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, verejnopravni
smlouvou nahrazujici tzemni rozhodnuti, tzemnim souhlasem nebo hranici danou
5



schvélenim navrhovaného zameéru stavebnim ufadem, hranici jiného prava podle
§ 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druht

pozemkdu, popfipadé rozhranim zptsobu vyuziti pozemkd” (Zima 2015).

Tak jako pozemek nema v ob&anském zakoniku definici, nema ji zde ani ,stavba®,
ktera je soulasti prava stavby. Pojem stavba najdeme ve vefejnopravni i soukromé
oblasti, je uvadén v fadé pravnich predpist. Zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), v platném znéni (dale jen ,stavebni
zakon®) v § 2 odst. 3 definuje stavbu jako ,veskera stavebni dila, ktera vznikaji
stavebni nebo montazni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické
provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu
trvani...“. Pro stavbu byva pouzivan slovni obrat ,budova“, kterou definuje
§ 3 vyhlasky €. 268/2009, o technickych pozadavcich na stavby, kde ,budovou je
nadzemni stavba vcetné jeji podzemni ¢asti prostorové soustfedéna a navenek
pfevazné uzaviena obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci“ a dle § 2 katastralniho
zakona se budovou rozumi ,nadzemni stavba spojena se zemi pevnym zakladem,
ktera je prostorové uzaviena obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci“. Pojem
stavba je SirSi jak pojem budova a uzivani obou pojmu ve smlouvé o zfizeni prava

stavby by nemélo byt na zavadu (Zima 2015).

Pravo stavby je rovnéz mozné zfidit i k pozemku, kde jiz néjaka stavba existuje.
Z duvodové zpravy k obCanskému zakoniku vyplyva, ze v § 1240 se zamérné mluvi
o celé stavbé a pravo stavby nelze zfidit k ¢asti stavby nebo k jednotlivym podlazim,
i kdyz text zakona to vyslovné neuvadi. Ze zakona neni povinnost zfidit na zakladé

prava stavby stavbu. Tuto povinnost Ize stanovit smluvné (Selucka a kol. 2018).

Jak zmifuje Zima (2015), pravo stavby lze zridit pouze k pozemku, ktery je
zapsan ve vefejném seznamu a nelze ho zfidit pouze k ¢asti pozemku. Pojem
pozemek se interpretuje restriktivné a opravnéni stavebnika se vztahuji nejen
k pozemku pod stavbou, ale i na dalSi Casti zatizeného pozemku. Stavebnikem
muze byt pravnicka i fyzicka osoba zpUsobila postavit nebo zafidit postaveni urcité
stavby na pfedmétném pozemku. Stavba vyskytujici se na pozemku vlastnika, ktera
je souclasti prava stavby, nema pravni samostatnost a neni prfedmétem
ob&anskopravnich vztahu. Postavena stavba musi vyhovovat pravu stavby, tj. musi
odpovidat tomu, co je uvedeno ve smlouvé o zfizeni prava stavby, pfip. v katastru
nemovitosti. Pokud bude postaveno néco jiného, nemusi se jednat o stavbu

vyhovuijici pravu stavby.



Pravo stavby je nehmotnou véci, a i pres tuto skuteénost je povazovano za
nemovitou véc a stavba, ktera je na zakladé prava stavby zfizena, se stava
souCasti prava stavby. Osud stavby neni s osudem prava stavby propojen.
V pripadé rodinného domu, ktery je soucasti prava stavby, je pfi jeho zbourani stale
moznost misto néj postavit novy rodinny dim, jelikoz pravo stavby nebylo jeho
zbouranim ovlivnéno a stale trva. Samostatnou véci v pravnim smyslu neni stavba,
kterou muze stavebnik uzivat, ale pravo stavby, kterym muaze byt disponovano.
Pokud je ovSem stavéno na cizim pozemku bez pravniho divodu (mezi vlastnikem
pozemku a stavebnikem neni ujednano pravo stavby), jednalo by se
0 neopravnénou stavbu, ktera pfipadne do vlastnictvi majitele pozemku z davodu

zavedeni superficialni zasady (Novotny a kol. 2014, 2017; Selucka a kol. 2018).

Vznik a zanik prava stavby

NejCastéji se pravo stavby nabyva smlouvou a dal$i zpusoby nabyvani prava stavby
uvedené v § 1243 obCanského zakoniku, a to bud vydrZzenim, nebo stanovi-li tak
zakon rozhodnutim organu vefejné moci, by méla byt vyjimkou. V souCasné dobé
pravni predpisy nabyti prava stavby rozhodnutim organu vefejné moci neupravuji
(Novotny a kol. 2014, 2017; Zima 2015).

Smilouva i jeji pfipadné dodatky musi byt uzavieny pisemné (Novotny a kol. 2014,
2017). Zakladni nalezitosti smlouvy je ujednani o pravu stavebnika zfidit stavbu
na pozemku s jeho pfesnym oznacenim. Stavba by méla byt popsana, minimalné
s uvedenim ucCelu této stavby. Mimo tuto obligatorni naleZitost je jejim dalSim
zavaznym ujednanim doba, na kterou je pravo stavby zfizeno. Maximalni doba
nesmi pfesahnout 99 let a ze smlouvy musi byt zfejmy posledni den trvani prava.
Povinnou nalezitosti smlouvy neni ujednani o Uplaté za zfizeni prava stavby, ani
povinnost provést stavbu do urcité doby. Zavazek stavebnika provést stavbu se
v obCanském zakoniku nefeSi a ve smlouvé postaci ujednani, Zze ,stavebnik ma

pravo mit stavbu na pozemku vlastnika“ (Zima 2015).

Pravo stavby zfizené smlouvou, pfipadné rozhodnutim organu vefejné moci, vznika
zapisem do vefejného seznamu, ze kterého musi byt zfejmy i posledni den doby, na
kterou je pravo stavby zfizeno. Dlvod zvefejnéni posledniho dne doby zfizeni prava
stavby v katastru nemovitosti je dostate¢na publicita vuci tfetim osobam, které se
nemohou dovolavat neznalosti tohoto konce (§ 1243 a§ 1244 obc&anského
zakoniku, Selucka a kol. 2018).

Stavba, ktera je soucasti prava stavby, je stavbou do€asnou, tak jako samotné

pravo stavby. Pravé z dlvodu docasnosti ob&ansky zakonik povoluje prolomeni
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pravidla, dle kterého je stavba soucasti pozemku. Cilem ¢asové limitace je
zabranéni trvalého oddéleni pozemku od povrchu, ¢imz by byla negovana
znovuzavedena zasada superficies solo cedit. Zakonna minimalni doba jeho trvani
neni stanovena. Po uplynuti doby, na které je pravo stavby zfizeno, se stavba stava
soucasti pozemku, majetkem vlastnika a vécné pravo stavebnika jiz neexistuje
(Novotny a kol. 2014, 2017; Zima 2015).

Pravo stavby Ize prodlouZit se souhlasem osob, pro které jsou na pozemku zapsana

zatizeni v pofadi za pravem stavby (§ 1245 ob¢anského zakoniku).

ProtipInéni neni povinnou podminkou pro vznik prava stavby, ale byva pravidelnym
ujednanim smluv o zfizeni prava stavby. Vlastnik pozemku po dobu zfizeného
prava stavby pozemek neuzZiva a za toto omezeni je ziskani pfipadného protiplnéni
v penézich nebo v naturalni podobé adekvatni. Uplatu Ize vyplatit jednorazové nebo
v opétujicich se davkach, coz je dle zakona definovano jako stavebni plat. Vy3e
a splatnost Uplaty by méla byt sjednana ve smlouvé o pravu stavby. Ugastnici
smlouvy si mohou smluvné ujednat zvySovani stavebniho platu v zgjmu zachovani
jeho hodnoty o inflaci, tedy o ujednani, ze se stavebni plat bude ménit v zavislosti
na mife zhodnocovani a znehodnocovani penéz (Novotny a kol. 2014, 2017; Zima
2015; Spacil 2018).

Véc zapsana ve vefejném seznamu, v pfipadé prava stavby v katastru nemovitosti,
muze byt zatizena realnym bfemenem. Pokud je vlastnik prava stavby povinen vugi
zavazané osobé platit stavebni plat, zatéZuje tato uplata pravo stavby jako realné
bfemeno, které by mélo byt katastralnim Uufadem zapsano do katastru nemovitosti
automaticky, ztextu § 1247 obcCanského zakoniku vyplyva, ze realné bfemeno

vznikne i bez zapisu do katastru nemovitosti (Kindl 2015; Zima 2015).

Pravni poméry z prava stavby

Stavebnik ma, co do stavby vyhovujici pravu stavby, stejna prava jako
vlastnik. Jedna se o soubor prav stavebnika, kterym je zejména pravo drzet, uzivat
a spravovat stavbu, tj. nakladat svéci jakymkoliv myslitelnym zpUsobem
a disponovat s ni (§ 1250 ob&anského zakoniku, Zima 2015; Spacil 2018). Pravo
stavby je nemovitou véci, a proto prevoditelné, coz znamena moznost zmény ve
vlastniku prava stavby, a |ze pfedpokladat, ze pfevoditelnost bude obtiznéjsi, ¢im se
bude kratit doba k poslednimu dni trvani prava stavby. Pfevod prava stavby lze
uskute€nit i bez pfevodu pozemku zatizeného pravem stavby. Souhlas k pfevodu
prava stavby od vlastnika pozemku neni tfeba, takové smluvni ujednani by bylo

VvV rozporu s principem prava stavby (Kindl 2015; Zima 2015). Pravo stavby pfechazi

8



na dédice, pfipadné na jiného pravniho nastupce (§ 1253 obCanského zakoniku).
Predkupni pravo k pozemku ma stavebnik a k pravu stavby vlastnik pozemku.
OdliSné ujednani musi strany zapsat do vefejného seznamu (§ 1254 ob&anského

zakoniku).

Pravo stavby je pravem do¢asnym, miize zaniknout
e pfed uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno, na zakladé dohody stran,

e uplynutim doby, tj. poslednim dnem uvedenym v katastru nemovitosti.

Zanikne-li pravo stavby, dochazi ke ,sristu“ stavby do pozemku, stavba se stane
jeho soucasti, a tim i vlastnictvim vlastnika pozemku. Jde o zékonny davod, ktery
nelze smluvné upravit tak, Ze by se stavba po zaniku prava stavby soucasti

pozemku nestala (Selucka a kol. 2018, Spacil 2018).

Po zaniku prava stavby uplynutim doby, na jakou bylo zfizeno, pfejde tato do
vlastnictvi vlastnika pozemku. V pfipadé, Ze neni nic jiného ujednano, da vlastnik
stavebniho pozemku pfi zaniku prava stavby uplynutim jeho doby za stavbu
nahradu, ktera je polovinou hodnoty stavby v dobé& zaniku prava stavby (§ 1255

obc&anského zakoniku).

3.1.1 Institut prava stavby na naSem uzemi historicky

V Ceském pravu existovalo za poslednich sto let pét druhd vlastnickych rezima
k pozemkim a na nich zfizenych staveb:

e Do roku 1912 byla stavba soucasti pozemku bez moznosti zfidit pravo
stavby.

e Od roku 1912 bylo mozné za platnosti superficialni zasady oddélit rezim
stavby a pozemku prostfednictvim prava stavebniho na zakladé rakouského
pravniho pfedpisu, zakona ¢. 86/1912 f.z., o stavebnim pravu.

e Dalsim pravnim predpisem, ze kterého nejvice Cerpa sou€asna pravni
Uprava, byl od roku 1947 zakon &. 88/1947 Sh., o pravu stavby.

e Od roku 1951, kdy vzeSel v platnost zakon & 141/1950 Sb., oblansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich pfedpisu, bylo sou€asti pozemku v§echno, co
na ném vzeslo. Vyjimkou mohly byt stavby, kdy ke zfizeni prava stavby bylo
tfeba povoleni organu statni spravy (okresniho narodniho vyboru).

e Dne 01.04.1964 nabyl ucinnosti obCansky zakonik zroku 1964 (tzv.
socialisticky kodex), kterym bylo pravo stavby zruSeno. V ¢eském pravu od
té doby nebyl superficialni princip a ani pravo stavby upravovano. Za

ucinnosti tohoto zakona platilo pouze, Ze soucasti pozemku jsou trvalé
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porosty, venkovni Upravy, terasy, apod. Stavby byly vyslovné vylouceny
a vlastnikem stavby mohla byt rozdilna osoba od vlastnika pozemku.

e Od 01.01.2014 byla opét ob&anskym zakonikem zakotvena superficialni
zasada aexistence prava stavby (Ddavodova zprava k ob¢anskému
zakoniku; Zima 2015; Petr 2016; Spacil 2018).

3.1.2 Pravo stavby v zahrani€i

Kromé Slovenska a LotySska je v sou¢asné dobé superficialni zasada uplatfiovana
ve vétSiné zemi Evropy (Francie, Némecko, Rakousko, Italie, Madarsko, Polsko,
Svédsko, Nizozemi) (Petr 2016).

Rakousko: Jak uvadi Zima (2015), je rakouska pravni Uprava prava stavby nejblize
Ceské pravni upravé, a to jak obsahové, tak historicky. Do pravniho fadu bylo pravo
stavby zavedeno dne 26.04.1912 zakonem ¢&. 86/1912 f.z., o stavebnim pravu, ktery
plati dodnes, i kdyz byl v roce 1990 vyrazné novelizovan. V Rakousku plati princip
superficies solo cedit, ktery je uzdkonén v § 297 rakouského vseobecného
obCanského zakoniku (Allgemeines birgliches Gesetzbuch) (Schmid a Fétschli
2013).

Némecko: 30.11.2007 bylo bez vétSich zmén pfejmenovano nafizeni k pravu
stavby (Verordnung Uber das Erbbaurecht) ze dne 15.01.1919, na zakon o pravu
stavby (Erbbaurechtgesetz), kdy samotna stavba je soucasti prava stavby (Schmid
a Fotschl 2013). Ugelem prvotniho némeckého nafizeni o pravu stavby byla
podpora bytové vystavby pro socialné slabé. Pravo stavby vyuziva 14 katolickych
diecézi v Némecku pro vystavbu bydleni pro rodiny s malymi pfijmy (Zima 2015).
Slovensko: Na Slovensku neni superficialni zasada v pravnim fadu upravena, maji
zasadu superficies non solo cedit, stavba neni soucasti pozemku (Petr 2016).
Polsko: Podobny institut prava stavby je zfizovan v Polsku, ale pouze statem nebo
obcemi vlastnicimi pozemky, a to nejméné na 40 let maximalné na 90 let (Petr
2016).

Anglie: V Anglii je rovnéz zaveden princip superficies solo cedit a pravo stavét na
cizim pozemku je koncepéné odliSné od naseho prava stavby. Vznika zde tzv.

najem pozemku za uUCelem stavby, kdy vlastnik pozemku zanecha najemci
pozemek pro postaveni stavby, v€etné€ moznosti ji pronajmout. Smlouva
o dlouhodobych pronajmech se uzavira zpravidla na 99 let (Zima 2015).

Francie: Ve francouzském Code Civil je princip superficies solo cedit rovnéz
uzakonén a pravo stavby je upraveno ve zvlastnim zakoné pro pravo stavby, tzv.
Code de la construction et de I'hnabitation. Maximalni doba trvani prava stavby je 99

let a nejmensi doba 18 let.
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3.2 Katastr nemovitosti a pravo stavby

Vzhledem k tomu, ze k 01.01.2014 vstoupil v platnost ob&ansky zakonik, musela byt
také zasadnim zpUsobem upravena pravni regulace vztah( v katastru nemovitosti
aod 01.01.2014 nabyl ucinnosti katastralni zakon (Jankd a kol. 2014). Zakladni
principy evidovani pravnich vztahl upravuje obCansky zakonik. Pravni uUprava
katastru nemovitosti (dale také ,katastr) na néj navazuje, ovSem skutecnosti v ném
obsazené neopakuje (Sustrova akol. 2018). Samotné pravni jednani ke vzniku
vlastnického prava nestaci. Jak jiz bylo uvedeno, pravo stavby vznika na zakladé

pravnich jednani az zapisem do katastru nemovitosti (Kindl 2015).
Katastr nemovitosti je:

verejny seznam, ktery obsahuje souhrn vSech udaji o nemovitych vécech

v Ceské republice,

e eviduje vlastnickd a jina vécna prava k nemovitym vécem, ktera jsou
upravovana ob&anskym zakonikem zejména ve vazbé& na zapis v tomto
seznamu,

o vefejné pfistupny seznam, do kterého je mozZné nahlizet bez prekonani
formalni pfekazky a za podminek danych katastralnim zakonem a vyhlaskou
€. 357/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), v platném
znéni (dale jen ,katastralni vyhlaska“) muze vefejnost pozadovat informace

0 katastralnich udajich a nechat si vyhotovovat pisemné vystupy,

e informacni systém o uzemi Ceské republiky vedeny prevazné pocitacovymi
prostfedky umozniujici dalkovy pfistup (Grilich 2014; Novotny a kol. 2014,

2017; Sustrova a kol. 2016).
Dle § 1242 ob&anského zakoniku je pravo stavby véc nemovita. Stavba vyhovujici
pravu stavby je jeho souc€asti, ale také podléha ustanovenim o nemovitych vécech.
Katastralni zakon zavedl legislativni zkratku nemovitost pro nemovité véci
vymezené timto zadkonem. V ob&anském zakoniku se v zadném jeho ustanoveni

pojem nemovitost nevyskytuje a ani neuziva (Jankl a kol. 2014).

Katastr nemovitosti obsahuje udaje o nemovitostech, jako je jejich soupis, popis,
geometrické a polohové urCeni a zapis prav ktémto nemovitostem (§1
katastralniho zakona). Smyslem v8ech pavodnich pozemkovych evidenci byl hlavné
vybér dani, tak jako tomu je i v pfipadé dneSniho katastru, ktery slouzi pro ucely

dani a oceniovani téchto nemovitosti (BareSova a kol. 2015).
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Z duvodu znovuzavedeni zasady superficies solo cedit a s tim souvisejiciho prava
stavby jako zakonné vyjimky z této zasady byl k 01.01.2014 nové vymezen predmét

evidence nemovitosti v katastru (Jank( a kol. 2014 a Sustrova a kol. 2018).

V katastru jsou evidovany dle § 3 katastralniho zakona:

o pozemky v podobé parcel,

e budovy, pokud nejsou soucCasti pozemku nebo prava stavby, kterym se
pfidéluje Cislo popisné nebo evidenéni nebo kterym se Cislo popisné ani
evidencni nepfidéluje, pokud nejsou soucasti pozemku ani prava stavby,
jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby,

e jednotky vymezené podle obanského zakoniku nebo zakona o vlastnictvi
bytd,

e pravo stavby,

e nemovitosti, 0 nichz to stanovi jiny pravni pfedpis.

K nemovitostem evidovanym podle katastralniho uzemi se zapisuji prava a dalSi

skute€nosti, o kterych to stanovi pravni predpis.

Obcansky zakonik stanovi okruh vécnych prav a definuje ta, ktera se do vefejného
seznamu zapisuji. Zapisy prav do katastru se provadéji na zakladé pisemnosti
v listinné nebo elektronické podobé vkladem, zaznamem nebo poznamkou (§ 6
a § 7 katastralniho zakona). Rozdil mezi zapisem prava vkladem ¢i zaznamem

rozliSuje katastralni zakon (BareSova a kol. 2015).

Vkladem je zapisovan vznik, zména, zanik, proml€eni a uznani existence nebo
neexistence prava stavby (§ 11 odst. 1 pism. b) katastralniho zakona). Pravo
stavby zfizené smlouvou vznikd zapisem do vefejného seznamu a zapisu do
katastru podléha i pravo stavby vzniklé rozhodnutim organu vefejné moci (§ 1243
obCanského zakoniku). Zaznamem se zapisuji odvozena prava vyhrazena pro

specifické subjekty (napf.organ vefejné moci a uzemni samospravny celek).

Pravni u€inky zapisu nastavaji k okamziku, kdy navrh na zapis doSel pfislusnému
katastralnimu ufadu a dle duvodové zpravy ke katastralnimu zakonu v okamziku
podani tohoto navrhu je v katastru vyznacena ,plomba“ a katastralni ufad nemuize
od okamziku vzniku pravnich 0&inki se zapisem manipulovat. Katastralni urad
provede vklad prava stavby na zakladé pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu

bez zbyte€ného odkladu (§ 33 katastralniho zakona).

V § 7 katastralniho zakona je jednozna¢né uvedeno, Ze tyka-li se pravo, které ma
byt zapsano pouze Casti pozemku, musi byt tato cast oddélena geometrickym
planem.
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Novou stavbou je stavba, ktera dosud nebyla v katastru evidovana. Zfizeni nové
budovy, ktera je soucasti prava stavby, pfipadné zmén udajl o jiz existujici budové,
ktera je soucasti prava stavby, se provadi na zakladé ohlaSeni vlastnika prava
stavby, jehoz je stavba soucasti. Dokladem o zplsobu uzivani stavby pfi jejim
zapisu do katastru jsou listiny ze stavebniho fizeni podle stavebniho zakona. Pro
vyznaceni obvodu budovy, ktera je hlavni stavbou na pozemku, musi byt vyhotoven
geometricky plan, ktery se predklada k zapisu katastralnimu Gfadu (Sustrova a kol.
2018).

Dle § 8 pism. g) katastralniho zakona v listinach, na jejichz zakladé jsou provadény
zapisy prav do katastru, musi byt nemovitosti oznaCeny udaji katastru, a to pravo

stavby oznacenim pozemku, ke kterému je toto pravo zfizeno.

K nemovitosti je v katastru zapisovana v pfipadé potfeby poznamka o ujednani, Ze
vlastnik pozemku nema pFedkupni pravo k pravu stavby a vlastnik prava stavby
nema piredkupni pravo k pozemku a pfipadné poznamka k vyhradé souhlasu se

zatizenim prava stavby (§ 23 odst. 1 pism. v, w katastralniho zakona).

Katastralni mapou je mapa velkého méfitka obsahujici jak popis, tak polohopis,
a ktera zobrazuje vSechny pozemky, které jsou pfedmétem katastru, katastralni
Uuzemi a dalSi prvky polohopisu. Pozemky se v katastralni mapé zobrazuji primétem
svych hranic do zobrazovaci roviny, oznacuji se parcelnimi Cisly a znackami druht

pozemku (§ 2 pism. i katastralniho zakona).

Dle § 66 katastralniho zakona Cesky Ufad zemé&méficky a katastralni vyhlaskou
stanovi mj. obsah souboru geodetickych a popisnych informaci v souladu § 5 odst.
2 pism a) a b) katastraniho zakona, formulafr pro podani navrhu na zahajeni fizeni
o povoleni vkladu, podminky poskytovani a Sifeni udaju tak, aby slouzily k pInéni

ucelu stanovenych katastralnim zakonem.

Dle § 12 katastralni vyhladky se v katastru o pravu stavby musi evidovat
podrobné tyto udaje:

e pfislusnost do katastralniho uzemi,

e (Gislo listu vlastnictvi,

e UCel prava stavby, je-li uveden,

e Udaje o pozemku, ke kterému je pravo stavby zfizeno, pfipadné pokud je
pravo stavby zfizeno k vice pozemkim, potom se uvadi oznaceni vSech
téchto pozemkd (Sustrova a kol. 2018),

e udaje o budové (Cislo popisné nebo evidenéni a pfislusnost budov k Casti
obce, je-li toto Cislo pfidéleno, typ a zpusob vyuziti stavby, soufadnice
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definiéniho bodu podle S-JTSK), ktera je soucasti prava stavby a ktera je
hlavni stavbou na pozemku, nebo obdobné Udaje o vodnim dile spojeném se
zemi pevnym zakladem, které je soucasti prava stavby,

¢ (daje o jednotkach vymezenych podle ob&anského zakoniku,

¢ posledni den doby, na kterou je pravo stavby zfizeno,

e typ a zpUsob ochrany nemovitosti,

e Udaje o pravech,

e upozornéni tykajici se prava stavby.

Stavba, pokud je soucasti prava stavby, neni samostatnym pfedmétem evidence
v katastru nemovitosti a Uudaje o ni (€islo popisné nebo evidenéni, typ a zplsob
vyuziti stavby) se uvadi pouze jako udaje o pravu stavby, jehoz je budova soucasti.
Soucasti prava stavby mize byt napf. rodinny dim, garaz, rekreacni dim, obchod,
administrativni budova, vodni elektrarna, odkalisté, studna, sklenik, stavba pro
vyrobu a skladovani, zemédélska stavba pro chov hospodarskych zvifat, vétrna
elektrarna, stavba lodénice, mycka aut, vCelin, rozhledna, bioplynova stanice,
pomnik, kaple, stavba Cistirny odpadnich vod, ktera neni soucasti kanalizace apod.
(Sustrova a kol. 2018).

3.2.1 Evidence prava stavby na katastru

Dle § 23 katastralni vyhlasky je list vlastnictvi evidencni jednotkou, ktera se zaklada
v ramci katastralniho uzemi pro skupinu nemovitosti, ke kterym jsou evidovany
shodné udaje o vlastnictvi, obsahujici ¢lenéni na ¢asti A, B, B1, C, D, E a F. V Casti
A Viastnik, jiny opravnény je mj. u oznaceni ,Vlastnické pravo“ uveden udaj
o vlastniku nebo spoluvlastnicich a dale spoluvlastnicky podil, popfipadé podil
k nemovitostem uvedenych v ¢asti B ,Nemovitosti“, které jsou pfedmétem prav
oznaCenych v ¢asti A. V €asti C ,Vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B véetné
souvisegjicich udaji“ se mj. eviduji vécna prava k véci cizi (pravo stavby) a udaje
o listinach, které byly podkladem pro zapis, v €asti D jsou uvedeny poznamky
k osobé z &asti A nebo k nemovitosti uvedené v ¢asti B, dale plomby a upozornéni.
V Casti E jsou evidovany listiny, které byly podkladem k zapisu vzniku nebo zmény

prava oznaCeného v Casti A.

Pravo stavby se eviduje na dvou listech vlastnickych, a to:

e na listu vlastnickém stavebnika (obr. 1 a obr. 4) s udaji vyjmenovanymi

v § 12 katastralni vyhlasky. Ze zasadnich evidovanych udaju je udaj v Casti

B listu vlastnictvi, a to uCel uzivani jiz existujici stavby nebo té, ktera ma byt
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zfizena. Dale se uvadi parcelni Cislo zatizeného pozemku, Cislo listu
vlastnictvi vlastnika pozemku a doba trvani prava stavby.

¢ na listu vlastnictvi vlastnika pozemku zatizeného pravem stavby (obr. 2 a 5),

ve kterém je k identifikovanému pozemku v ¢asti B vlastnického listu, kde
jsou evidovany udaje o nemovitostech, odkaz na Cislo listu vlastnictvi, na
kterém je evidovano pravo stavby, kdy pravé zapis na listu vlastnictvi
k pozemku je pro vznik prava stavby rozhodujici. V &asti C listu vlastnictvi
s evidenci vécnych prav k véci cizi bude u vlastnika pozemku zapsana
pravni zavada v podobé zfizeného prava stavby, uvede se opravnény
z prava stavby, listina, kterou bylo pravo stavby zfizeno a Cislo vkladového
Fizeni (Zima 2015; Sustrova a kol. 2016).

Jak zminuje Zima (2015), pokud se bude jednat o zapis prava stavby Kk jiZ existujici
stavbé, musi dojit k upravé zapisu budovy na dosavadnim listu vlastnictvi pozemku,
na némz tato stavba stoji a k zapisu budovy na list vlastnictvi tykajici se prava
stavby, a je-li sjednan stavebni plat, ktery zatézuje pravo stavby jako realné
bfemeno, zapisuje se do katastru nemovitosti. | pfes to, Zze toto realné bfemeno
vznika pfimo ze zakona, by se mélo do tohoto vefejného seznamu zapisovat
(§ 1247 ob&anského zakoniku).

V pfipadé, Zze samotna stavba v prubéhu existence prava stavby zanikne, pravo
stavby tim nezanika, vzhledem k tomu, Zze pravo stavby se nevaze na samotnou
existenci stavby, ktera je sou€asti prava stavby. V pfipadé, Ze jiz zapsana stavba
bude odstranéna, dojde k vymazu stavby na zakladé zmény jinych udaji (§ 30 odst.

5 katastralni vyhlasky).

Na nize uvedenych pfikladech je uveden pribéh evidence u vlastnika pozemku
zatizeného pravem stavby p.C. 566/30 v katastralnim uUzemi Velka Hledsebe
a u stavebnika, pro kterého bylo pravu stavby zfizeno, a grafické znézornéni na

katastralni mapé (obr. 1 — obr. 6).

Ucel Zpusob ochrany Platnost do

Pravo stavby rodinny dum 20.11.2023
k pozemku p.&.: 566/48, LV 827
566/50, LV 827
566/51, LV 827
566/52, LV 827
568/33, LV 827
568/34, LV 827
568/35, LV 827

Pravo stavby rodinny ddm 20.11.2023
k pozemku p.c.: 568/30, LV 827
568/31, LV 827

Obrazek 1: Vyfez &asti B z listu vlastnictvi stavebnika bez zfizené stavby (CUZK, ©2019)
15



C Vé&cna préava zatéZujici nemovitosti v &4sti B v&etné& souvisejicich tdaju

Typ vztahu

o Pravo stavby podle zak. ¢. 89/2012 Sb.
Posledni den trvani prava stavby: 20.11.2023.
Uéel: rodinny dum.

Oprdvnéni pro

nnost k
Parcela: 568/30, Parcela: 568/31

Listina Smlouva o zFizeni prava stavby ze dne 20.11.2018. Pravni uéinky =zapisu ke dni
27.11.2018. Zapis proveden dne 24.01.2019.
V-7365/2018-402
Poradi k 27.11.2018 11:00

Obrazek 2: Vyfez &asti C z listu vlastnictvi vlastnika pozemku bez zfizené stavby (CUZK,
©2019)

566/17

H66/18

1
568/23 568/33

566/10

566/40

Q@iiviin

{1
568/34

566/49

566/50

568/22

566/44

566/45 56821

56651

1
568/32

56828 s6ss07

566/46

566/52

568/31

566/48

Obrazek 3: Katastralni mapa‘ tykajici se zatizeného pozemku bez zfizené stavby
(CUZK, ©2019)

Pravo stavby rodinny dam 20.11.2023
k pozemku p.d&.: 566/48, LV 827
566/50, LV 827
566/51, LV 827
566/52, LV 827
568/33, LV 827
568/34, LV 827
568/35, LV 827
Pravo stavby rodinny dum 20.11.2023
k pozemku p.&.: 8St. 973, LV 827
St. 974, LV 827
568/30, LV 827
568/31, LV 827
: Velka Hledsebe, ¢.p. 491, rod.dum
Velka Hledsebe, ¢.p. 492, rod.dum

Obrazek 4: Vyfez &asti B z listu vlastnictvi stavebnika se zfizenou stavbou (CUZK, ©2020)
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Vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaji

o Pravo stavby podle zak. &. 89/2012 Sb.
Posledni den trvani prava stavby: 20.11.2023.
U&el: rodinny dim.

Oprdvnéni pro
' , 35301 Velka Hledsebe,
RC/ICO.
ovinnost k
Parcela: St. 973, Parcela: St. 974, Parcela: 568/30, Parcela: 568/31

s]
]

Listina Smlouva o zrizeni prava stavby ze dne 20.11.2018. Pravni uc¢inky zapisu k
okamziku 27.11.2018 11:00:39. Zapis proveden dne 24.01.2019.

V- /2018-402
Poradi k 27.11.2018 11:00

Obrazek 5: Vyfez Casti B a C z listu vlastnictvi vlastnika pozemku se zfizenou stavbou
(CUZK, ©2020)

566744

Diazdéna

P
566/46

566/19

I
568/31

1]
568/30

566/48

Piehledova mapa

Obrézek 6: Katastralni mapa tykajici se zatizeného pozemku se zfizenou stavbou (CUZK,
©2020)

Vymaz prava stavby z katastru nemovitosti po uplynuti Ihity, na kterou bylo zfizeno,
neni automaticky, ale provadi se navrhem na vklad do katastru nemovitosti podle
§ 14 katastralniho zakona. Postaveni spravce osobnich Udaju evidovanych
v katastru ma Cesky ufad zemé&méficky a katastralni ufady maji postaveni
zpracovatelll osobnich udaju (§ 54 katastralniho zakona). Na zakladé sdéleni
Ceského Ufadu zem&méfického a katastralniho &. 384/2015 Sb. byl k 01.01.2016
zvefejnén seznam Kkatastralnich Gfadd, jejich nazvy, sidla a uUzemni obvody,
ve kterych vykonavaji pusobnost pfisluSsného katastralniho afadu (dale jen ,Sdéleni
€. 384/2015 Sb.“).

3.3 Dan z nabyti nemovitych véci a pravo stavby

Dan je povinnou a nenavratnou platbou do vefejného rozpoctu. V €l. 11 odst. 5

usneseni pfedsednictva Ceské narodni rady ¢. 2/1993 Sb. o vyhlageni Listiny
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zakladnich prav a svobod, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen ,Listina
zakladnich prav a svobod®) je stanoveno, ze dané a poplatky mohou byt ulozeny
pouze na zakladé zakona. Dan z nabyti nemovitych véci upravuje od 01.01.2014
zakonné opatfeni Senatu ¢&. 340/2013 Sb.,, o dani z nabyti nemovitych véci,
v platném znéni (dale jen ,zakonné opatfeni®), kdyz v souvislosti s rekodifikaci
soukromého prava a ucinnosti obCanského zakoniku doSlo ke zruSeni zakona
€. 357/1992 Sbh., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.
K 01.01.2014 byla zavedena nova dan z nabyti nemovitych véci, kterou byla
nahrazena dan z pfevodu nemovitosti (Zemanova a Toman 2016). Jak uvadi Skala
(2015), patfi tato dan z hlediska odborné presnosti k lepSim dariovym zakonim, a to
hlavné z divodu, Ze v dobé vzniku zakonného opatfeni byly vyklady ob&anského
zakoniku ,v plenkach®. Zakonné opatfeni bylo novelizovano celkem dvakrat, a to
zékonem ¢. 254/2016 Sb. k 01.11.2016 a zakonem ¢&. 264/2019 Sb. k 01.11.2019.
Dan z nabyti nemovitych véci je pfimou dani majetkového typu, a to z ddvodu, Ze

danova povinnost se vaze pfimo na urcity majetek (Kindl 2015).

Na zakonné opatfeni navazuje vyhlaska ¢. 419/2013 Sb., k provedeni zakonného
opatfeni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci, v platném znéni (dale jen

,vyhlaska ke smérné hodnoté®), ktera upravuje postup uréeni smérné hodnoty.

Dan z nabyti nemovitych véci je pfedmétem spravy dani podle zakona ¢. 280/2009
Sb., danovy fad, v platném znéni (dale jen ,dafiovy fad“), kdy dani se rozumi
penézité plnéni, které zakon oznaluje jako daf. Postup spravcl dani, prava
a povinnosti danovych subjektl a tfetich osob upravuje dafiovy fad s cilem spravné
zjistit, stanovit a zabezpecit uhradu dané. Zakladem pro spravné zjisténi a stanoveni
je fadné danové pfiznani nebo dodatecné danové pfiznani podané dariovym
subjektem (§ 1 dafiového fadu).

Podle zakona &. 456/2011 Sb., o Finanéni spravé Ceské republiky, v platném znéni,
vykonava od 01.01.2013 spravu dani Finanéni sprava Ceské republiky tvorena
soustavou spravnich organl. Jako organy financni spravy se zfidily Generalni
financéni feditelstvi, Odvolaci finan¢ni feditelstvi a 14 finan¢nich Ufadd s plsobnosti
vys§8iho Uzemniho samospravného celku, tzn. kazdy finanéni ufad s plUsobnosti
kraje nebo plsobnosti hlavniho mésta Prahy. Podle § 29 zakonného opatfeni je
mistné pfisluSnym ke spravé dané z nabyti nemovitych véci spravce dané, v jehoz
obvodu uUzemni plsobnosti se nachazi nemovita véc, u které doSlo k nabyti

vlastnického prava nebo pozemek zatizeny pravem stavby.
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Vynos dané z nabyti nemovitych véci je pfijmem statniho rozpoctu (§ 28 zakonného
opatieni). Inkaso této dané dosahlo v roce 2018 celkem 13 636 mil. KE a jeho vyvoj
a prfilem statniho rozpoctu za veSkeré dané je rekapitulovan v Tabulce 1
(FS ©2019).

Prijem statniho

+ 2014 2015 2016 2017 2018 2019
rozpoctu

Dan z nabyti
nemovitych véci

Celkem vSechny
druhy pfijma

Tabulka 1: Pfehled inkasa na dani z nabyti nemovitych véci a celkového inkasa v mil. K&
(FS ©2020)

Institut prava stavby je dotéen zdanénim v nize vyjmenovanych pripadech:

Predmétem dané z nabyti nemovitych véci je uplatné nabyti vlastnického
prava k nemovité véci na izemi Ceské republiky, a to k:
e pozemku zatiZzeného pravem stavby,
e pravu stavby,
e spoluvlastnickému podilu na nemovité véci uvedené vyse
(Zemanova a Toman 2016; § 1 a) — ¢) zakonného opatfeni).
Za nabyti vlastnického prava k nemovité véci se pro ucely dané z nabyti
nemovitych véci povazuje také
e nabyti stavby, ktera se stane sou€asti pozemku a ktera byla soucasti prava
stavby a
¢ prodlouzeni doby, na kterou je pravo stavby zfizeno
(§ 3 odst. 1) pism. b) a odst. 2 zdkonného opatfeni).
Dle duavodové zpravy k zakonnému opatieni bylo nabyti prava stavby zahrnuto do
pfedmétu dané v navaznosti na ob&ansky zakonik, podle kterého jde o nemovitou
véc, ke které Ize nabyt vlastnické pravo, a do pfedmétu dané spada jak uplatné
nabyti pfi jeho zfizeni vlastnikem pozemku ve prospéch stavebnika, tak uplatné
nabyti jiz trvajiciho prava stavby. Zanik prava stavby mudze byt spojen s nabytim
stavby vlastnikem pozemku a tim dle divodové zpravy k zakonnému opatfeni ve

smyslu fikce dojde i k nabyti vlastnického prava k nemovité véci.

Den, kdy nastala skute¢nost, ktera je pfedmétem dané, je den nabyti nemovité véci
(den uC€inku zmény vlastnického prava). V pfipadé nabyti koupi nebo sménou
nemovitych véci evidovanych v katastru nemovitosti se jedna o den podani navrhu

na vklad u katastralniho ufadu (Zemanova a Toman 2016).
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Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci byl do 31.10.2016 v pfevazné
vétSiné prevodce vlastnického prava dle kupnich a sménnych smluv a byla zakonna
moznost, aby se ucCastnici smlouvy dohodli, ze bude poplatnikem nabyvatel
vlastnického prava k nemovité véci (§ 1 odst. a) zakonného opatfeni Senatu
€. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni u€inném do 31.10.2016).
Od 01.11.2016 je poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci pouze nabyvatel
vlastnického prava (§ 1 odst. 1 zakonného opatfeni, Pelc 2017). Jsou-li na strané
poplatnika manzelé, plati solidarni dafova povinnost podle § 30 zakonného
opatfeni, kdy jsou povinni plnit dafiovou povinnost spole¢né a nerozdilné, a pokud
by byla vymezena nemovita véc ve spoluvlastnictvi, podaval by darfoveé pfiznani

kazdy ze spoluvlastnikd podle jim nabyvaného podilu (FS ©2014).

Vécna osvobozeni u novych staveb

Od dané z nabyti nemovitych véci je osvobozeno prvni Uplatné nabyti vlastnického
prava k pravu stavby, jehoz soucasti je dokon&ena nebo uzivana stavba rodinného
domu, kdy k nabyti vlastnického prava k pravu stavby dojde v dobé 5 let ode dne
dokon&eni nebo zapodeti jeho uzivani, a to ode dne, ktery nastane dfive (§ 7
zakonného opatieni; FS ©2019).

Dan

Dan z nabyti nemovitych véci se vypocte jako soucin zakladu dané zaokrouhleného
na celé stokoruny nahoru a sazby dané, ktera €ini 4 % (§ 26 a 27 zakonného
opatfeni). Splatnost dané obecné upravuje danovy fad, podle kterého je dan splatna

v posledni den Ihuty pro podani danového pfiznani (§ 135 odst. 3 dafového Fadu).

Zakladem dané z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota snizena
0 uznatelny vydaj (§ 10 zakonného opatfeni), kdy nabyvaci hodnotou je v zakonem
stanovenych pfipadech (§ 11 zakonného opatfeni):

a) sjednana cena,

b) srovnavaci dafiova hodnota,

c) zjisténa cena, nebo

d) zvlastni cena.

Nabyvaci hodnota

Nabyvaci hodnota se urCuje ke dni, kdy nastala skuteCnost, ktera je pfedmétem
dané z nabyti nemovitych véci, tedy ke dni uCinku zmény vlastnického prava.
V pfipadé nabyti koupi nebo sménou nemovitych véci evidovanych v katastru

nemovitosti se jedna o konkrétni den podani navrhu na vklad u katastralniho uradu.
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K pfipadnym pozdéjSim dodatkiim ke smlouvé se nepfihlizi (Zemanova a Toman
2016).

Ve 100 % vysSi je nabyvaci hodnotou v zakonem stanovenych specialnich
pripadech:

e sjednana cena pfi nabyti vlastnického prava k pravu stavby z majetku nebo do

majetku uzemniho samospravného celku, dobrovolného svazku obci, regionalni
rady regionu soudruznosti (FS ©2014; § 22 zakonného opatfeni),

e zvlastni cena ve vySi nahrady za stavbu pfi zaniku prava stavby, nahrada za
zfizeni prava stavby urCend v rozhodnuti organu vefejné moci, nahrada
poskytnuta v souvislosti s neopravnénym zfizenim stavby na cizim pozemku

apod. (§ 17 — § 23 zakonného opatfeni); Prochazkova a kol. 2019).

V dalSi pripadech nabyti prava stavby (napf. kupni smlouvou), pfip. pozemku
zatizeného pravem stavby: ve 100 % vySi je nabyvaci hodnotou cena

sjednana, pokud je vys$si nebo rovna srovnavaci danové hodnoté.

Srovnavaci danova hodnota (§ 14 odst. 1 zakonného opatfeni) je
e 75 % smérné hodnoty nebo

e 75 % ceny zjisténé.

Smérna hodnota vychazi z cen nemovitych véci v misté, ve kterém se nachazi
nemovita véc, ve srovnatelném Casovém obdobi se zohlednénim druhu, polohy,
ucelu, stavu, vybaveni a stavebné technickych parametrd nemovité véci (§ 14 a 15

zakonného opatfeni).

Smérna hodnota se mj. uréuje u:

e stavby rodinného domu, stavby pro rodinnou rekreaci nebo stavby garaze,
nejsou-li tyto stavby soucéasti pozemku ani prava stavby, a u pozemku
tvoficiho s témito stavbami funkéni celek (§ 15 odst. 3 pism. a) zdkonného
opatieni) a

e U pozemku, k némuz neni zfizeno pravo stavby (§ 15 odst. 3 pism. e) bod 3

zakonného opatfeni).

Pouziti smérné hodnoty pro uréeni srovnavaci danové hodnoty, ktera mize byt
nabyvaci hodnotou pro stanoveni zakladu dané z nabyti nemovitych véci dle
zékonného opatfeni (§ 10, § 11 zakonného opatfeni), je v pfipadé prava stavby

pfimo vylouéeno.

Nejde-li o vySe uvedené specialni davody pro urceni zakladu dané z nabyti

nemovitych véci, se v pfipadé pouziti srovnavaci danové hodnoty v souladu
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se zakonnym opatienim pouzije vzdy zjiSténa cena podle zakona upravujiciho
ocenovani majetku. (FS ©2014; § 16 zakonného opatfeni). K cené zjisténé vice

v Casti 3.4 této prace.

Sjednana cena

Sjednanou cenou pro UCely dané z nabyti nemovitych véci se rozumi Uplata za
nabyti vlastnického prava k nemovité véci (§ 13 zakonného opatfeni), kdy uplatou je
Castka v penéznich prostfedcich nebo hodnota nepenézniho plnéni, které maji byt
nebo jsou poskytnuty za pfijaté plnéni (§ 4 zakonného opatreni). V pfipadé prava
stavby muize byt cenou sjednanou jednorazova uplata, stavebni plat v souctu
jednotlivych davek plnéni nebo vzajemna kombinace. Podle § 1247 ob&anského
zakoniku se nepfihlizi k ujednani, podle kterého zmény vy3e stavebniho platu zavisi
na nejisté udalosti. Bude-li pfi sjednani stavebniho platu dohodnuta napf. inflaéni
dolozka, nebude se k ni pfi stanoveni sjednané ceny pro uréeni nabyvaci hodnoty
pfihlizet z ddvodu nepredvidatelnosti takové zmeény na vySi sjednanych plateb
(FS ©2014). Uplatou se rovnéz rozumi hodnota nepenézniho pinéni, které jsou
poskytnuty za pfijaté plnéni. Tato hodnota se urCi podle zakona o ocerovani
majetku (Skala 2015).

Danové pfiznani

Dle duvodové zpravy k zakonnému opatfeni, je daf z nabyti nemovitych véci dani
jednorazovou, bez zdanovacich obdob, a neni mozné pouzit pro ur€eni Ihaty pro
podani dafiového pfiznani obecnou Upravu dafiového fadu. Darnové pfiznani
k dani z nabyti nemovitych véci je povinen podat poplatnik nejpozdéji do
konce tretiho kalendarniho mésice nasledujiciho po kalendarnim meésici,
v némz byl v katastru proveden vklad vlastnického prava k pravu stavby nebo
zmény spocivajici v prodlouzeni doby, na kterou je toto pravo zfizeno (§ 32
zakonného opatfeni). Databaze danovych tiskopisl je dostupna na webovych
strankach finanéni spravy. V pfipadé specifického nabyti nemovitych véci dotéenych
pravem ve vySe uvedenych pfipadech (§ 17 - § 23 zakonného opatieni) se pfiznani
k dani z nabyti nemovitych véci podava s pfilohou ,J* a v pfipadé prava stavby
dotéeného osvobozenim se podava pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci pfi

nabyti vlastnictvi podle ,§ 6, § 7, § 8 a § 9 zakonného opatfeni®.
Pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci v ostatnich pfipadech ma pfilohu ,N“ a jeho
soucasti jsou v pfiloze dolozené listiny:

e pisemnost (smlouva, pfipadné jina listina), na jejimz zakladé bylo zapsano

vlastnické pravo k nemovité véci do katastru nemovitosti,

22



e vyrozuméni katastralniho ufadu o provedeném vkladu do katastru
nemovitosti, pfip. pisemnost osvédcujici zvlastni cenu,

e znalecky posudek k cené zjisténé, ktery mlze byt vyhotoven pouze osobou
k tomu opravnénou, coz je znalec zapsany do seznamu znalcl a jmenovany
ministrem spravedinosti nebo pfedsedou krajského soudu dle zakona
€. 36/1967 Sh., o znalcich a tlumocnicich, v platném znéni,

e Vv pfipadé uplatnéni uznatelného vydaje, je zaplaceni odmény znalci, rovnéz

pfilohou pfiznani (Prochazkova a spol. 2019).

Od dané znabyti nemovitych véci je osvobozeno nabyti vlastnického prava
Clenskym statem Evropské unie, jinym statem se zaru€enou vzajemnosti a tzemnim
samospravnym celkem, ktefi ani dafiové pfiznani nepodavaji (§ 6 a § 40 zakonného

opatfeni).

3.3.1 Dan z nabyti nemovitych véci aktualné

Béhem posledni doby je kromé& nékolika navrhl na novelizaci dané z nabyti
nemovitych véci zaznamenavano také navrzeni uplného zruSeni dané& z nabyti
nemovitych véci. 24.09.2019 Poslaneck& snémovna neschvalila navrh Senatu CR
na uplné zrudeni dané z nabyti nemovitych véci. Nemoralnost tykajici se dvojiho
zdanéni byla hlavnim argumentem pro zruseni této dané a byla vysvétlovana tim, ze
nemovitost podléhajici dani z nabyti nemovitych véci, byla pofizena za penize, které
jiz byly zdanény (LN ©2019). V souCasné dobé je v Poslanecké snémovné
Snémovni tisk &. 664/0 tykajici se navrhu skupiny poslanci ze dne 29.11.2019 na
vydani zakona, kterym se zruSuje zakonné opatfeni. V duvodové zpravé k tomuto
navrhu se argumentuje tim, ze platba dané v minimaini vy$i 4 % znamena vyrazny
nardst nakladl na pofizeni nemovitosti. DalSi argumentaci je, Ze zména v osobé
platce se nijak neprojevila v poklesu prodejnich cen nemovitosti a zrusenim nakladu
na tuto dan by mohlo dojit ke snizeni nakladd na vlastni bydleni, kdy v poslednich
letech se mj. i kvuli existenci této dané v ¢eském pravnim fadu komplikuji cesty
k pofizeni si vlastniho. K tomuto navrhu zaujala Vlada CR nesouhlasné stanovisko
snémovnim tiskem ¢&. 664/1, ve kterém bylo mj. uvedeno: ,Vlada povaZuje navrzené
zruSeni dané z nabyti nemovitych véci za neopodstatnény a nekoncepcéni zasah do
Ceského dariového systému. Tato dari ma v nasem dariovém systému dlouholetou
tradici a v riznych podobach je obvykla ve vétsiné zemi Evropské unie. Navrhované
zruSeni dané z nabyti nemovitych véci by podle predkladateli vedlo ke sniZzeni
pfijmu statniho rozpoctu o cca 13,5 mid. K¢ ro¢né, pricemz vSak predkladatelé nikde

konkrétné neuvadi, jakou formou by byl propad na inkasu z dariovych prijma ve
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statnim rozpoctu feSen.” Navrh na zruSeni dané z nabyti nemovitych véci ¢eka na

projednani poslaneckou snémovnou (PSCR ©2019).

Dle aktualniho sdéleni ze dne 29.03.2020 Ministerstvo financi Ceské republiky
predlozi navrh na zrusSeni dané z nabyti nemovitych véci, ,kdy soucasti opatreni je
Uprava v oblasti dariového uplatnéni odpoétii z nové uzaviranych hypoteénich
avéra. Cilem je podpora trhu s nemovitostmi a z dlouhodobého hlediska zlepSeni
dostupnosti bydleni ve viastnim pro mladé lidi, kterym v okamZiku po nakupu domu
Ci bytu zbyde vice hotovosti“ (MF ©2020).

3.3.2 Prehled zdanovani nemovitych véci v zemich Evropské unie

Pro nazornost je v této praci uveden prehled nékterych zemich Evropské unie, ve

kterych je odvadéna dan obdobna dani z nabyti nemovitych véci (tab. 2).

zemeé dan ve vysi typ dané poplatnik zdroj
Belgie 12,5 %, registracni | kupujici DLA
10 % vlamsky region | poplatek PIPER ©2020
Finsko 4% dan kupujici PWC ©2019
Lidé ve véku mezi Z prevodu
18-39 lety, ktefi si nemovitosti
kupuji nemovitou véc
k vlastnimu bydleni a
maji zde trvalé
bydlisté jsou od dané
osvobozeni.
Francie 5,09 -6,40 % - dan kupujici DLA PIPER
nemovitosti starsi 5 Z prevodu ©2019
let nebo dan
mladsi — dan Z pridané
z pfidané hodnoty ve | hodnoty
vySi 20 %
Chorvatsko | 3 % snizeno v roce dan kupujici Real Estate
2019 ze 4% Z prevodu Croatia ©2019
nemovitosti
Italie 200 EUR — kupujici Agenzia delle
v pfipadé, Ze je Entrate ©2020
pfevod predmétem
DPH registracni
2-10% dan
Némecko 35%-65% dan kupujici BMF ©2019
z pfevodu
nemovitosti
Rakousko | 2 % mezi pfibuznymi | dan kupuijici Finanz.at ©2019
3,5 % v ostatnich Z prevodu
pfipadech nemovitosti
Slovensko | pfijmy z prodeje X X FS ©2020
nemovité véci se
zdanuji dani z pfijmu

Tabulka 2: Pfehled dafové povinnosti pfi pfevodu nemovitosti ve vybranych zemi EU
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3.4 Cena zjisténa a pravo stavby

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon
0 ocenovani majetku), v platném znéni (dale jen ,zakon o ocenovani majetku®)
upravuje zplsoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro
Ucely stanovené zvlastnimi predpisy (§ 1 zakona o ocefiovani majetku). Majetek
a sluzby se ocefiuji cenou obvyklou, cenou mimofadnou a cena uréena jinak, nez
témito zplUsoby je cenou zjiSténou. Zpusobem ocenovani se rozumi zplUsob
nakladovy, vynosovy, porovnavaci, dale zpUsob ocefiovani podle jmenovité
hodnoty, u€etni hodnoty, kurzové hodnoty a sjednanou cenou. Zakon specifikuje
pfipady, kdy je potfeba pouziti ufedni ocenéni zjiSténou cenou ve zvlastnich

predpisech, které jsou zde vyjmenovavany (Bradac a spol. 2016, dotisk 2018).

Cena zjisténa, resp. cena administrativni, se oznaCuje cena, ktera byla zjisténa
podle cenového predpisu, kterym je zakon o ocefnovani majetku (Bradaé a spol.
2007). Pro uc€ely dané z nabyti nemovitych véci se dle zakonného opatieni
pouzije vzdy cena zjisténa, ktera je v praxi chapana jako umeéle vytvofena cena
pomoci cenového predpisu, ktery slouzi ke stanoveni zakladu dané, kdy divodem
pro vznik tohoto typu cen byla darfiova spravedinost pro vSechny danové subjekty
tak, aby platily stejny typ dané za stejnych podminek a ve stejné vysi. Ulohou
ocenéni podle cenového pfedpisu je interpretovat spravné dany cenovy predpis
(Ort, Ortovéa Seflova 2017).

Na znovuzavedeny institut prava stavby zareagoval i zakon o ocenovani majetku,
ktery zakonem ¢&. 303/2013 Sh. ze dne 12. zafi 2013, kterym se méni nékteré
zakony v souvislosti s pfijetim rekodifikace soukromého prava, zcela nové zaved|
od 01.01.2014 pro ucely ocenovani v zakoné o ocenovani majetku v § 9 stavebni
pozemek, nezastavény, evidovany v katastru nemovitosti s pravem stavby a v § 16a

ocefnovani prava stavby, ktery do dnesSniho dne nebyl novelizovan.

Pfi ocenovani prava stavby je brano v uvahu:
¢ vlastnictvi pozemku, které je zatizené pravem stavby a
¢ vlastnictvi prava stavby.

Pro uréeni ceny

1. pozemku zatizeného pravem stavby a

2. hodnoty prava stavby je tfeba znat tyto vstupni veliCiny:

¢ na kolik let je smlouva o pravu stavby zfizena,
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e jaky je druh pozemku a v jaké velikosti bude pozemek timto pravem
zatizen,
¢ jaka stavba je, pfip. bude na zakladé prava stavby jeho soucasti,
e jakym zpusobem bude sjednana uhrada za zfizeni prava stavby
o jednorazové pfi zfizeni prava stavby,
o kazdoroé¢ni uhradou stavebniho platu nebo
o kombinaci uvedenych zpusobu a
e zanik prava stavby a stavba, ktera je souéasti prava stavby (odkup stavby)
(Bradac a spol. 2016, dotisk 2018).

V pfipadé, ze je soucasti prava stavby, pfipadné pozemku zatizeného pravem
stavby stavba, tak v souladu s § 4 zakona o ocefiovani majetku se ocenuje pravo
stavby a pozemek podle ucelu jejiho uziti a stavba v souladu s § 11 ocenovaci
vyhlasky nakladovym zplsobem. Neni-li stavba samostatnou véci, jeji cena se

pricte k cené nemovité véci, jejiz je soucasti (k cené prava stavby).

Dle § 33 zakona o ocefiovani majetku vyda Ministerstvo financi vyhlasku
k provedeni § 3 az 13, § 15 az 16a a § 17 a § 24 zakona o ocenovani nemovitosti.
U dané z nabyti nemovitych véci se pouzije vzdy vyhlaSka platna k pravnim
ucinkdm vkladu do katastru nemovitosti.

Vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani majetku (ocefovaci
vyhlaska), vydana vsouladu s § 33 zakona o ocefiovani majetku (dale jen
,ocenovaci vyhlaska“) nabyla ucinnosti k 01.01.2014 a k dneSnimu dni byla
novelizovana celkem 3&estkrat. Ocenovaci vyhladkou je vtéto praci mysSlena
aktualné platna vyhlaska ¢. 188/2019 Sb. Ostatni, jiz neucinné vyhlasky, budou

rozliSeny Ciselné dle Tabulky &. 3.

Vyhlaska Uginnost

&. 199/2014 Sb. 01.10.2014 — 31.12.2015
&. 345/2015 Sb. 01.01.2016 — 11.02.2016
&. 53/2016 Sb. 12.02.2016 — 31.12.2016
&. 443/2016 Sb. 01.01.2017 — 31.12.2017
&. 457/2017 Sb. 01.01.2018 — 31.07.2019
&. 188/2019 Sh. 01.08.2019

Tabulka 3: Pfehled ocenovacich vyhlasek

Dle duvodové zpravy k ocenovaci vyhlasce ma zakon o ocenovani majetku obecnou

povahu a vymezuje zakladni pojmy, zpUsob a principy ocefiovani a v jednotlivostech
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nékterych taxativné vyjmenovanych ustanoveni odkazuje na ocenovaci vyhlasku —
provadéci predpis. Tak je zajisténa dlouhodoba platnost zakona a v pfipadé
ocenovaci vyhlasky moznost aktualné reagovat na zmény. Ocenovaci vyhlaska
stanovuje ceny, koeficienty, pfirdzky a srazky pro ocenovani pozemkl, staveb,

trvalych porostl, prava stavby a jinych majetkovych prav.

3.4.1 Ocenovani pozemku zatizeného pravem stavby

Zpusob ocenovani pozemku zatizeného pravem stavby byl v ocernovaci vyhlasce
upraven poprvé od 01.01.2017 vyhlaskou &. 443/2016 Sh., kdy § 5 ,,Spole€na
ustanoveni pro stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé stavebnich
pozemku“ byl doplnén o odst. 6. Dle divodové zpravy k této vyhlasce je pozemek
zatiZzeny pravem stavby znehodnocen tim, Ze vlastnik pozemku po dobu trvani
prava stavby nema moznost pozemek uzivat, ale naopak pozemek bude zhodnocen
stavbou vyhovujicimu pravu stavby, coz ovSem zavisi na podminkach zaniku prava
stavby, které si ucastnici smlouvy dohodli. Do souCasné doby probéhla pouze

nepatrna uprava ve znéni odst. § 5 odst. 6, a to Vyhlaskou €. 457/2017 (tab. 4).

Do ceny pozemku zatizeného pravem stavby (,CPrs”) dle § 5 odst. 6 ocefovaci

vyhlasky dle vzorce uvedeného v Tabulce €. 4 vstupuje:

1. Cena pozemku v Ké (,CP*):
Cenu pozemku upravuje jak zakon o ocenovani majetku, tak ocenovaci

vyhlaska:

Pro ucely ocenovani dle zdkona o ocenovani majetku se pozemky €leni na:

»a) Stavebni pozemky, b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti

jako orna puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a ftrvaly travni porost,
c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti,
a zalesnéné nelesni pozemky, d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako
vodni plochy a e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d) (§ 9

odst. 1 zakona o ocernovani majetku).

Stavebni pozemky se pro ucéely oceriovani ¢leni na

a) nezastavéné a

b) zastavéné.

Mezi nezastavéné pozemky patii pozemky evidované v katastru nemovitosti

s pravem stavby (§ 9 odst. 2 pism. a) pism. 4. zakona o ocefiovani majetku).

Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeném v katastru
nemovitosti a pfi nesouladu se skute€nym stavem se pfi ocefiovani vychazi ze
27



skute€ného stavu tohoto pozemku (§ 9 odst. 5 zakona o ocerfiovani majetku).

Zakon o ocenovani majetku upravuje v § 10 ocenovani stavebniho pozemku, kdy
ocefiovaci vyhlaska vyluCuje pouziti cenové mapy stavebnich pozemkd, je-li
ocenovany pozemek zatizeny pravem stavby do ni zafazen (§ 2 odst. 2 pism. d)

ocenovaci vyhlasky).

Stavebni pozemek se ocenuje nasobkem vyméry pozemku a zakladni ceny za
m? upravené o vliv polohy a dal$i vlivy plsobici zejména na vyuzitelnost pozemk
pro stavbu (§ 10 odst. 1 zdkona o ocenovani majetku) a k cené se pfi¢te cena
stavby nebo staveb, které jsou jeho soucasti. Zplsob uréeni vymeéry nemovité véci

stanovi vyhlaska (§ 10 odst. 8 zakona o oceriovani majetku).

V pfipadé stavby, kterd neni soucasti prava stavby, se k pozemku pficte jeji cena.
Clenéni a ocefovani téchto staveb podle tohoto &lenéni upravuje § 3 - § 8 zakona

0 ocefiovani majetku.

K cené pozemku se pfi€ita cena trvalych porosta, kterymi jsou napf. ovocné dieviny

nebo okrasné rostliny (§ 10 odst. 9, § 14 - § 16 zakona o ocefiovani majetku).

Cena pozemku zatizeného pravem stavby se ur€i podle § 3 az § 5 odst. 1 az 4
ocenovaci vyhlasky jako stavebni pozemek podle uéelu uziti stavby vyhovujici pravu

stavby (§ 5 odst. 6 pism. a) ocenovaci vyhlasky).

Zakladni cena (dale také ,ZC") stavebniho pozemku v Ké&m? na Gzemi

vyjmenovanych obci nebo jejich oblasti je uvedena v tabulce &. 1 prilohy ¢&. 2

ocefovaci vyhlasky (pfil. 1) a pro obce nevyjmenované v této pfiloze se tato ZC

nasobi hodnotou jednotlivych kvalitativnich pasem znaku Oi az Oe (pfil. 2) podle
vzorce:
ZC=ZCyx 01 %0, % 03 % 04 x Os x O¢.

Zakladni cena upravena v K¢ za m? (,ZCU") v pfipadé stavebniho pozemku se urci
podle § 4 ocenovaci vyhlasky podle vzorce

ZCU =2ZC % I, kde

ZC ... zakladni cena stavebniho pozemku obce v K& za m? uréena podle § 3,
[ index cenového porovnani zjistény podle vzorce

[=lr % Io % Ip,

kdy je:

It - index trhu, neni-li pro vybrany pozemek urCena jeho hodnota v pfiloze €. 3 k této
vyhlaSce a vstupuji do né&j hodnoty jednotlivych kvalitativnich pasem uvedenych

v tabulce €. 1 pfilohy 2 oceriovaci vyhlasky (pfil. 3),
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lo - index omezuijicich vlivll pozemku, kde do hodnoty kvalitativnich pasem v tabulce

€. 2 prilohy 3 vyhlasky a

I, - index polohy, do kterého vstupuje hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku

indexu polohy uvedeného v tabulce €. 3 nebo 4 v pfiloze €. 3 k této vyhlasce podle

druhu hlavni stavby (pfil. 4).

§ 4 ocenovaci vyhlasky upravuje vypocet zakladni ceny upravené nezastavéného

pozemku nebo jeho ¢asti uréeného k zastavéni ve vyjmenovanych pfipadech

vynasobenda koeficientem 0,80 v pfipadé€, Ze ke hranici pozemku nejsou pfivedeny

zadné inZenyrské sité. Dale do ceny pozemku zatizeného pravem stavby vstupuje:

2.

Roéni omezeni uzivani pozemku s pravem stavby v K¢ za rok (,ou®) se
uréi se jako nasobek ceny pozemku a prislusné miry kapitalizace (,p“) dle
pfilohy ¢€. 22 ocenovaci vyhlasky, kdy pro ocenéni pozemku zatiZzeného
pravem stavby se pouzije mira kapitalizace podle druhu stavby, ktera
odpovida pravu stavby (§ 5 odst. 6 pism. a) ocefiovaci vyhlasky).

Budouci zhodnoceni pozemku stavbou vyhovujici pravu stavby (,Z°), je-li
stavba k datu ocenéni na pozemku, Z se ur€i jako rozdil mezi pfedpokladanou
cenou stavby a vysi nahrady ke dni zaniku prava stavby podle ujednani ve
smlouvé:

a) pri zaniku prava stavby cenou obvyklou nebo

b) cenou zjisténou stavby podle § 11 ocerfiovaci vyhlasky, kdy se urCuje
stavebné technicky stav pfi bézné udrzbé v dobé& zaniku prava stavby (§ 5
odst. 6 pism. b) ocefiovaci vyhlasky).

Cena realného bremene (,CRB*) — Pokud pravo stavby bylo zfizeno za
uplatu ve formé stavebniho platu, zatéZujici pravo stavby jako redalné
bfemeno, cena realného bfemene se pficte (§ 5 odst. 6 pism. c) ocerovaci
vyhlasky).

Dle § 16b zakona o ocerfiovani majetku pravo obdobné realnému bfemeni se
ocenuje podle ocefiovani vécnych bfemen. U vécnych bfemen je tfeba zjistit
ro¢ni uzitek v urovni obvyklych cen, ktery ma opravnény ze sluzebnosti za rok,
a pokud lze rocni uZitek zjistit napf. ze smlouvy nebo rozhodnuti pfislusného
organu, oba vysledky se porovnavaji a neni-li zjistitelny uzitek vice jako o 1/3
nizSi nez roc€ni uzitek z obvyklych cen, pouzije se tento. Takto stanoveny
uzitek nasobime poctem let uZivani prava, nejvySe vSak péti, patfi-li pravo
ur€ité osobé na dobu jejiho Zivota, pak deseti. Pokud timto postupem nelze
vécné brfemeno ocenit, ocefiuje se jednotnou &astkou 10 000 K&. Zadné jiné

vztahy se pro toto ocenéni nepouziji (Bradac¢ a spol. 2016, dotisk 2018).
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Vyhlaska €. 443/2016 Sb. od 01.01.2017 do 31.12.2017

457/2017 Sb. 188/2019 od 01.01.2018 - v platnosti

§5
(6) Cena pozemku zatizeného pravem stavby se uréi jako cena pozemku, upravena o do¢asné
omezeni uzivani pozemku a o pfipadné bezuplatné budouci zhodnoceni pozemku stavbou pfi
zéaniku prava stavby s tim, ze

a) roéni omezeni uzivani pozemku pravem stavby se uréi jako nasobek ceny pozemku a miry
kapitalizace uvedené v pfiloze €. 22 pfisluSejici druhu stavby vyhovujici pravu stavby; cena
pozemku se urci podle § 2 az § 5 odst. 1 az 4 podle Uc€elu uziti stavby vyhovujici pravu stavby,

b) budouci zhodnoceni pozemku stavbou vyhovujici pravu stavby se zapoéte do ceny
pozemku; ur€i se jako rozdil mezi pfedpokladanou cenou stavby a vysi nahrady, urenych v
cenové urovni k datu ocenéni a pfi pfedpokladaném opotifebeni ke dni zaniku prava stavby
podle § 39 odst. 7, je-li stavba k datu ocenéni na pozemku,

c) pokud pravo stavby bylo zfizeno za Uplatu v opétujicich se davkach jako stavebni plat
zatézujici pravo stavby jako realné bfemeno, cena realného bfemena se pricte.

Cena pozemku zatizeného pravem stavby se urci podle vzorce

1 (1 + i)n - 1
CPps = CP - ———————-— X (ou X ——————————-- - Z) + CRB,
(1 + i)» i
kde

CPes cena pozemku zatiZeného pravem stavby v K&,

CP .... cena pozemku v K&,

ou .... ro¢ni omezeni uZivani pozemku pravem stavby v K& za rok,

i, mira kapitalizace, uvedend v pfriloze &. 22 k této
vyhlasce v setinném vyjadreni,

n ..... pocet let dalSiho uzivani do zaniku préava stavby,

Z e zhodnoceni pozemku stavbou vyhovujici pravu stavby, které
ziskd bezUplatné vlastnik pozemku ptri zaniku préava stavby,
je-1i na pozemku k datu ocenéni stavba vyhovujici pravu
stavby v K¢&,

CRB cena realného bfemena v K¢, pokud byl sjednédn stavebni
plat v opétujicich se davkach, kterd vyjadfuje uplatu

zatézujici pravo stavby.

§5
6) Cena pozemku zatizeného pravem stavby se uréi jako cena pozemku, upravena o do¢asné
omezeni uzivani pozemku a o pfipadné bezuplatné budouci zhodnoceni pozemku stavbou pfi
zaniku prava stavby s tim, ze

a) ro¢ni omezeni uzivani pozemku pravem stavby se uréi jako nasobek ceny pozemku a miry
kapitalizace uvedené v pfiloze ¢. 22 pfislu$ejici druhu stavby vyhovujici pravu stavby; cena
pozemku se uréi podle § 3 az § 5 odst. 1 az 4 podle ucelu uziti stavby vyhovuijici pravu stavby,

b) budouci zhodnoceni pozemku stavbou vyhovujici pravu stavby se zapoéte do ceny
pozemku; urCi se jako rozdil mezi pfedpokladanou cenou stavby a vysi nahrady, ur€enych v
cenové urovni k datu ocenéni a pfi pfedpokladaném opotfebeni ke dni zaniku prava stavby
podle § 39 odst. 7, je-li stavba k datu ocenéni na pozemku,

c) pokud pravo stavby bylo zfizeno za uUplatu v opétujicich se davkach jako stavebni plat
zatézujici pravo stavby jako realné bfemeno, cena realného bfemena se pricte.

Cena pozemku zatizeného pravem stavby se urci podle vzorce

1 (1 +pr-1
CPps = CP - ———————- x (ou X ———————-—--- - Z) + CRB,
(1 + p)" P
kde

CPps cena pozemku zatiZeného pravem stavby v K&,

CP .... cena pozemku v K&,

ou .... ro¢ni omezeni uZivani pozemku pravem stavby v K& za rok,

P oeeen. mira kapitalizace, uvedend v ptriloze ¢. 22 k této
vyhlédsce, podle druhu a Uc¢elu uziti stavby vyhovujici
pravu stavby, v setinném vyjadfeni,

n o..... pocet let dalsSiho uzivéni do zaniku préava stavby,

Z e, zhodnoceni pozemku stavbou vyhovujici préavu stavby, které
ziskd& bezuUplatné vlastnik pozemku pt¥i zaniku préava stavby,
je-11i na pozemku k datu ocenéni stavba vyhovujici pravu
stavby v K¢&,

CRB cena realného bremena v K&, pokud byl sjedndn stavebni
plat v opétujicich se davkach, kterd wvyjadfuje uplatu

zatézujici pravo stavby.

Tabulka 4: Cena pozemku zatizeného pravem stavby - § 5 ocefiovaci vyhlasky
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3.4.2 Ocenovani prava stavby

Ocenovani prava stavby upravuje § 16a zakona o ocenovani majetku
nasledovné:

»(1) Pravo stavby se oceriuje vynosovym zplsobem na zakladé rocniho uZitku
s uplatnénim dalSiho uzivani prava, které uplyne od roku ocenéni do roku zaniku
prava. Zpasob vypoctu stanovi vyhlaska.

(2) Pro ocenéni prava stavby s nezrizenou stavbou, ktera pravu stavby vyhovuje, se
zZjisti rocni uZitek z pozemku nebo jeho ¢asti zatizeného timto pravem. Roc¢ni uzitek
se nasobi poctem let dal§iho uZivani prava, nejvyse vSak péti.

(3) Pro ocenéni prava stavby se zfizenou stavbou, ktera pravu stavby vyhovuje, se
ro¢ni uzitek zjisti jako podil ze souctu zjisténé ceny zatizeného pozemku, popripadé
Jjeho casti, a zjiSténé ceny stavby, a vySe celkové délky trvani prava.

(4) Ocenéni podle odstavci 2 a 3 se neuplatni, bylo-li pravo stavby zfizeno za
uplatu nebo Ize-li ocenéni prava zjistit ze smlouvy nebo z rozhodnuti prislusného
organu a neni-li uplata o vice nez jednu tretinu niZ8i nez roCni uzitek zjistény podle

odstavce 2 nebo podle odstavce 3.

Ocenovani prava stavby je upraveno v § 39 ¢asti ¢tvrté ocefovaci vyhlasky ,Vécna
prava k nemovitym vécem?®.

Zpusob ocenovani prava stavby byl zménén od roku 2014 ocenovacimi vyhlaskami
celkem tfikrat, kdy zplsob ocenovani byl rizny v ¢asovém obdobi od 01.01.2014 do
31.12.2015, od 01.01.2016 do 31.12.2017 a v posledni upravé od 01.01.2018 do

soucasnosti (tab. 5 nize).

V pfipadé ocenovani prava stavby dle § 39 ocenovaci vyhlasky je postup pro jeho

vypocet upravovan tak, Zze pravo stavby existuje:

o s nezfizenou stavbou vyhovujicimu pravu stavby (§ 39 odst. 1) a 2) ocefiovaci
vyhlasky),
o se zfizenou stavbou, ktera pravu stavby vyhovuje (§ 39 odst. 3) az 7)

ocenovaci vyhlasky).

Do _ceny prava stavby s neziizenou stavbou vyhovujici pravu stavby (,CPS\)

dle vypoctu uvedeného v Tabulce 5 vstupuije:
1. rocéni uzitek prava stavby (,ru“) se urci se jako obvyklé najemné z pozemku,
ke kterému je zfizeno pravo stavby. Pokud toto najemné nelze zjistit, urci se
z ceny pozemku dle vySe uvedeného postupu ocenéni pozemku podle § 4
ocenovaci vyhlasky, a to ve vysi 5 % (§ 39 odst. 2 ocefovaci vyhlasky). Pro
ocenéni nelze pouzit cenu z cenové mapy (§ 2 odst. 2 pism. d) ocehovaci
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2.

vyhlasky). Je-li souCasti pozemku stavba, ktera nevyhovuje pravu stavby
a neni dle smlouvy vylou€ena z uzivani v ramci prava stavby, pficte se k cené
pozemku. Stejnym zpusobem se pfi¢tou k cené pozemku i trvalé porosty,
jsou-li sou&asti prava stavby (§ 10 odst. 8 a 9 zakona o ocenovani majetku) a

pocet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby, nejvyse vsak péti.

Do ceny prava stavby se zfizenou stavbou vyhovujici pravu stavby (,CPS;")

dle vypoctu daného v Tabulce 5 vstupuje:

1.

roéni uzitek prava stavby v Ké (,ru“) se urci ve vysi 5 % ze souctu cen
pozemku dle jiz zminénych postupu jeho ocefiovani a ceny stavby vyhovuijici
pravu stavby podle § 10 ocefiovaci vyhlasky, a to nakladovym zplisobem.

Cena stavby se zjisti vynasobenim poctu mérnych jednotek uréenych dle
pfilohy €. 1 k oceflovaci vyhlasce ,Méfeni a vypolet vymér staveb a jejich
Casti*, zakladni cenou upravenou podle vypoctt dle ustanoveni § 12 — § 15
ocefiovaci vyhlasky v zavislosti na ucelu uziti stavby vyhovujici pravu stavby.
Napf. cena pro rodinny ddm je upravena v § 10 az § 13 ocefovaci vyhlasky

a vypocita se podle vzorce:

CS=CSn X pp,
kde
CS... cena stavby v K¢,

CSn ... cena stavby v K& uréena nakladovym zplasobem,

pp ....... koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery se urci:
pp =Ilrxlp,
kde

It ... index trhu podle § 4 odst. 1 (pfil. 3),
Ip .... index polohy podle § 4 odst. 1 (pfil. 4)

(§ 10 ocefovaci vyhlasky).

Cena stavby nakladovym zpusobem (§ 11 oceriovaci vyhlasky) se zjisti podle

vzorce: 0
CSN=ZCU X Ppj x (1 - ----- ),
100
kde
CSN ......... cena stavby v K¢ uréena nakladovym zpusobem,
ZCU ......... zakladni cena upravena v K¢ za mérnou jednotku, kterou

ur€uje druh a ucel uziti stavby — u rodinného domu je ZC uvedena v zavislosti

na konstrukci, podsklepeni, podkrovi, stfechu v pfiloze €. 11 tabulky 1 -3
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ocenovaci vyhlasky (pfil. 5),

Pmj ......... pocet mérnych jednotek stavby,
(o JUTR opotfebeni stavby v %,
1a100..... konstanty.

Zakladni cena upravena rodinného domu

ZCU =ZC x K4 x Ks x Ki,

kde

ZCU - zakladni cena upravena v K&/m? obestavéného prostoru

Ka — koeficient vybaveni stavby,

Ks — koeficient polohovy uvedeny v tabulce €. 1 pfiloze 20 ocefovaci vyhlasky,
- polohovy koeficient dle tabulky v rozmezi od 1,20 do 0,80, a to

podle velikosti a vyznamu obce.

Ki. koeficient zmény cen staveb podle pfilohy &. 41 k ocefiovaci vyhlasce.

pocet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby (,n“) uvedeného ve

vefejném seznamu a

nahrada pfi zaniku prava stavby (,N“), kdy je pfi jejim ocenéni postupovano
podle obCanského zakoniku, neni-li ve smlouvé ujednana vyse nahrady. Cena
stavby se ocenfiuje podle § 11 cenou zjiSténou (nakladovy zpusob) a pfi uréeni
nahrady se snizi o opotfebeni stavby pfi zaniku prava stavby. Zohledni se
stafi, predpokladany stav a dalSi zivotnost stavby. Vypolet se provede

linearné, analyticky nebo i odhadem. Opotfebeni mize €init maximalné 85 %.
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Vyhlasky €.: 441/2013, 199/2014 do 31.12.2015

Vyhlasky €. 345/2015, €. 53/2016, ¢. 443/2016 do
31.12.2017

Vyhlasky €. 457/2017 Sb. 188/2019 od 01.01.2018 —
platné znéni

§39
Ocenovani prava stavby

(1) Cena prava stavby s nezfizenou stavbou se uréi
podle vzorce

CPSN=ruxt,
kde

cena prava stavby s nezfizenou stavbou,
ro¢ni uzitek z prava stavby v K¢,

pocet let dalSiho uzivani do zaniku prava
stavby, nejvySe v3ak 5 let.

(2) Roéni uzitek prava stavby bez zfizené stavby se
ur¢i ve vySi obvyklého najemného z pozemku,
popfipadé Casti pozemku, ke kterému je zfizeno pravo
stavby. Nelze-li obvyklé najemné z pozemku objektivné
zjistit, stanovi se ro¢ni uzitek z ceny pozemku, ur¢ené
podle § 4, ve vySi 5%.

(3) Cena prava stavby se zfizenou stavbou, ktera
pravu stavby vyhovuje, se urci jako sou¢asna hodnota
uzitku plynouciho z prava stavby podle vzorce

§39
Ocenovani prava stavby

(1) Cena prava stavby s nezfizenou stavbou se urci
podle vzorce

CPSn=ruxt,
kde

cena prava stavby s nezfizenou stavbou,
roCni uzitek z prava stavby v K¢,

pocet let dalSiho uzivani do zaniku prava
stavby, nejvySe vSak 5 let.

(2) Roéni uzitek prava stavby bez zfizené stavby se
ur¢i ve vysi obvyklého najemného z pozemku,
popfipadé ¢asti pozemku, ke kterému je zfizeno pravo
stavby. Nelze-li obvyklé najemné z pozemku objektivné
zjistit, stanovi se ro¢ni uzitek z ceny pozemku, ur¢ené
podle § 4, ve vySi 5%.

(3) Cena prava stavby se zfizenou stavbou, ktera pravu
stavby vyhovuje, se uréi jako sou€asna hodnota uzitku
plynouciho z prava stavby podle vzorce

§ 39
Ocenovani prava stavby

(1) Cena prava stavby s nezfizenou stavbou vyhovuijici
pravu stavby se uré¢i podle vzorce

CPSn=ruxt,
kde

cena prava stavby s nezfizenou stavbou,
ro¢ni uzitek z prava stavby v K¢,

pocet let dalSiho uzivani do zaniku prava
stavby, nejvySe vak 5 let.

(2) Ro¢ni uzitek prava stavby bez zfizené stavby se urci
ve vySi obvyklého najemného z pozemku, ke kterému je
zfizeno pravo stavby. Nelze-li obvyklé najemné z
pozemku objektivné zjistit, stanovi se ro¢ni uzitek z ceny
pozemku, uréené podle § 4, ve vysi 5 %.

(3) Cena prava stavby se zfizenou stavbou, ktera pravu
stavby vyhovuje, se ur€i jako souasnd hodnota uZitku
plynouciho z prava stavby podle vzorce

1 @Q+pn-1



aspi://module='ASPI'&link='441/2013%20Sb.%25234'&ucin-k-dni='30.%209.2014'
aspi://module='ASPI'&link='441/2013%20Sb.%25234'&ucin-k-dni='11.%202.2016'
aspi://module='ASPI'&link='441/2013%20Sb.%25234'&ucin-k-dni='30.12.9999'

Vyhlasky €.: 441/2013, 199/2014 do 31.12.2015

Vyhlasky €. 345/2015, €. 53/2016, ¢. 443/2016 do
31.12.2017

Vyhlasky €. 457/2017 Sb. 188/2019 od 01.01.2018 —
platné znéni

CPS? cena prava stavby se zfizenou stavbou v K¢,
U ...... ro¢ni uzitek z prava stavby v K¢,
[T mira kapitalizace, uvedena v pfiloze €. 22
k této vyhlasce, v setinném vyjadreni,
N........ pocet let dalSiho uzivani do zaniku prava
stavby,
N..... nahrada pfi zaniku prava stavby v K¢.

(4) Ro¢ni uzitek prava stavby se urCi ve vysi 5 % ze
souctu cen pozemku zatiZzeného pravem stavby a stavby
vyhovujici pravu stavby.

(5) Bylo-li pravo stavby zfizeno za uplatu a ujednala-li se
Uplata v opétujicich davkach jako stavebni plat, zatézuje
pravo stavby jako realné bremeno. Uplata se zohledni ve
vySi ro€niho uzitku. Pokud uUplata pfevySuje ro¢ni uzitek
stanoveny podle odstavce 4, pak ro¢ni uzitek je nulovy.

(6) Pocet let dalSiho uzivani prava se uréi z vefejného
seznamu.

(7) VySe nahrady se urci podle ujednani ve smlouvé;
neni-li ve smlouvé nic jiného ujednano, &ini vyse nahrady
polovinu ceny stavby.

cena prava stavby se zfizenou stavbou v K¢,
ro¢ni uzitek z prava stavby v K¢,

mira kapitalizace, uvedena v pfiloze ¢. 22

k této vyhlasce, podle druhu a ucelu uziti
stavby vyhovujici pravu stavby, v setinném
vyjadfeni,

pocet let dalSiho uzivani do zaniku prava
stavby,

nahrada pfi zaniku prava stavby v K¢&.

(4) Ro¢ni uzitek prava stavby se ur€i ve vySi 5 % ze
souctu cen pozemku zatizeného pravem stavby a stavby
vyhovujici pravu stavby.

(5) Bylo-li pravo stavby zfizeno za Uplatu a ujednala-li se
uplata v opétujicich davkach jako stavebni plat, zatézuje
pravo stavby jako realné bfemeno. Uplata se zohledni ve
vySi ro€niho uzitku. Pokud uplata pfevySuje roéni uzitek
stanoveny podle odstavce 4, pak ro¢ni uzitek je nulovy.

(6) Pocet let dalSiho uzivani prava se ur¢i z vefejného
seznamu.

(7) VySe nahrady se urCi podle ujednani ve smlouve;
neni-li ve smlouvé vysSe Uhrady ujednana, nebo pokud
vySe nahrady podle smlouvy vychazi z ceny stavby v
dobé zaniku prava stavby, uréi se vySe nahrady z ceny
stavby k datu ocenéni uréené nakladovym zpusobem
podle § 11 a v opotfebeni stavby se zohledni jeji
predpokladany stavebné technicky stav pfi pravidelné
udrzbé v dobé zaniku prava stavby.

CPSz cena prava stavby se zfizenou stavbou v K¢,

ru...... ro¢ni uZitek z prava stavby v K¢,

P mira kapitalizace, uvedena v pfiloze ¢. 22
k této vyhlasce, podle druhu a U¢elu uziti
stavby vyhovuijici pravu stavby, v setinném
vyjadreni,

N pocet let dalSiho uzivani do zaniku prava
stavby,

N ... nahrada pfi zaniku prava stavby v K¢.

(4) Ro¢ni uzitek prava stavby se zfizenou stavbou
vyhovujici pravu stavby se urci ve vy$i 5 % ze souctu cen
pozemku a ceny stavby vyhovujici pravu stavby, uréené
podle § 10.

(5) Bylo-li pravo stavby zfizeno za Uplatu a ujednala-li se
Uplata v opétujicich davkach jako stavebni plat, zatézuje
pravo stavby jako realné bfemeno.

(6) Poctem let dalSiho uzivani prava stavby se rozumi
pocet let, ktery uplyne od roku, ke kterému se ocenéni
provadi, do roku zaniku prava stavby uvedeného ve
vefejném seznamu.

(7) Vyse nahrady se urCuje podle ujednani ve smlouvé;
neni-li ujednano, postupuje se podle obc¢anského
zakoniku. Ur€uje-li se vySe nahrady z ceny stavby,
a pokud nebylo ujednano jinak, stavba se oceriuje

a) pfi zaniku prava stavby cenou obvyklou, nebo

b) cenou zjisténou podle § 11, urCuje-li se vySe nahrady
pro ocenéni prava stavby; pfitom se zohlednuje jeji
predpokladany stavebné technicky stav pfi bézné udrzbé
v dobé zaniku prava stavby.

Tabulka 5: Cena prava stavby - § 16 ocefiovaci vyhlasky
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4. Metodika
4.1 Charakteristika zajmového uzemi

Ceska republika je rozdélena na 13 samospravnych kraji a hlavni mésto Prahu.
Sledovanym uzemim pro dany vyzkum prava stavby byl v bakalafské praci zvolen
Karlovarsky kraj v plsobnosti Finanéniho ufadu pro Karlovarsky kraj, kde byly pro
nazornost vybrany dvé typové odliSné obce, a to krajské a statutarni mésto Karlovy
Vary a mensi obec Velka Hledsebe. Karlovarsky kraj se rozklada na 3,3 tis. km?
(4,2 % uUzemi Ceské republiky). Ceska republika méla k 30.09.2019 10 681 161
obyvatel, ze kterého na Karlovarsky kraj pfipada 294 545 (2,76 %), coz je nejméné
ze vSech regionll. Ma rovnéz jednu z nejmensich hustot zalidnéni 89,1 obyvatel na
km? (CSU ©2019). Kraj je tvofen tfemi okresy, ato chebskym, karlovarskym

a sokolovskym se 134 obcemi (obr. 7).

Mésta a méstyse v Karlovarském kraji 5
Towns and market towns in the Karlovarsky Region
(1.1.2019/ As at 1 January 2019)

okres / District

[ chep
D Karlovy Vary
E Sokolov

@ statutarni mésto
Statutory city
mésto
Town
méstys
Market town

Svatava

Nové Sedio _

®)
9 ©
Habartov  Sokoloy

Brezova

= Kynéperk nad Ohfi

Becov nad Teplou

Krisné Udoli
Touzim

obce s rozsifenou pusobnosti (ORP) jsou podtrzeny

Municipalities with extended powers (MEP) are underlined
/v hranice spravniho obvodu ORP

Boundary of administrative district of the MFP

w Uzemli nalezi do SO ORP ve sméru Sipky
¥ Territory belong to the administrative district
of the MEP which the arrows points at

Obrazek 7: Rozdéleni Karlovarského kraje na okresy k 01.01.2019 s vyznaCenim polohy
zajmovych tuzemi (CSU, ©2019)

Statutarni mésto Karlovy Vary, je krajskym i okresnim méstem, které mélo
k 01.01.2019 48 501 obyvatel a jeho katastralni vyméra je 5 908 ha. Karlovy Vary se
nachazi na soutoku feky Ohfe a Teplé a na severnim okraji Slavkovského lesa, jsou
laznémi svétového vyznamu. V Karlovych Varech je vétSina statnich krajskych

organizaci Karlovarského kraje, jako krajsky ufad, finan¢ni ufad, katastralni urad.
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Velka Hled'sebe je obci, ktera méla k 01.01.2019 2 330 obyvatel a jejiz katastralni

vyméra je 2 330 ha. Velka Hledsebe se nachazi v okrese Cheb na jiznim upati

Slavkovského lesa 3 km zapadné od stfedu Marianskych Lazni, které jsou jeji

pFisluSnou obci s rozSifenou plsobnosti, a pfiblizné 10 km od némeckych hranic

Obec ma zakladni Skolu a 2 matefské Skolky. Je zde zaveden plyn, kanalizace

i vefejny vodovod. V obci je jeden prakticky Iékaf (Obec Velka Hled'sebe, ©2020).

V plUsobnosti Katastralniho ufadu pro Karlovarsky kraj bylo od zalozZeni institutu

prava stavby k 01.01.2014 obCanskym zakonikem zfizeno celkem 36 prav staveb
z celkové zfizenych 3 347 v Ceské republice k 31.12.2019 (tab. 6 a tab. 7)

Katastralni urad 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 2019 |Celkem
Hlavni mésto Praha 34 24 73 62 68 36 297
JihoCesky kraj 20 33 19 16 22 23 133
Jihomoravsky kraj 47 114 139 132 127 103 662
Karlovarsky kraj 5 8 5 4 7 7 36
Kralovéhradecky kraj 7 13 12 14 22 26 94
Liberecky kraj 5 15 42 33 44 51 190
Moravskoslezsky kraj 13 16 18 26 37 50 160
Olomoucky kraj 5 9 15 12 20 15 76
Pardubicky kraj 12 8 22 35 33 23 133
Plzerisky kraj 22 28 31 23 57 61 222
Stiedolesky kraj 72 156 219 219 231 155| 1052
Ustecky kraj 9 8 16 18 12 18 81
Vysocina 8 10 22 16 23 29 108
Zlinsky kraj 9 14 17 21 26 16 103
Ceska republika 268 456 650 631 729 613 3347
Tabulka 6: Statistické Udaje o pravu stavby evidovaného v katastru (CUZK, ©2020)
Efgzzf,’fs"t’: 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Celkem
Cheb 2 1 2 0 4 4 13
Karlovy Vary 3 5 2 2 1 2 15
Sokolov 0 2 1 2 2 1 8
Celkem 5 8 5 4 7 6 36

Tabulka 7: Statistické udaje o pravu stavby evidovaného v katastru za Karlovarsky kraj

(CUZK, ©2020)
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4.2 Varianty nabyti vlastnického prava a dan z nabyti nemovitych véci

Vramci této bakalafské prace bylo uvazovano nad nasledujicimi situacemi
podléhajicimi dani z nabyti nemovitych véci:
e Zfizeni prava stavby bez zfizené stavby a se zfizenou stavbou (4.2.1).
e Stavba pfirlstajici k pozemku pred pravnimi Gc¢inky vkladu dle zasady
superficies solo cedit (4.2.2).
e Pozemek zatizeny pravem stavby bez zfizené stavby a se zfizenou stavbou
(4.2.3).

e Rdlzny pocet let do zaniku prava stavby (4.2.4).

Jednotlivé pfipady byly posuzovany vramci zajmového uzemi: Karlovy Vary,
katastralni uzemi Doubi a Velka Hledsebe, katastralni uzemi Velka Hledsebe.
Vstupni hodnoty byly u obou obci nastaveny vzdy stejné, a to jak k cené sjednané,
tak k cené zjisténé, tak aby mohl byt stanoven zaklad dané z nabyti nemovitych
véci, jeji samotna vyse a doslo k vzajemnému porovnavani vysledkd. Cena zjisténa
byla vypoétena v programu NEMExpress AC., verze 3.10.7 podle ocefovaci
vyhlasky platné k pravnim aginkim vkladu. Udaje k pozemku a ke stavbé
specifikované v bodu 4.2.1 jsou identické pro vSechny v metodice uvazované

situace.

4.2.1 Zrizeni prava stavby

Byly hodnoceny varianty zfizeni prava stavby u obou obci

- bez zfizené stavby

- se zfizenou stavbou
za nize popsanych podminek a vysledné hodnoty — srovnavaci dafiova hodnota
(75 % zjisténé ceny), sjednana cena a daf z nabyti nemovitych véci graficky

a v tabulce porovnany.

Smlouva o zfizeni prava stavby k pozemku o velikosti 855 m? byla uzaviena mezi
dvéma fyzickymi osobami na 20 let a se stavebnim platem ve vysi 10 000 K& roéné.
Jiné smluvni ujednani k uplaté za pravo stavby ve smlouvé nebylo. Pravo stavby
bylo zapsano do vefejného seznamu jak na list vlastnictvi stavebnika, tak na list
vlastnictvi vlastnika pozemku. Navrh na vklad byl katastru pfedlozen dne
03.02.2020. Za stavbu vyhovujici pravu stavby byl zvolen rodinny dim, coz bylo
zaneseno do katastru nemovitosti v&etné konecné doby trvani prava stavby.
V pfipadé, Ze stavba jizZ na pozemku existovala, bylo na listu vlastnictvi uvedeno, Ze
se jedna o stavbu, ktera je sou€asti prava stavby. Smluvni strany se nedohodly na

vySi nahrady za stavbu pfi zaniku prava stavby. Uznatelny vydaj o zaplaceni
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odmény a nakladl znalci za znalecky posudek uréujici zjisténou cenu nebude bran

v Uvahu. Dale bylo vychazeno z nize uvedenych Udaji k pozemku a ke stavbé.
Pozemek

Obec Karlovy Vary patfi k vyjmenovanym obcim a cena za stavebni pozemek je
dana pfimo ocenovaci vyhlaskou. V pfipadé stavebniho pozemku v obci Velka
Hledsebe se jedna o stavebni pozemek nachazejici se v obci nevyjmenované
v ocefiovaci vyhlaSce a cena pozemku vychazi ze zakladni ceny obce Chebu,
jelikoZz se nachazi v jeho okresu. U obce a katastralniho uzemi Velka Hledsebe je
pozemek, oproti nize uvedenym upravam vztahujicim se na oba pozemky, jesté
upraven o jednotliva kvalitativni pasma ocefovaci vyhlasky, kdy v pfipadé Velké
Hledsebe se jedna oobec o velikostii 2001 — 5000 obyvatel; hospodaFsko-
spravniho vyznamu: ostatni obec; obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi
s obci vyjmenovanou v tabulce €. 1 ocernovaci vyhlasky (Marianské Lazné) a v obci
je veskera infrastruktura, autobusova zastavka a komplexni ob&anska vybavenost.
Stavebni pozemek o velikosti 855 m? bude kvalitativné vystizen v ramci indexu trhu
0 znak P, vzhledem k tomu, Ze se jedna o pozemek s pravem stavby. Index polohy
je uréen tak, ze pravo stavby bylo zfizeno za ucelem vystavby rodinného domu,
v okoli pfevazuje rezidencni zastavba a jedna se o vystavbu v okrajovych ¢astech
obce s dobrou dopravni dostupnosti do centra obce. K hranicim pozemku jsou
pfivedeny inzenyrskeé sité.

Stavba

V pfipadé zfizené stavby rodinného domu, byla tato stavba zvolena jako zcela nova,
neopotfebovana, standardniho vybaveni u vSech zvolenych konstrukci, se zdénou
svislou konstrukci nepodsklepenou, bez podkrovi, s jednim nadzemnim podlazim
a se Sikmou stfechou, jejiz obestavény prostor je 513,66 m3. Zivotnost rodinného
domu je celkem 100 let. Pfi zaniku prava stavby za 20 let splyne stavba
s pozemkem s nahradou za tuto stavbu ve vySi 2 nakladové ceny, kdy stavba
podléhala pravidelné udrzbé. Bude vyuZito pro zjisténi ceny stavby v dobé& zaniku

prava stavby linearniho opotiebeni stavby ve vysi 20 %.

4.2.2 Stavba pfrirasta k pozemku pred zfizenim prava stavby

Pravo stavby bylo smluvné zfizeno pouze na pozemek (bez identifikace jakékoliv
zfizené stavby). Geometricky plan tykajici se stavby nebyl na katastr pfedlozen.
Kolaudaéni souhlas adresovany stavebnikovi, kterym doslo k rozhodnuti o umisténi

stavby, byl datovan mésic pfed pravnimi ucinky vkladu. Do ceny zjisténé vstupuje
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i hodnota stavby. Na zfizenych pravech stavby, definovanych v bodé 4.2.1, je
v tabulce vyhodnoceno ovlivnéni vySe dané z nabyti nemovitych véci, jestlize stavba

priroste k pozemku dle zasady superficies solo cedit pfed pravnim ucinky vkladu.

4.2.3 Pozemek zatizeny pravem stavby

Je hodnocena varianta pfevodu pozemku zatizeného pravem stavby u obou obci

- bez zfizené stavby

- se zfizenou stavbou
a vysledné hodnoty — srovnavaci danova hodnota (75 % zjisténé ceny) a dan
z nabyti nemovitych véci graficky porovnany. Vstupni hodnoty pro ocefiované

nemovité véci (pozemek, stavba) vychazeji z bodu 4.2.1.

V pfipadé pozemku zatizeného pravem stavby bylo uvaZovano nad situaci, kdy
vzapéti po smlouvé o zfizeni prava stavby byla uzaviena uplatna smlouva mezi
dvéma fyzickymi osobami o pfevodu pozemku zatizeného pravem stavby, kdy cena
sjednana ve smlouvé tykajici se pfevodu tohoto pozemku byla pouze ilustrativni
(1000 K¢&), a to z dlvodu zdlraznéni vySe ceny zjisténé, ze které se stanovi
nabyvaci hodnota. Zaroven bude v tabulce vyhodnocena cena zjisténa pozemku

zatizeného pravem stavby a pozemku timto pravem nezatizeného.

4.2.4 Zaklad dané ovlivnhény poétem let do zaniku prava stavby

Pravo stavby je vécné pravo k cizi véci a Ize ho bez ohledu na existenci stavby zfidit
pouze na dobu urc€itou, a to na maximalné 99 let. Bylo hodnoceno, jak se zméni
jednotlivé vystupni udaje v zavislosti na pocet let do zaniku prava stavby (v pfipadé
zfizené i bez zfizené stavby). Byla zvolena varianta 5, 10, 15, 20, 25, 30, 35, 50, 60,
70, 80 a 99 let do konce trvani prava stavby pfi vyuziti vstupnich Gdaja dle bodu
4.2.1. Pfi vypocCtu je zménén pocet let do konce doby trvani prava stavby a pomoci
prislusnych funkci tabulky vypocitany jednotlivé hodnoty k pfisludné dobé trvani
prava stavby: roCni uzitek, zjiSténa cena, srovnavaci danova hodnota, sjednana
cena a dan z nabyti nemovitych véci a v pfipadé zfizené stavby — nahrada za tuto

stavbu.
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5. Vysledky
5.1 Zfizeni prava stavby

Zjisténa cena - pravo stavby bez ziizené stavby

Cena zjisténa prava stavby na 20 let s nezfizenou stavbou vyhovujicimu pravu
stavby (rodinného domu) byla vypoétena podle § 39 odst. 1 ocefiovaci vyhlasky.
Vysledna cena zjisténa prava stavby s nezfizenou stavbou je uvedena v Tabulce 8,
kdy se pfi jejim ocenéni v souladu s § 39 odst. 2 ocefovaci vyhlasky vychazi pfi
zjisténi roéniho uzitku z ceny pozemku ve vysi 5 % urCené podle § 4 ocehovaci
vyhlasky. Cena pozemku je v pfipadé Karlovych Varu, katastralniho uzemi Doubi ve
vySi 1 592 010 K¢, tj. pétinasobné vySsi oproti cené pozemku ve Velké Hledsebi ve
vysSi 294 940,80 K&. Dale vychazime z poctu let dalSiho uzivani do zaniku prava
stavby a z hodnoty stavebniho platu vaznouciho na pravu stavby ve vysi 10 000 K¢
jako realné bfemeno a oboje nasobime poctem let uzivani prava, nejvyse vSak péti

lety.

Zjisténa cena - pravo stavby se zfizenou stavbou

Cena zjisténa prava stavby na 20 let se zfizenou stavbou rodinného domu byla
vypoétena podle § 39 odst. 3 ocefiovaci vyhlasky. Vysledna cena zjiSténa prava
stavby se zfizenou stavbou je uvedena v Tabulce 8, kdy se pfi jejim ocenéni
v souladu s § 39 odst. 4 ocenovaci vyhlasky vychazi pfi zjisténi ro€niho uZitku prava
stavby ve vysi 5 % ze souctu ceny pozemku a ceny stavby uréené podle § 10
ocenovaci vyhlasky. Celkova cena pozemku a stavby vyhovujicimu pravu stavby je
v pfipadé Karlovych Varll 4 563 897,17 K& a roc¢ni uzitek Cini 228 194,86 K¢
a v pfipadé Velké Hled'sebi 2 726 481,04 K¢ a ro¢ni uzitek €ini 136 324,05 K&. Dale
vychazime z poc¢tu 20 let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby uvedeného
ve vefejném seznamu a z hodnoty stavebniho platu vaznouciho na pravu stavby
ve vySi 10 000 K¢ jako realné bifemeno, které nasobime poctem let uzivani, nejvySe
v8ak péti lety. Ve smlouvé nedoSlo k ujednani o nahradé pfi zaniku prava stavby,
vychazime tak z § 1255 obCanského zakoniku, kdy nahrada za stavbu, ktera splyne
s pozemkem, ¢ini polovinu jeho hodnoty v dobé& zaniku prava stavby, a to
1166 589,50 K& (1/2 z2 333179 K&) v Karlovych Varech a 954 481 K& (1/2
z 1 908 962 K¢) ve Velké Hledsebi.

O vécné bfemeno — stavebni plat uréené dle § 16b ocernovaciho zékona v souladu
s § 49 ocefovaci vyhlasky snizime ve vSech pfipadech cenu nemovité véci, jedna
se 0 50 000 K¢ (10 000 x 5 let).

Cena sjednana ve vSech pfipadech jak u prava stavby se zfizenou i bez zfizené
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stavby je 10 000 Ké&/rok stavebniho platu vynasobeno poétem 20 let, na kterou je

pravo stavby zfizeno, tj. celkem 200 000 K&.

Zakladem dané =z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota ve tfech
posuzovanych pfipadech uréena ze srovnavaci danové hodnoty (75 % z ceny
zjisténé zaokrouhlené na celé stokoruny nahoru), protoze je vy$Si nez cena
sjednana. Pouze v pfipadé zfizeni prava stavby s nezfizenou stavbou ve Velké
Hledsebi, je nabyvaci hodnotou cena sjednana, protoZe je vy8Si neZ srovnavaci
darnova hodnota (tab. 8).

Vyse dané z nabyti nemovitych véci v jednotlivych pfipadech je vycCislena
v Tabulce 8. Nejvétsi dan z nabyti nemovitych véci bude u zfizeného prava stavby

se zfizenou stavbou v Karlovych Varech, a to ve vy3i 102 064 K¢&.

Z vysledkU prace je zfejmé, Ze zjisténa cena prava stavby se ve velké mife odviji od
jeho umisténi v kraji, protoZze vychazi ze zakladni ceny pozemku a dle ocefovaci
vyhlasky ma vy$8i hodnotu pozemek v krajském mésté (1 900 K&/m?) nez pozemek
vmalé obci (792 K&/m?), ktery se jesté upravuje o znaky ,0“ dle ocefovaci
vyhlasky. V pfipadé zjisténé ceny stavby rodinného domu, pokud se stala soucasti
prava stavby, je sice tabulkové zakladni cena shodna pro vSechny obce
(2 290 K&/m?3), ale posléze je mj. upravovana rovnéz o umisténi této stavby, a to

0 polohovy koeficient Ks, podle vyznamu a velikosti obce.

Zrizeni prava stavby na 20 let - Karlovy Vary

2551545
2 500 000
2 000 000
1500 000
1 000 000
500000 261000 200000 200000 10440 102064
o IR . -
Srovnavaci dafova Sjednana cena Dafi z nabyti nemovitych
hodnota veci
H Pravo stavby bez stavby (Kc) M Pravo stavby se stavbou (K¢)

Obrazek 8: Zfizeni prava stavby — Karlovy Vary
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Zrizeni prava stavby na 20 let - Velka Hled'sebe
1589295

1500 000
1250 000
1000 000
750 000
500 000
250 000
0

200000 200000

Sjednana cena

17 805 8000 63572

Dafi z nabyti nemovitych
veci

Srovnavaci dafova
hodnota

H Pravo staby bez stavby (Kc) B Pravo stavby se stavbou (K¢)

Obrazek 9: Zfizeni prava stavby — Velka Hled'sebe

ciex o e e o Dan z nabyti
Zjisténa cena Srovnavaci danova Siednana nemovitych véci

Pravo (K&) hodnota (K&) ’Cena (KE)
stavby Karlovy Velka Karlovy Velka (K¢) Karlovy Velka

Vary Hled'sebe Vary Hled’'sebe Vary Hled'sebe
S NEZMNzenou | 3/3000 | 23740 | 261000 | 17805 | 200000 | 10440 8 000
stavbou
:tea\zlgzimu 3402060 | 2119060 | 2551545 | 1589295 | 200000 | 102064 | 63572

Tabulka 8: Zfizeni prava stavby — vyhodnoceni

5.2 Stavba prirasta k pozemku pred zfizenim prava stavby

Pro ucely dané z nabyti nemovitych véci je vyslovné v zakonném opatfeni stanoven
rozhodujicim okamzikem pro stanoveni nabyvaci hodnoty den, kdy nastala
skuteCnost, ktera je pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci. Pokud bude stavba,
prestoze byla postavena stavebnikem, s ohledem na superficialni zasadu pfirGstat
k pozemku pfede dnem pravnich Gc€inkd vkladu vlastnického prava smlouvy
0 zfizeni prava stavby do katastru nemovitosti, stane se vlastnictvim vlastnika
pozemku a pocitd se pfi ocefovani sjeji hodnotou uréenou podle zakona
o oceflovani majetku. Vychazi-li se ze vstupnich vypocétd vyhodnocenych pod
bodem 5.1, potom v pfipadé, Ze ke zfizeni prava stavby dojde az po kolaudaénim
souhlasu k uzivani stavby, dochazi k diametralné odlisné darnové povinnosti.
V pfipadé zfizeni prava stavby jiz se stavbou, ktera pfirostla k pozemku v Karlovych

Varech ve vysi 91 624 K¢ a v pfipadé Velké Hledsebi ve vysi 55 572 K¢ (tab. 9).
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i Dan z nabyti nemovitych véci (K¢)
Pravo stavby =
Karlovy Vary Velka Hled’'sebe
S nezfizenou stavbou 10 440 8 000
se zfizenou stavbou 102 064 63 572
rozdil 91 624 55572

Tabulka 9: Rozdil v dafiové povinnosti v pfipadé prava stavby s a bez zfizené stavby (K¢)

5.3 Pozemek zatizeny pravem stavby

Cena zjisténa pozemku zatiZzeného pravem stavby bez i se zfizenou stavbou
vyhovujicimu pravu stavby byla vypodtena podle § 5 odst. 6 ocenovaci vyhlasky.
Vysledna cena zjisténa pozemku zatizenych pravem stavby je uvedena v Tabulce
10, kdy se pfi jejich ocenéni pocita ve vSech pfipadech s cenou zjisténou pozemku
uréenou podle § 4 ocenovaci vyhlasky, do€asnym omezenim uzivani pozemku po
dobu 20 let trvani prava stavby a vécnym bfemenem ve formé stavebniho platu
uréenym dle § 16b oceflovaciho zakona, které je v daném pfipadé pfi¢itano k cené
pozemku av pfipadé zfizené stavby s cenou této stavby a mirou kapitalizace
k rodinnému domu ve vysSi 0,045. Nabyvaci hodnotou pro vypocdet dané z nabyti
nemovitych véci je v daném pfipadé srovnavaci danova hodnota urCena z ceny
zjisténé vzhledem k vySi ceny sjednané (1 000 K&) a dan z nabyti nemovitych véci

je graficky vyjadfena nize (obr. 10).

S vyuZitim ocenéni z bodu 4.1 byla porovnana cena zji§téna pozemku nezatizeného
pravem stavby, jehoZ ocenéni bylo soucasti tohoto bodu, a pozemku zatizeného
pravem stavby dle bodu 5.3 (tab. 10), ze které zcela logicky vyplyva menS$i cena
zjisténa u pozemku zatizeného pravem stavby, kdy napf. v pfipadé Karlovych Varua
pozemek zatizeny pravem stavby s nezfizenou stavbou je 44,60 % z ceny zjisténé
pozemku nezatizeného pravem stavby (710120 K& z 1592 010 K&) au Velké
Hled'sebi pozemek zatiZzeny pravem stavby se zfizenou stavbou je 21,19 % z ceny
zjisténé pozemku bez prava stavby (568 060 K& z 2 681 140 K¢&).

44



Pozemek zatizeny pravem stavby na 20 let

895 400

900 000

800 000

700 000

600 000 532600

500 000 426100

400 000

300 000

200000 129300

100 000 21304 35816 . 5172 17044

0 — —_— —

Karovy Vary Karlovy Vary Velkd Hled'sebe Velkd Hled'sebe
bez stavby se stavbou bez stavby se stavbou
m Nabyvaci hodnota (Kc) m Dan z nabyti nemovitych véci (K¢)

Obrazek 10: Pozemek zatizeny pravem stavby na 20 let — vyhodnoceni

Pozemek nezatizeny pravem stavby (K¢) zatizeny pravem (K¢)
Karlovy Vary | Velka Hledsebe Karlovy Vary | Velka Hledsebe

bez stavby 1592 010 294 940 710120 172 300

se stavbou 4508 480 2681 140 1193 830 568 060

Tabulka 10: Porovnani ceny zjisténé pozemku bez a s pravem stavby

5.4 Zaklad dané ovlivhény poétem let do zaniku prava stavby

Pravo stavby s nezfizenou stavbou vyhovujici pravu stavby

Cena zjisténa prava stavby s nezfizenou stavbou vyhovujicimu pravu stavby byla
vypoctena v souladu s § 39 odst. 1 ocefiovaci vyhlasky, kdy do tabulky byly vioZzeny
prislusné funkce ovliviujici pfi vypoltu pocet let daldiho uzivani do zaniku prava
stavby a rovnéz byl vyuZit vypocCet a podklady z &l. 4.1. Cena zjisténa prava stavby
S nezfizenou stavbou vychazi z ro€niho uzitku, ktery je vZzdy stejny na jakoukoliv
dobu trvani prava stavby, a to z ddvodu stanoveni ceny zjisténé ke stejnému
okamziku zfizeni prava stavby. Dale vychazi z poctu let dalSiho uzivani do zaniku
prava stavby. Cena zjiSténa je stejna, a€ je pravo stavby zfizeno na 5 nebo na
maximalni dobu 99 let, protoZe jak vécné bfemeno ve formé stavebniho platu,
odecitané v souladu s § 49 ocenovaci vyhlaskou z ceny prava stavby, tak ro¢ni
uzitek z prava stavby je nasoben v souladu s ocenovaci vyhlaSkou pouze 5 lety.
VySe dané znabyti nemovitych véci ovlivni porovnavani ceny sjednané se
srovnavaci danovou hodnotou, kdy nabyvaci hodnotou je cena vysSi a je v Tabulce
€. 11 av Tabulce €. 12 vyznaCena barevné.
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pocet let rocni uzitek zjisténa srovnavaci sjednana DNNV*
do zaniku (K¢E) cena danova cena (K¢)
prava (K¢) hodnota (K¢)
stavby (KE)
5 79 600,50 348 000 261 000 50 000 10 440
10 79 600,50 348 000 261 000 100 000 10 440
15 79 600,50 348 000 261 000 150 000 10 440
20 79 600,50 348 000 261 000 200 000 10 440
25 79 600,50 348 000 261 000 250 000 10 440
30 79 600,50 348 000 261 000 300 000 12 000
35 79 600,50 348 000 261 000 350 000 14 000
50 79 600,50 348 000 261 000 500 000 20 000
60 79 600,50 348 000 261 000 600 000 24 000
70 79 600,50 348 000 261 000 700 000 28 000
80 79 600,50 348 000 261 000 800 000 32 000
99 79 600,50 348 000 261 000 990 000 39 600

*dan z nabyti nemovitych véci; barevné odliSena nabyvaci hodnota

Tabulka 11: DNNV v zavislosti na dobé trvani prava stavby bez stavby — Karlovy Vary

pocet let ro€ni uzitek zjisténa srovnavaci sjednana DNNV *
do zaniku (K¢E) cena danova cena (K€E)
prava (K¢) hodnota (K¢)
stavby (K¢)
5 14 747,04 23 740 17 805 50 000 2 000
10 14 747,04 23 740 17 805 100 000 4 000
15 14 747,04 23 740 17 805 150 000 6 000
20 14 747,04 23740 17 805 200 000 8 000
25 14 747,04 23740 17 805 250 000 10 000
30 14 747,04 23740 17 805 300 000 12 000
35 14 747,04 23740 17 805 350 000 14 000
50 14 747,04 23740 17 805 500 000 20 000
60 14 747,04 23740 17 805 600 000 24000
70 14 747,04 23 740 17 805 700 000 28 000
80 14 747,04 23 740 17 805 800 000 32 000
99 14 747,04 23 740 17 805 990 000 39 600

*dan z nabyti nemovitych véci; barevné odliSena nabyvaci hodnota

Tabulka 12: DNNV v zavislosti na dobé trvani prava stavby bez stavby — Velka Hled'sebe

Pravo stavby se zfizenou stavbou vyhovujici pravu stavby

Cena zjisténa prava stavby se zfizenou stavbou vyhovujicimu pravu stavby byla

vypoctena v souladu s § 39 odst. 3 ocefiovaci vyhlasky, kdy do tabulky byly viozeny

pFislusné funkce ovliviujici pfi vypocCtu pocet let dalSiho uzivani do zaniku prava

stavby a ndhradu za cenu stavby v dobé zaniku prava stavby. V daném pfipadé byl

rovnéz vyuzit vypoc€et a podklady z €l. 4.1. Cena zjisténa prava stavby se zfizenou

stavbou vychazi z roéniho uZitku, ktery je stejny na jakoukoliv dobu trvani prava

stavby z dGvodu stanoveni ceny zjisténé k danému okamziku zfizeni prava stavby,
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azceny nahrady za zfizenou stavbu.

Nahrada za zfizenou stavbu je

mensi s rostouci dobou trvani prava stavby a na to navazujiciho opotfebeni této

stavby. VySe dané z nabyti nemovitych véci ovlivni porovnavani ceny sjednané se

srovnavaci dafiovou hodnotou, kdy nabyvaci hodnotou je cena vySsi a je v Tabulce

€. 13 a v Tabulce &. 14 vyznacena barevné. V posuzovanych pfipadech je zakladem

dané vzdy srovnavaci danova hodnota (75 % zceny sjednané) vzhledem ke

zvolené vysi stavebniho platu, ktery je cenou sjednanou.

pocet let ro¢ni nahrada zjiSténa |srovnavaci| sjednana DNNV**
do zaniku uzitek za stavbu | cena (K¢) danova cena (K¢)
(K¢) (Ké) hodnota* (K¢)
(Ke)

5 228194,86| 1385325| 2063430| 1547600 50 000 61 904
10 228194,86| 1312413| 2600740| 1950600 100 000 78 024
15 228 194,86| 1239501| 3041180| 2280900 150 000 91 236
20 228194,86| 1166589| 3402060| 2551600 200 000 102 064
25 228194,86| 1093678| 3697620 2773300 250 000 110 932
30 228194,86| 1020766 3939590| 2954 700 300 000 118 188
35 228 194,86 947 854| 4137600 3103200 350 000 124 128
50 228 194,86 729 118| 4540310| 3405300 500 000 136 212
60 228 194,86 583295| 4701070| 3525900 600 000 141 036
70 228 194,86 437 471| 4808300| 3606300 700 000 144 252
80 228 194,86 291 647| 4879720| 3659800 800 000 146 392
99 228 194,86 218 735| 4958850| 3719200 990 000 148 768

* zaokrouhleno na celé stokoruny nahoru; barevné odliSena nabyvaci hodnota
**dari z nabyti nemovitych véci

Tabulka 13: DNNV v zavislosti na dobé trvani prava stavby se stavbou — Karlovy Vary

pocet let roéni Nahrada zjiSténa |srovnavaci| sjednana DNNV**
do zaniku uzitek za stavbu cena darnova cena (K¢)
(K¢) (K¢) (K¢) hodnota* (K¢)
(K<)

5 136 324,05| 1133446 1457990| 1093500 50 000 43 740
10 136324,05| 1073791| 1720140| 1290200 100 000 51 608
15 136 324,05| 1014136 1938080| 1453600 150 000 58 144
20 136 324,05 954481 2119060| 1589 300 200 000 63 572
25 136 324,05 894826| 2269180| 1701900 250 000 68 076
30 136 324,05 835171| 2393560| 1795200 300 000 71 808
35 136 324,05 775516| 2496510 1872400 350 000 74 896
50 136 324,05 596 550| 2710080| 2032600 500 000 81304
60 136 324,05 477240| 2797480| 2098 200 600 000 83928
70 136 324,05 357930| 2856790 2142600 700 000 85 704
80 136 324,05 238620| 2896930| 2172700 800 000 86 908
99 136 324,05 178965| 2942910| 2207200 990 000 88 288

*zaokrouhleno na celé stokoruny nahoru; barevné odliSena nabyvaci hodnota
**dari z nabyti nemovitych véci;

Tabulka 14: DNNV v zavislosti na dobé trvani prava stavby se stavbou — Velka Hled'sebe
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6. Diskuse

Ze statistickych a v praci vyhodnocenych udaju ke vSem doposud zfizenym pravim
stavby na naSem uzemi vyplyva, Ze se tento institut zatim nestal obvyklym fedenim
zfizeni stavby na pozemku. Podle udaji CUZK jich bylo na katastr viozeno fadové
v podtu stovek pripadd roéné za celou Ceskou republiku. Celkem od roku 2014
do roku 2019 3 347 pfipadl. Za Karlovarsky kraj to bylo dohromady 36 prav stavby
za celé obdobi. Jak uvadi Spacil (2018), je pravo stavby Siroce vyuzZitelné, jak pro
hospodarské, tak i bytové vystavby a rovnéz praktické v pfipadé nedostatku
penéznich prostfedkl na koupi pozemku, coz se doposud, na zakladé v praci
vyhodnocené statistiky, neukazalo jako opodstatnéné tvrzeni.

Pfi stanoveni dané z nabyti nemovitych véci vychazime z udaji danych listinou
vlozenou na katastr nemovitosti. Pfi zfizeni prava stavby je velka variabilita
moznosti, jak toto pravo smluvné zajistit. Jedna se zejména o dobu trvani prava
stavby, jak velky pozemek je pravem stavby zatiZen, jaka stavba je nebo bude jeho
soucasti a jakym zpusobem je smluvné upravena uhrada za zfizeni prava stavby
(jednorazoveé, stavebnim platem, kombinaci). Pfi vypoCtu ceny zjisténé pro urceni
srovnavaci danové hodnoty k zfizenému pravu stavby vychazime vtéto praci
z konkrétné nastavenych podminek (vyméra pozemku, obestavény prostor stavby,
lokalita, stavebni plat). Vypocet ceny zjisténé dle vzorce v ocefiovaci vyhlasce je
odliSny v pfipadé, Ze mame zfizené pravo stavby s nebo bez stavby vyhovujici
pravu stavby.

Pfi stanoveni ceny zjisténé u zfizeného prava stavby bez stavby vychazime pfi
ocenéni z 5 % hodnoty stavebniho pozemku nasobené poctem let, na které je pravo
stavby zfizeno, maximalné vSak péti lety. Z vyhodnoceni uvedeného v této praci
vyplyva, Ze cena zjisténa pozemku zatizeného pravem stavby je vZzdy stejna, at’ se
jedna o pozemek zatizeny pravem stavby na 5 nebo 99 let. Casové hledisko nehraje
Zadnou roli. Zde se domnivam, Ze jde o velkou disproporci ve vypoctu, protoze bych
hodnotu pozemku, ktery budu mit za 5 let k dispozici oproti pozemku, ktery za cely
svUj zivot nebudu mit Sanci vyuzivat, vidéla jako podstatné vétsi. Oproti tomu Zima
(2015) uvadi, ze 5 % z ceny pozemku pfi vypoctu roéniho uzitku je vysokou sazbou
pfi vypoCtu, neodpovidajici obvyklému najemnému, které byva nizSi a nelze
zameénovat ucel prava stavby a ucel najemného. Argumentuje také realnou
moznosti majitele pozemku k ziskani stavby po zaniku prava stavby. Jak opét uvadi
Zima (2015), zjisténi hodnoty pozemku ma vyznam pfi sjednavani smluv o pravu
stavby. Z duavodu v praci nastavené velké uplaty ve formé stavebniho platu,

neodpovidajici hodnoté stavebniho pozemku, byla tato dplata (sjednana cena)

48



nabyvaci hodnotou a zakladem dané ve vSech hodnocenych pfipadech ve Velké
Hledsebi a v K. Varech od 30 — 99 let do zaniku prava stavby, ve zbylych pfipadech
byla nabyvaci hodnotou srovnavaci dafiova hodnota ze 75 % zjisténé ceny.

Pfi vypoltu ceny zjisténé u prava stavby se zfizenou stavbou, oproti vySe
uvedenému, vstupuije jiz do vypoctu samotna stavba a nahrada za tuto stavbu pfi
zaniku prava stavby a zcela logicky ma pravo stavby se zfizenou stavbou
nékolikanasobné vy3si hodnotu neZ s nezfizenou stavbou. V pfipadé Velké
Hled'sebi dokonce 89krat vétsi. V praci nastaveny ro¢ni stavebni plat neodpovidal
hodnoté prava stavby se zfizenou stavbou a ve v3ech pfipadech byla nabyvaci
hodnotou, ktera je zakladem dané z nabyti nemovitych véci, srovnavaci danova
hodnota, kterou je 75 % ceny zjisténé.

Jak uvadi Novotny a kol. (2014, 2017) a sou€asné Selucka a kol. (2018), pokud je
stavéno na cizim pozemku bez pravniho divodu, tedy nebylo mezi vlastnikem
pozemku a stavebnikem ujednano pravo stavby, jedna se o neopravnénou stavbu
a z dlvodu zavedeni superficialni zasady postavena stavba pfipadne do vlastnictvi
majitele pozemku. V pfipadé zfizeni prava stavby mezi stavebnikem a vlastnikem
pozemku, ale pfi existenci platného rozhodnuti o umisténi stavby datovaném pred
zfizenim prava stavby (pfed navrhem na vklad do katastru nemovitosti), vstupuje pfi
stanoveni nabyvaci hodnoty pro ur€eni srovnavaci danové hodnoty do ceny zjisténé
i cena zjisténa této stavby. Tim vznikd znacna disproporce mezi vymérenou dani
z nabyti nemovitych véci, kdyz pocitame s cenou této stavby, nez kdybychom jeji
hodnotu nezapocitavali. Dle mého nazoru neni pochybnosti, Ze z divodu zavedeni
superficialni zasady tato stavba, pokud vznikla pfed samotnym zfizenim prava
stavby, pfirista k pozemku. K této situaci dochazi vzhledem k malé zkuSenosti
a malého pravniho védomi o samotném smluvnim zfizeni a zapsani prava stavby
do katastru nemovitosti u v8ech zu€astnénych stran. V pfipadé, Zze by nedoslo
k zfizeni prava stavby, jak uvadi Spacil (2018), nepanuje shoda na feSeni situace,
kdy stavba postavena stavebnikem pfiroste k pozemku a nasledné vyrovnani mezi
vlastnikem pozemku a jeho nabyvatelem.

Dle dlvodové zpravy k VyhlaSce &. 443/2016 Sb. platné od 01.01.2017, ktera
upravuje poprvé ocenéni pozemku zatizeného pravem stavby, je tento
znehodnocen tim, Ze vlastnikovi je omezeno uZivaci pravo pozemku. Naopak
pozemek po skon&eni prava stavby je zhodnocen stavbou vyhovujici pravu stavby,
coz ovSem zavisi na sjednanych podminkach pfi zfizeni tohoto prava stavby.
Z vysledkl prace vyplynulo, Ze pozemek zatiZzeny pravem stavby skutecné ztraci
svou hodnotu oproti pozemku nezatizeného pravem stavby, a to v pfipadé, ze nebyl

zfizen adekvatni stavebni plat.
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7. Zavér a prinos prace

K 01.01.2014 s novym obcCanskym zakonikem byl u nas spolu se zavedenim
superficialni zasady znovuzaveden institut prava stavby. Institut v Ceské republice
nijak neznamy, pravo stavby bylo na naSem uzemi upraveno jiz od 26.03.1912
a s nékolika zakonnymi zménami platilo az do 31.03.1964. Z vefejné dostupnych
statistik katastru nemovitosti vyplyva, ze zfizeni prava stavby neni do katastru
nemovitosti Casto zapisovano a na zavedeni do kazdodenni praxe zatim Ceka.
Kdo si chce postavit stavbu, tak si s nejvétdi pravdépodobnosti i za tim ucelem
pofizuje stavebni pozemek. Mohla by ovSem nastat situace, kdy nakup pozemku
bude ekonomicky neucelny, pfipadné jeho pfimy prodej pfimo nemozny. V tom
pfipadé nastane jediné mozné feSeni, ato realizovat pravo stavby na cizim
pozemku. Z této bakalarské prace jednoznacéné vyplyva, ze zfizeni prava stavby je
dulezité dikladné promyslet a rozhodné nestavét na pozemku ciziho vlastnika
s vidinou, ze nékdy pozdéji zfidime pravo stavby i na katastru nemovitosti. Bez
specialniho vécného prava stavebnika - prava stavby, by nikdo odliSny od
vlastnika pozemku nemél stavét, a to pravé z divodu superficialni zasady, kdy
stavba je soucasti pozemku. V pfipadé stavby, ktera jiz pfirostla k pozemku a az
posléze bylo pravo zfizeno, by nemuselo vSe dopadnout zcela ve prospéch
stavebnika, ktery jiz vynalozil nemalé prostfedky na samotnou stavbu a ktery,
i pfes dodateCné zfizeni prava stavby, bude zatizen minimalné tim, Zze do
srovnavaci danové hodnoty, ktera mlze byt zakladem pro dan z nabyti
nemovitych véci, bude i pocitdano s hodnotou této stavby. Déle ze zminénych
poznatkl vyplyva nutnost spravné nastavit smluvni ujednani zfizeného prava
stavby na urcité ¢asové obdobi, a to zejména sjednani ceny, za kterou se pravo
stavby zfizuje, kdy tato spociva bud v jednordazovém pinéni, formou opakovanych
plateb odborné nazyvanych stavebni plat, ¢i vzajemnou kombinaci. Nespravné
nastaveni prava stavby by mohlo nepfiznivé ovlivnit dan z nabyti nemovitych véci,

co do jeji vySe.

50



8. Prehled literatury a pouzitych zdroju

Odborné publikace

Bare$ova E., Blahova |., Doubek P., Janedek B., Nedvidek L., Sandova H.,
2015: Katastralni zakon. Komentaf. Nakladatelstvi Wolters Kluwer, Praha,
472 s.

Bradac A., Fiala J., Hlavinkova, 2007: Nemovitosti. Ocenovani a pravni vztahy.
Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., Praha, 740 s.

Bradac A., Bradacova L., Brumovsky M., Burda A., Cupal M., Indrovicova S.,
Klika P., Klisova J., Melen Z., Ni¢ M., Nykodymova V., Pertl M., Rubertova M.,
Superatova A., Uherkova E., Ulrich J., Zuzanakova P., 2016, dotisk 2018:
Teorie a praxe ocenovani nemovitosti. Akademické nakladatelstvi Cerm, s.r.o.,
Brno, 795 s.

Grilich R. 2014: Pravni uprava nemovitosti po rekodifikaci. Nakladatelstvi
Informacni centrum ARK spol. s.r.o., Praha, 87 s.

Jank(l P., Sustrova D., Vrcha P., 2014: Novy katastralni zakon — poznamkové
vydani s vybranou judikaturou. Nakladatelstvi Linde, Praha, 336 s.

Kindl M., 2015: Pravo nemovitosti. Nakladatelstvi C.H. Beck, Praha, 478 s.
Novotny P., Kedroriova K., Strosova I., Stysova M., Novotna M., 2014, 2017:
Novy ob&ansky zakonik, Vlastnictvi a vécna prava. 2. aktualizované vydani.
Nakladatelstvi Grada Publishing, Praha, 168 s.

Ort P., Ortova Seflova O., 2017: Ocefiovani nemovitosti v praxi. Nakladatelstvi
Leges, s.r.o., Praha, 144 s.

Pelc V., 2017:Dan z nabyti nemovitych véci: prakticka pfirucka.
2. aktualizované vydani podle stavu k 1. 11. 2016. Praha: Nakladatelstvi Leges
s.r.o., Praha, 240 s.

Petr P., 2016: Nové pravo k povrchu. Nakladatelstvi C.H. Beck, Praha, 110 s.
Prochazkova J., Engelmannova V., Mikus M., 2019: Komentaf k majetkovym
danim a dani silniéni s pfiklady. Nakladatelstvi Ugetni Portal, Bohufovice,
356 s.

Referat LC 3 - Offentlichkeitsarbeit, 2019: Die Steuerverwaltung in Deutschland,
Bundesministerium der Finanzen, Berlin, 171 s.

Selucka M., Dobrovolna E., Vitoul V., St&panova S., 2018: Vlastnictvi bytu.
Nakladatelstvi: Wolters Kluwer, Praha, 149 s.

Skala M., 2015: Zvlastnosti zdanovani nemovitych véci. Nakladatelstvi: Wolters
Kluwer, Praha, 338 s.

51



Spadil J., 2018: Vécna prava: vécna prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho
majetku. Nakladatelstvi C.H. Beck, Praha, 301 s.

Spirit M., 2015: Zaklady prava pro nepravniky: po rekodifikaci soukromého
prava. 4. aktualizované vydani. Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale$ Cenék,
Plzen, 294 s.

Schmid Ch., Fotschl A., 2013: Gutachten zum Recht der Bauwerke auf
fremdem Grund. Schweizerisches Institut fir Rechtsvergleichung, Lausanne,
121 s.

Sustrova D., Borovitka P., Holy J., 2016: Katastr nemovitosti. Nakladatelstvi:
Wolters Kluwer, Praha, 380 s.

Sustrova D., Borovicka P., Holy J., 2018: Katastralni zakon. Prakticky komentar.
Nakladatelstvi: Wolters Kluwer, Praha, 368 s.

Zemanova E., Toman V., 2016: Zakonné opatfeni Senatu o dani z nabyti
nemovitych véci: komentar. Nakladatelstvi Wolters Kluwer, Praha, 192 s.

Zima P., 2015: Pravo stavby. Nakladatelstvi C.H. Beck, Praha, 225 s.

Legislativni zdroje

Zakon €. 2/1993, listina zakladnich prav a svobod, v platném znéni.

Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, v platném znéni.

Zakon €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik, v plathném znéni.

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni.

Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon), v platném znéni.

Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v platném
znéni.

Zakon €. 280/2009 Sb., danovy fad, v platném znéni.

Zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Zakon 6. 456/2011 Sb., o Finanéni spravé Ceské republiky, v platném znéni.
Zakonné opatieni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,
v platném znéni.

VyhlaSka €. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska),
v platném znéni.

Vyhlaska €. 199/2014 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni
platném do 31.12.2015.

Vyhlaska €. 53/2016 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni

platném do 31.12.2016.
52



Vyhlaska ¢&. 443/2016 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni
platném do 31.12.2017.

Vyhlaska ¢&. 457/2017 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni
platném do 31.07.2019.

Vyhlaska €. 188/2019 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku,
v platném znéni.

Dlvodova zprava k zakonu €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik.

Duvodova zprava k zakonu ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon).

Divodova zprava k vyhlaSce ¢. 188/2019 Sb., k provedeni zakona
0 ocefnovani majetku ocenovaci vyhlasce.

Sdéleni Ceského UFadu zeméméfického a katastrainiho &. 384/2015 Sb.
Seznam katastralnich arfadd, jejich nazvy, sidla a izemni obvody, ve kterych
vykonavaji plsobnost pfislusného katastralniho Gfadu k 1. lednu 2016.

ABGB - Zakon ¢. 946/1811 Sb. Z. s., vS8eobecny obcCansky zakonik
(Allgemeines burgerliches Gesetzbuch fur die gesamten deutschen Erblander
der Osterreichischen Monarchie).

ABGB - Zakon ¢. 946/1811 Sb. Z. s., vS8eobecny obcCansky zakonik
(Allgemeines burgerliches Gesetzbuch fur die gesamten deutschen Erblander
der osterreichischen Monarchie).

ErbbG - Zakon o pravu stavby (Erbbaurechtgesetz) s u€innosti od 30.11.2007.
ErbbVO - Nafizeni o pravu stavby (Verordnung Uber das Erbbaurecht) ze dne
15.01.1919.

Internetové zdroje

Agenzia delle Entrate, ©2020: Acauisto di immobili e alternativita tra lva e
registro (online) [cit. 2020.02.24], dostupné z:

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/quest/schede/pagamenti/impost

a-di-reqgistro/acquisto-immobili-altern-tra-iva-e-reqistro.

Belaj I., 2013: Od rimskoga superficiesa do prava gradenja. Pravni Vjesnik
(online), S. 121-136 [cit. 2020-02-21], dostupné z https://hrcak.srce.hr/111014.

Cesky statisticky Ufad, ©2019: Zakladni tendence demografického, socilniho

a ekonomického vyvoje Karlovarského kraje (online) [cit. 2020.02.20],

dostupné z https://www.czso.cz/csu/czso/zakladni-tendence-demografickeho-

socialniho-a-ekonomickeho-vyvoje-karlovarskeho-kraje-2018.
DLA PIPER, ©2019: Taxation of asset deals in France (online)
[cit. 2020.02.24], dostupné z:

53


https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/pagamenti/imposta-di-registro/acquisto-immobili-altern-tra-iva-e-registro
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/pagamenti/imposta-di-registro/acquisto-immobili-altern-tra-iva-e-registro
https://hrcak.srce.hr/111014
https://www.czso.cz/csu/czso/zakladni-tendence-demografickeho-socialniho-a-ekonomickeho-vyvoje-karlovarskeho-kraje-2018
https://www.czso.cz/csu/czso/zakladni-tendence-demografickeho-socialniho-a-ekonomickeho-vyvoje-karlovarskeho-kraje-2018

https://www.dlapiperrealworld.com/law/index.html?t=sale-and-

purchase&s=taxation-of-real-estate-sales-and-purchases&c=FR.;
http://codes.droit.org/CodV3/civil. pdf

DLA PIPER, ©2020: Taxation of acquisitions in Belgium (online)

[cit. 2020.02.24], dostupné z:
https://www.dlapiperrealworld.com/law/index.html|?t=taxes&s=tax-on-

acquisitions&c=BE.

Finanéni sprava, ©2014: Dan z nabyti nemovitych véci pfi nabyti prava stavby
(online) [cit. 2019.11.24], dostupné z:
https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-seznam-

dani/lnformace GFR k pravu stavby.pdf.

Finanéni sprava, ©2014: Specialni postaveni manzell v dani z nabyti
nemovitosti (online) [cit. 2020.02.26], dostupné z:

https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-nabyti-nemovitych-

veci/informace-stanoviska-sdeleni/specialni-postaveni-manzelu-v-rizeni-o-

dani-z-nabyti-nemovitych-veci-4895.

Finan¢ni sprava, ©2019: Informace, stanoviska a sdéleni (online) [cit.

2019.11.28], dostupné z https://www.financhisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-

nabyti-nemovitych-veci/informace-stanoviska-sdeleni.
Finanéni sprava, ©2019: Udaje z vybéru dani (online) [cit. 2019.11.28],
dostupné z https://www.financnisprava.cz/cs/dane/analyzy-a-statistiky/udaje-z-

vyberu-dani
Finan¢na sprava, ©2020: Predaj nehnutelnosti (online) [citovano 2020.02.24],

dostupné z: https://www.financnhasprava.sk/sk/obcania/zivotn/predaj-

nehnutelnosti.
Finanz.at, ©2019: Grunderwerbsteuer — Hohe, Tipps & Infos zur Berechnung
in Osterreich [citovano 2020.02.24], dostupné z:

https://www.finanz.at/steuern/grunderwerbsteuer/.

Lidové noviny, ©2019: Dan z nabyti nemovitosti se bude platit dal online)

[cit. 2020.02.24], dostupné z https://www.lidovky.cz/domov/dan-z-nabyti-

nemovitosti-se-bude-platit-dal-snemovna-odmitla-navrh-senatu-na-
Zruseni.A190924 203904 In_domov_ele.

Mésto Velka Hledsebe, ©2020: Mésto Velka Hledsebe(online) [cit.
2020.02.20.], dostupné z https://www.velkahledsebe.cz/.

Ministerstvo financi Ceské republiky ©2020: MF piedloZi navrh na zruseni

dané z nabyti nemovitych véci (online) [cit. 2020.03.30.],

54


https://www.dlapiperrealworld.com/law/index.html?t=sale-and-purchase&s=taxation-of-real-estate-sales-and-purchases&c=FR
https://www.dlapiperrealworld.com/law/index.html?t=sale-and-purchase&s=taxation-of-real-estate-sales-and-purchases&c=FR
http://codes.droit.org/CodV3/civil.pdf
https://www.dlapiperrealworld.com/law/index.html?t=taxes&s=tax-on-acquisitions&c=BE
https://www.dlapiperrealworld.com/law/index.html?t=taxes&s=tax-on-acquisitions&c=BE
https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-seznam-dani/Informace_GFR_k_pravu_stavby.pdf
https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-seznam-dani/Informace_GFR_k_pravu_stavby.pdf
https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-nabyti-nemovitych-veci/informace-stanoviska-sdeleni/specialni-postaveni-manzelu-v-rizeni-o-dani-z-nabyti-nemovitych-veci-4895
https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-nabyti-nemovitych-veci/informace-stanoviska-sdeleni/specialni-postaveni-manzelu-v-rizeni-o-dani-z-nabyti-nemovitych-veci-4895
https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-nabyti-nemovitych-veci/informace-stanoviska-sdeleni/specialni-postaveni-manzelu-v-rizeni-o-dani-z-nabyti-nemovitych-veci-4895
https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-nabyti-nemovitych-veci/informace-stanoviska-sdeleni
https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-nabyti-nemovitych-veci/informace-stanoviska-sdeleni
https://www.financnisprava.cz/cs/dane/analyzy-a-statistiky/udaje-z-vyberu-dani
https://www.financnisprava.cz/cs/dane/analyzy-a-statistiky/udaje-z-vyberu-dani
https://www.financnasprava.sk/sk/obcania/zivotn/predaj-nehnutelnosti
https://www.financnasprava.sk/sk/obcania/zivotn/predaj-nehnutelnosti
https://www.finanz.at/steuern/grunderwerbsteuer/
https://www.lidovky.cz/domov/dan-z-nabyti-nemovitosti-se-bude-platit-dal-snemovna-odmitla-navrh-senatu-na-zruseni.A190924_203904_ln_domov_ele
https://www.lidovky.cz/domov/dan-z-nabyti-nemovitosti-se-bude-platit-dal-snemovna-odmitla-navrh-senatu-na-zruseni.A190924_203904_ln_domov_ele
https://www.lidovky.cz/domov/dan-z-nabyti-nemovitosti-se-bude-platit-dal-snemovna-odmitla-navrh-senatu-na-zruseni.A190924_203904_ln_domov_ele
https://www.velkahledsebe.cz/

https://www.mfcr.cz/cs/aktualne/tiskove-zpravy/2020/mf-predlozi-navrh-na-

zruseni-dane-z-naby-38023

Ministerstvo pro mistni rozvoj ©2019: Informacni servis (online) [cit.

2020.01.18], dostupné z https://www.mvcr.cz/clanek/vlada-schvalila-zakon-o-

uzemne-spravnim-cleneni-statu.aspx.

Poslanecka snémovna Ceské republiky, ©2019: Snémovni tisk 664 (online)
[cit. 2020.02.24.], dostupné z
https://www.psp.cz/sgw/historie.sqw?0=8&t=664&rss-cz=0.

PWC, ©2019: Other taxes impacting coporate entities (online)
[citovano 2020.02.24], dostupné z: http://taxsummaries.pwc.com/ID/Finland-

Corporate-Other-taxes.

Real Estate Croatia, ©2019: Buy Property in Croatia — Adrionika.com (online)
[citovano 2020.02.24], dostupné z: https://www.adrionika.com/news/16-01-
20109.

Obrazky

Obr. 1: VyFez &asti B z listu vlastnictvi stavebnika bez zfizené stavby (CUZK:
Dalkovy pfistup do katastru nemovitosti (online) [cit. 2019.09.04.], dostupné
z https://www.cuzk.cz/aplikace-dp).

Obr. 2: Vyfez €asti C z listu vlastnictvi vlastnika pozemku bez zfizené stavby
(CUZK: Dalkovy pristup do katastru nemovitosti (online) [cit. 2019.09.04.],
dostupné z https://www.cuzk.cz/aplikace-dp).

Obr. 3: Katastralni mapa tykajici se zatizeného pozemku bez zfizené stavby
(CUZK: Nahlizeni do katastru nemovitosti (online) [cit. 2019.09.04.], dostupné

z https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).

Obr. 4: Vyfez &asti B z listu vlastnictvi stavebnika se zfizenou stavbou (CUZK:
Dalkovy pfistup do katastru nemovitosti (online) [cit. 2020.01.20.], dostupné

z https://www.cuzk.cz/aplikace-dp).

Obr. 5: Vyfez €asti B a C z listu vlastnictvi vlastnika pozemku se zfizenou
stavbou (CUZK: Dalkovy pfistup do katastru nemovitosti (online) [cit.

2020.01.20.], dostupné z https://www.cuzk.cz/aplikace-dp).

Obr. 6: Katastralni mapa tykajici se zatizeného pozemku se zfizenou stavbou
(CUZK: Nahlizeni do katastru nemovitosti (CSU: (online) [cit. 2020.01.20.],

dostupné z https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).

Obr. 7: Rozdéleni Karlovarského kraje na okresy k 01.01.2019 s vyznacenim
polohy zajmovych uzemi (CSU: Rozdéleni Karlovarského kraje na okresy

k 01.01.2019 (online) [cit. 2020.02.02], dostupné z
55


https://www.mfcr.cz/cs/aktualne/tiskove-zpravy/2020/mf-predlozi-navrh-na-zruseni-dane-z-naby-38023
https://www.mfcr.cz/cs/aktualne/tiskove-zpravy/2020/mf-predlozi-navrh-na-zruseni-dane-z-naby-38023
https://www.mvcr.cz/clanek/vlada-schvalila-zakon-o-uzemne-spravnim-cleneni-statu.aspx
https://www.mvcr.cz/clanek/vlada-schvalila-zakon-o-uzemne-spravnim-cleneni-statu.aspx
https://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?o=8&t=664&rss-cz=0
http://taxsummaries.pwc.com/ID/Finland-Corporate-Other-taxes
http://taxsummaries.pwc.com/ID/Finland-Corporate-Other-taxes
https://www.adrionika.com/news/16-01-2019
https://www.adrionika.com/news/16-01-2019
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/

https://www.czso.cz/documents/10180/92010910/32019919m06.pdf/4c0a6803
-d3a5-465e-95fa-518ea2916fd5?version=1.1).

Obr. 8: Zfizeni prava stavby — Karlovy Vary.
Obr. 9: ZFizeni prava stavby — Velka Hledsebe.

Obr. 10: Pozemek zatizeny pravem stavby na 20 let — vyhodnoceni.

Tabulky

Tab. 1: Pfehled inkasa na dani z nabyti nemovitych véci a celkového inkasa
v mil. KE (FS: Pfehled vyvoje inkasa na vybranych druzich pfijm0 v letech
1993 az2019vmi. K& (online) [cit. 2020.02.03], dostupné z

https://www.financnisprava.cz/cs/dane/analyzy-a-statistiky/udaje-z-vyberu-

dani)

Tab. 2: Pfehled danové povinnosti pfi pfevodu nemovitosti ve vybranych
zemich EU.

Tab. 3: Pfehled ocenovacich vyhlasek.

Tab. 4: Cena pozemku zatiZzeného pravem stavby - § 5 ocernovaci vyhlasky.
Tab. 5: Cena prava stavby - § 16 ocefnovaci vyhlasky.

Tab. 6: Statistické udaje u pravu stavby evidovaného v katastru nemovitosti za
celou CR (CUZK: Statistické udaje o vybranych transakcich s nemovitostmi
evidovanymi v katastru (online) [cit. 2020.02.03)), dostupné

z https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Statisticke-udaje-o-

transakcich/Statisticke-udaje-o-vybranych-transakcich-s-ne-(1).aspx).

Tab. 7: Statistické udaje u pravu stavby evidovaného v katastru nemovitosti za
Karlovarsky kraj (CUZK: Statistické udaje o vybranych transakcich
s nemovitostmi evidovanymi v katastru (online) [cit. 2020.02.03]), dostupné z

https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Statisticke-udaje-o-

transakcich/Statisticke-udaje-o-vybranych-transakcich-s-ne-(1).aspx.

Tab. 8: Zfizeni prava stavby - vyhodnoceni.

Tab. 9: Rozdil v dafové povinnosti v pfipadé prava stavby s a bez zfizené
stavby.

Tab. 10: Porovnani ceny zjisténé pozemku bez a s pravem stavby.

Tab. 11: DNNV v zavislosti na dobé trvani prava stavby bez stavby — Karlovy
Vary.

Tab. 12: DNNV v zavislosti na dobé trvani prava stavby bez stavby — Velka
Hled'sebe.

56


https://www.czso.cz/documents/10180/92010910/32019919m06.pdf/4c0a6803-d3a5-465e-95fa-518ea2916fd5?version=1.1
https://www.czso.cz/documents/10180/92010910/32019919m06.pdf/4c0a6803-d3a5-465e-95fa-518ea2916fd5?version=1.1
https://www.financnisprava.cz/cs/dane/analyzy-a-statistiky/udaje-z-vyberu-dani
https://www.financnisprava.cz/cs/dane/analyzy-a-statistiky/udaje-z-vyberu-dani
https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Statisticke-udaje-o-transakcich/Statisticke-udaje-o-vybranych-transakcich-s-ne-(1).aspx
https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Statisticke-udaje-o-transakcich/Statisticke-udaje-o-vybranych-transakcich-s-ne-(1).aspx
https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Statisticke-udaje-o-transakcich/Statisticke-udaje-o-vybranych-transakcich-s-ne-(1).aspx
https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Statisticke-udaje-o-transakcich/Statisticke-udaje-o-vybranych-transakcich-s-ne-(1).aspx

o Tab. 13: DNNV v zavislosti na dobé trvani prava stavby se stavbou — Karlovy

Vary.

o Tab. 14: DNNV v zavislosti na dobé trvani prava stavby se stavbou — Velka
Hled'sebe.

9. Prilohy

e Pfiloha 1: Zakladni ceny za m2 stavebniho pozemku ve vyjmenované obci,
okresu, nebo oblasti (Vyhlaska ¢. 188/2019 Sb., 2019).

e Priloha 2: Uprava zakladnich cen stavebnich pozemkii nevyjmenovanych
obci (Vyhlaska €. 188/2019 Sh., 2019).

e Prfiloha 3: Index trhu s nemovitymi vécmi (Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb., 2019).

e Pf¥iloha 4: Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urCené vyjmenované
stavby (Vyhlaska €. 188/2019 Shb., 2019).

e Priloha 5: Zakladni ceny za m® obestavéného prostoru, rodinnych domd,
rekreaCnich chalup a rekreanich domkl( a jejich standardni vybaveni
(Vyhlaska ¢. 188/2019 Sb., 2019).

57



Priloha 1: Zakladni ceny za m? stavebniho pozemku ve vyjmenované obci,
okresu, nebo oblasti (Vyhlaska ¢. 188/2019 Sb., 2019).

~Zdkladni ceny za m*stavebniho pozemKku ve vyjmenované obci, okresu, nebo oblasti

Tabulka ¢. 1

. Lakladni Liakladni _— Likladni Lakladni
Kraj v tlenéni Akladni i akladni Kraj v Elenéni na ikladni - , Ckladni
) cena vyj. Kraj v élenéni na Cena vyj. ceng vyj. Kraj v flenéni na cena vyj.
na okresy, X okresy, )
. obee, okresy, obee, . . obce, okresy, obce,
vyjmenované ) , ) vyjmenované ) , . )
okresu, vyjmenované okresu, okresu, vyjmenované okresu
vhee, nebo . obce, nebo .
. nebo ohee, nebo oblasti nebo L . nebo obee, nebo oblasti nebo
oblasti A \ ia . oblasti nékterych . . " .
néktervch obait oblasti nékterych obci oblasti obai* oblasti nékterych obei oblasti
N (K.&/m*) (K&m?) (K&m?®) (Ké&/m?)
HLAVNI MESTO PRAHA PLZENSKY KRAJ LIBERECKY KRAJ JIHOMORAVSKY KRAJ
Praha —oblast 1 G3075 § Pleef — oblast 1 5400 [ Ceska Lipa 590§ Elansko 1101
Praha — - ) A - . . e
ablast 2.3 6a 21 17002 Plren — nblast 2 2772 § Jablonec nad Misow 1 (42 § Bieclav 1137
ahia — cblast 4, 5 1 59 i
!‘;1‘1[";‘ 2 ’|1|l‘JR L2 7999 | Pleen — oblas 3 1 757 § Likerec — ohlast | 2800 § Hodenin 1ol
Pruhi - ablast 7, 11, - . - Liberes o .
L 126 et — 5 T26 ko 27
£ 20 6 124 Plren — jih a7 oblast 2.3 4a% 1 WVvikow 1275
Praha — oblast 8, 13, - - . - .
”?1;: l‘;: l’:u 19 3134 § Pleen — sever T45 § Semily 504§ Zoojme 1210
STREDOCESKY KRAJ Domazlice 1526 | KRALOVEHRADECKY KRAJ OLOMOUCKY KRAJ
Benetov 2081 | Klatowy 1ogy | Hradee  Kralove 2875 | Jesenik 708
ablast 1
Beroun 2731 | Rokveamy gy || Heedee Krdlove — 1719 | Olomouc - oblast 1 5541
B - oblast 2,3 das
Klidno — oblast 1 2300 | Tuchov w80 | Jicin 365 | Ulomone = 1799
" o - . T f oblasi2 3ad B
Kladno — oblast 2 s - . - . - ! -
y e 188 | KARLOVARSKY KRAJ Naehod 532 | Prostgion 1301
Carlor rj 3 . | i -
Kolin 227y | Karlowy Vary poop | Ryehnov nad 711 | Prerov —oblast 122 1 406
- oblast | Knéinon
. Karlowy Vary . . Perov — e
3128 b 00 ; 0l 1]
Kutn Hom 212 -oblast 2, 3a4 : Trutnoy 7 oblast 3 44 5 3
Pl &k 1152 § Cheh 79 PARDUBICKY KRAJ Sllm]\clk 1 3035
Miadi Boleslav 1770 "‘I’l?ft"““ Lime - 1893 | Chrudin o5 | ZLINSKY KRAJ
e T ek
Mymbwrk AT : Il;lml'ntm-" Lene 1103 § Pardubice — oblast | 2360 | Krométik 1 U5
Lelk H -
Poditbrady — oblast ¥ shé Ligne — P Pardutice — - P i
1 i Y 920 | oblas 2.3.4.506 |25 | Luhwovice -
Podzbrady = oblust 3245 | Morianske - Lame 1601 | Svitwwy 621 | Uberské Hradiste 1223
2 oblast 203
Praha-vychod 1279 Sokolow (5] 1lsti nad Olici 582 Vaetin Wl
Prahis-zipad 2133 | USTECKY KRAJ KRAJ VYSOCINA Zlin = eblast | 1697
Pribram 1065 § Detin 597§ Havlickiv Brod G0 p Flin-ohlast 2a 3 1 266
Fakovnik 1255 § Chomutoy 450§ Jihlava — oblast | 25386 § MORAVSKOSLEZSKY KRAJ
. . . Ohstrina —
JIHOCESKY KRAJ Litoméfice 1192 [ Jiblsvis —oblast 2 2 3 iz | e 979
oblast 2, 5, 6a 9
Ceske Budgjovies ~ 8629 | Lows 829 | Pelhizmmor sqp | Cptra 1288
oblast 1, 3a 10
Ceske Budéjoviee — " - Ostrava —
1378 : A i G0} i
ablast 23 a4 278§ Most LY Treb MY oblast 4, 7,8, 11412 o
Cesky Erumlov 1845 § Teplice 9273 " nad Sdzavou 721 Brumtil 501
Jindtichire Hradee 933 }:LTL-L T'ﬁ, Latem 1302 | JIHOMORAVSKY KRAJ Fridek-Mistek 5
) Usti nad Labem - : .
3 216 G i = oblast | o 2 : rind 3]
Pisek 121 oblust 3. 4.5 0 6 340§ Bmo < oblast | o 14 060 | Karvind 463
- Brmo — _ o -
Prachatice Tis Chlast 3 da 5 4916 § Movy hitin 7128
Strakorice B9 Brmo e 3216 § Opava - oblast 1 1 813
- oblast 6, 7. 8a 0 - ’
- Upavi -
1. 74] —wvenkow 252 ¥Té
l'abor 14140 Emao — venkow 1 oblast 2 344 1 (76

"Rozdéleni obci na oblasti je uvedeno v tabulce €. 3 této piilohy.
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PFiloha 2: Uprava zakladnich cen stavebnich pozemkd nevyjmenovanych obci
(Vyhlaska &. 188/2019 Sb., 2019).

lr1prava zakladnich cen stavebnich pozemku obei nevyjmenovanych

v tabulee & 1

Tabulka & 2

Orenadeni . Hodnota
MNiwey znakn
znaku naku
h | Velikost obee
- Velikost obee podle podtu obyvatel:
| Poipd SOTHD Gabsevatel %]
I1. 0] - 500 (.80
11 TMN] = 2IH} (1,70
IV, 0l 1000 (.65
hi Dy SO0k b vanel {1,501
0 Hospodiisko-sprivni svenam oboe
| Katastralny vzemi Larenskvch mist pu A9 g obee s wnstckym stfedisky narodniho ywenamn neho [EE
ohoe 5 vemammom rsticks e cili
IT. Entnstralni deemi Teehskych mist wvpu BY 0 O obee s tunstickymi sthedisky nndregiondlniho 01,501
wvennmu a obee ve yvenammych wristickvch lokalitich
[ Obee 5 pw;:lcrn obvvadel nad 5 ©isic a viechny obce v okr, Praha - vwehod, Praha - apad a katastrilni [ 1
uremi lazenskich mist ppu
IV, Ostatnl ol (1,50
L Poloha ohoe
1 Obee. jejii nékierd kotnstralni tzemi sousedi s Prahou nebo Brmem 105
Il Obec, iz nékiend katastralnd veemi sousedi 5 abei (oblasti | v pmenovamon v labualee & 1 1,03
{kramé Prahy o Brna)
1. Obee vedalena od hranice enstayéného deemi obee Prahy nebo Bma v ngjkrotZim vwmezeném dscko 1.0z
silmice do 20 km véeind
I Obee vadalena od hranice sastavéného deemi vwimenovand obee nebo oblasti v tab, € 1 {kromé Prahy 1,011
a Birma) v negjkratdim vwmereném iseku silnice do 10 km véging
. Movyjmaenovand obee o velikesti nad 3000 obwvvarel a obec, jejid kataswmralnd deemi sousedi 1.0
g nevyjmenovanoun obei velikost nad 3000 obyvatel
W V ostainich pripadech [ 11)
0y Technickd infrastrukiura v obei (vodovod, elekifing, plyn, kanalizace)
= ¥ abei je:
I Elektiug, vodoved, kanalizsce a plvn 1,00
II. Elektiing. vodoved a kanaliznce, nebo kanalizace a phyn, nebo vodovod a phyn (L85
111 Elektiing, vodoved, mebo kanalizsee, nebo plvn 0,70
IV, Elekiiing (.55
(s Dopravii obsluznost obee (méstski. astobusevd a relesmém depraval
- ¥ obei je:
| ésiska hromadna doprava popfipadé pfimésiski dopraova 1,00
Il Zelemien easthvha a awobusovd zastivka (0,95
1. Leleaniéni, nebo putobusovd xastavka (1,501
I Ber dopravni obsluinost (zastavka mimo sastayvind dzemi oboe) 0,70
L Oh&anski vvbavenost v obei
- Obéanskia vybavenost obee:
1 Komplesni sybavenost (obclod, slufby, sdravednicks zafizeni, Shola®™, poita, bankovnl (peniimi) 1.0
sludhy, sporovni a kuliwrni zafizeni aj.)
Il Fostrenon v havenost {ohchod sludw, sdravotni sifedisko, dkola™ a |'u;-il.:| neho bankovmi I'punﬁ.'mlj [
sludbhy, nebo 5Iu_1rl.-;;-n.|1| neho kulturmi #afizeni)
111, Zakladni vy bavenest tobchod a adravoint stiediske o skols®™) [
I, Oimezeni vvbovenost (obchod o adrovedni sifedisko, neha Skola™) .90
W Elinimalin vwbavenost {obchod nebo sludby - cakladin somiment) [[EX
W, Zidnd vy bayenost (1801

Y piipadé, e lze obec zadlenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivych maki, pro vwpodet se pouije nejvyaii
hodnota = téchto kvalitativnich pasem.
0 Hegnam lazefiskych mist a jejich katastralnich dzemi s uvedenim jejich typu podle tabulloy € 2 piilohy £ 20,
" Pokud je v obei pouze mateiska Skola, obec se posuzuje jako ber Skolyv.”.
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Pfiloha 3: Index trhu s nemovitymi vécmi (Vyhlaska ¢. 188/2019 Sb., 2019).
‘Cetné nadpisu znéji: ,Index trhu s nemovitymi véemi®
Hodnocené znaky. charakteristiky kvalitativnich pasem a jejich hodnoty
Tabulka ¢ |

Znak Kvalitativni pisma
P; Niazev znaku Cislo Puopis pisma Hodnota
Situmce na diléim L Fopiavka ni#si nck nabidka =000 ak 016
{segmentu) trhu 1. Mabidka odpovida poptavee (0,00
1 S Nemovitymi HL | Poptivka je vy nek nabidka 0,00 a2 0,06
vECmi
L Paremek s nemmovitou stavbou (roadilng viasinicn posembo a stavin ) 1,03
11, Poremek s pravem stavby 0,02
111, Poremek ve 5pnlul.'l:|i1.|1||:lrl { mimo 5|1o|u\] pndilu pn.fcmku k I|cd|mn:c'| =111k
2 Viastnické velahy v Jednotka ve spoluvlastmictvi nebo jednotka bez porembku nebo stavba ve 2
) spoluv lasinicivi :
MNezastavény pozemek. nebo pozemek, jehol souddsii je stavba (siejny
V. viastnik), nebo  stavba  stejného  viastnika, mebo  jednotka se (0,0
spoluvlasinickym podilem na poscmku
Zmény v okoli L+ MNegativai <001 ax <008
3 5 "li“"'-"_m na II. Bez vlive neho stabilizovani gzemi ]
||rnfjcjllasl e THL* Paitivni nebo stabiliovana deaemi v historickych jadrech obei, v 0.01 a3 0,08
véci ) lazciskych a tunstickych sifediscich ) .
Viiy privnich vatahi | - 1+v | Negativai 0,01 az 0,04
na prodejnost (napi.
4 prode) podilu, I, Bee viive 00,06y
rOnajeim, Wavo L. R
SI a l‘r: } I IL** | Poritivoi 000 ak 004
Ostaini nenvedend I.#% Wlivy snidujict conu 0,00 ak -0,30
{napi. movy investitog
5  |zmer emerseticki |y g gasich viive 0,00
USpOmOst, vyvsoki
chonomicka
ndvratnost) 1IL#* Wlivy avyaujici cenu (0] n 0,30
L Lo & vysckvm rizikem povodid {deemi ey, 5-ketd vodyy 0,70
. 11 Fiona se sthednim rizikem pevodnd (iremi tev. 20-leid vosdyy b8
6 Povodiiové riziko -
111, Fowsn & nizky m rizikem povodng {memi ey, 100e vody' ) 0,93
1V, Lo se panedbatelnd m nebezpodin viakyiu zdplay 1,00h
L Katastralni uzemi lizenskych mist tvpu AY o obee s viznamnymi 1,200
IvEafskyimi stfedisky nebo ohee s vwnamnymi wnstickvm cili.
1. Katastralni teemi lazeaskich mist typu BY a O a obee s lvzarskymnn 1,10
TEkE . sifedisky nebo obeg ve wenamnyeh iunsiick<ch lokalitich
Yyznam obee 11, Obee s podiem obyvatel nad 3 tisic a viechny obee v ok, Praha « vichod, 1,00
Praha - zapad a katastralni dzemi lazenskych mist tvpu D' nebo oblibene
turisticke lokality
IV, Ostaini obee (0,40
L Katastrilni dzemi obee Prahy nebo Broa 1,15
Il. Obec, jejiz nekiend katastralng weemi sousedi s Prahou nebo Brmem 1,10
nebo Katastralm uzemi vyymenovanych obei v tabules £ 1
{kromé Prabw o Brma)
1. Ohbec,  jejiz ndklere  katastralni oeemi sousedi s obei (oblasti) 103
]
vvimenovanou v iabulee & |
{kromé Proby o Bma)
. , v, Obec vadilend od hranice zastavEného dremi obee Prahy nebo Bma v 1.0
8 Poloha obce nejkratEim ywmeseném oscku silnice do 20 km véeiné
V. Obee vedalena od hranice zastavéncho gzemi vyjmenovang obee neka 102
oblash v tab. €. 1 (kromé Prahy a Broa} v nejkratdim vvmezengm iscku
siltice do 10 kin vietnd
VI, Mevvimenovand obec o velikosti nad 3000 obvvatel a obec, jejiz 1,06
katastralni oremi sousedi s nevyymenovanou obel velikosti nad S0040
obyvatel
VII. |V ostainich pripadech (0,80
L. Komplexni vvbavenost {obchod, sluiby, adravoinicka zafizeni, 3kolské 1,05
Ohbéanska eaiizeni, posta, bankovni (pendimi) sluzby, spertovni a kulinmi zafizeni
sss | v¥havenost obce al : : _
9 1L Zakladni vybavenost fobchod, ambulantng zafizent a rakladni skola) 1.0
118 Minimalni vwbavenost (obchod nebo sluiby — zikladni soiment) nebo ih,0h
Fadna
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Pfiloha 4: Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené vyjmenované stavby
(Vyhlaska ¢. 188/2019 Sb., 2019)

Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urcené
pro stavby rezidenéni, pro rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod

a administrativu

Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pasem a jejich hodnoty

Tabulka ¢ 3

Znak PP
Kvalitativni pasma
Diruh a el stavhy na porzemba
= = =
o . - z
#Z |&s | £ %z
3 5= E] L =7 z
P = Popis pasma e ] -E = £ :E
g ES 5 g2 |E: £
e g 2 k= =z
i g = EES =2 g P
% Z2w | S £ E £ o |
o = = = =2 E = B = E =2 =
2] z TEE|E% z Zz 2 5
= = R ] = ‘E 5 = 5 z
-4 L e = 1= - 2 L = =
a b [ d c [ 2 h 1
Druh a Gfel uZiti . . . \ .
1 stavh I. ruh hlavni stavhby v jpednotném funkénim celkn 1,01 1480 (P51 0,55 165
stavhy
1. Rezidentnd sistavba 0,03 0,0 0] 0,10 0,08
1L | Obchodni centra (iil| 00 0] 0,000 010
Pievaiujici 111. | Rekrealni oblasti 0,012 0,01 003 40,15 0,05
2 zéstavba v okoli IV, | Bex zistavby 0,013 A1.03 02 {1,000 4101
pozeriku a Fvotnd | v | visobai ebjelty — (femesla, sklady ) nerusici okoli 0,10 4,10 <0015 0,03 01,00
prostiedi yp, | Vorobai objekty — (primysl - virobni haly) zatdzujici 002015 V0 az-015 | oaz 020 ol oz
oboli -
VI | Stavby pro semedelstvi Dad 0100 0ak-0,10 § Oar 005 -0, 10 005
. | Stted obce — centrum obes | -0 L 0,10
I stfed obe bee (]| 01 0,10 1
I, | Maveeujici na stred (centrum) obes 01,000 O 0,08 005
3 Poloha pozembkn II1, | Chrajove &sti obce 0,0 0,03 0,02 0,00
v obei IV, | Casti obee nesrosilé s obei (mime samol) -i1,112 007 ), (0 103
V. | Samoiw 118 018 £),05 A1 10
V1. | Ostaini neuvedens 03 [ER1E .05 002
Maoinost napojeni I ’\\..Jcmc}; lre mapait o vischny sité v obel ncbo obes ber 0.00 000 000 0.00 .00
4 | pozemku na i :
inzenvrské sité Il | Powemek lze napojit pouze na nékieré sitd v obe 0,10 0,10 -0.05 -0.07 -0.08
kieré jsou v obei 111 | Pocemek nelee napojit na 2adneé site v abei - - 15 -
I - B e e T " I -~ o " »
1 Wookoli nemovig v je dostupni obéomskad vvbavenost 000 0.0} 000 000 a0
* hee
Obéanska : - — - -
5 bhav IL W okoli nemovité vie je distednd dostupnd obdamski 00 .0 (.00 .00 i
- vy ﬂ‘?"m' ° | vwhavenost obee T B o o o
v okoli pozemku 1 W ookoll nemovitd vie nend dostupnd 2ddng obdanska 108 002 .00 1 002
* | vwhavenest v ebel i AL 0, . 0,02
I. Bz modmosh phijesdu motorowvim vozidlem -1 0R =01 105
I1. | Piijeed pouse jednostopym voridlem A7 104
Wi o - oy i 1 - & 4 envne
1L Pijezd po nezpevinené komunikaci, spatné parkovaci 005 005 00 007
MENoE
Dopravni v Piijesd po nerpevinénse komunikac, dobré parkovoc 003 042 102 L03 003
dustupnost k TENcEl
& pozembku Prijezd po zpewnéné komunikaci, Spainé parkovaci
¥, | moinosti; nebe piijeed po nezpevning komunikact A0z (0, H} 0,01 A1z <002
s mienosti parkovini na pozembu
[ o — & b - A T 3
VI Prijead po zpewnéné komumnikact, dobeé parkovaci 000 .00 000 (.00 .00
modnost
VIL Prijezd po zpevnené komumikac, s mednosti parkovini ma 001 0.0l 0.00 005 0.10
pozemiki !
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1. Fastivka ve vadilenost od 1001 m 007 0,07 =001 0,03 =010
It Fastivka oul 201 do 100K 000 ax 000 w2 o <00 00 a2
- Orsobni hromadna © | MHID - Spaing desiupnost cenira obce 1,06 -3 045 Eilik} i3 0
doprava,* Lastivka do 200 m véeind ) m N )
Jar 02 O g 2 LN a0 bz 002
. MHE - dobri dostupnost centrn obee, Lazil w 0 a2 0,01 uz 0,02
N — centnum abee 133 LXK LN 102 303
1V, | MHD s 0ot 03 1,04 002 0,03
i 1. Mevihodna pro adel whli replizovand stavhy AL 00 .08 UELi] 003
Paloha pozemku Il Bew megnost komeréniho vyuziti staviy ek ] [EXE] 0,00 0,00 0,000
“mn ﬁlﬂ\‘h:l' . .I:/ 1K .Di L Komercnilho v .ll i sty _. na poZemeL | LK) A |
8 |z hlediska I, l‘\“lh]idm - moEnost komerénibo vywknd pozembu nebe 0ol o aol 005 005
komeréni -
. . y 3 R Pp——— b -
vyuZitelnosti V. :’\-‘l‘;‘i:{f‘;mﬁ’“ pazemek s stavhou s kemeréai 0oz 008 0,02 0,10 0,10
L | Kenfliking skupany v okoli v okolnich byieeh nebo v okoli | 0oz <030 ) (0az-030 Oraz L300 a2 0,30
9 Dhyvalelstvu 1. Bezproblameve okoli 00 [EXLL} Kk 00 i,
N : L VysE ned je prinmér v krap 102 E| 1000 11,00 0
10 ezaméstnanost I1. | Priomérmd nezamésinaost 0,00 0K L] L] 0,0
T, Misi ek je primér v kragi iz it 01,001 (.00 10,00
- . I. Vivy smikujici cenu O az A 300 Oz O30 L 0a2 030 ) 0oaz 030§ O a2 -0 30
11 N I“'f gma.til: 1. J Bez dulgich vlivi 000 (1K 0,00 .00 0.00
newvedent I, | Vlivy evyiugici cena Daz 030 | Oaz030 | 0az030 ] Oax030 ] 0az030

I
Index polohy: [, = Fl'><{]+ZHJ

Zaclenéni do kvalitativniho pasma se posuzuje pro viechny pozemky v jednotmém funkénim celku.
£V obcich s MHD se hodnoti dopravni spojeni do centra obee, u ostatnich obei se vye hodnoty kvalitativniho
pasma uréuje v navaznosii na pocet dennich spoji a vzdalenosti zastavky od ocefiovaného pozemku,
Souéet viech piirazek a srazek ve znacich 2 az 11 lze uplatnit maximalng v hodnoté - 0,80,
##% Farazeni do kvalitativniho pasma znaku musi hodnotitel v posudku odiivodnit wéetné pouzité vyie jeho
hodnoty.
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Priloha 5: Zakladni ceny za m?® obestavéného prostoru, rodinnych domd,
rekreaCnich chalup a rekreaCnich domku a jejich standardni vybaveni (Vyhlaska
¢ 188/2019 Sbh., 2019).

Zikladni ceny za m® obestavéného prostoru rodinnych domii, rekreacnich
chalup a rekreafnich domki a jejich standardni vybaveni a zdkladni ceny
zam’ podlahové plochy bytu a nebytového prostoru

I. Z:ikladni cena v K& za 1 m® obestavéného prostoru rodinnych domi, rekreaénich chalup a
rekreafnich domkii ( CZ-CC 1112 112; SKP 46.21.11):

a) se stfechou $ikmou nebo strmou:

Tabulka ¢. 1
Nepodsklepeny nebo podsklepeny

Rodinns diim do poloviny zastaviné ]J]?'l:]l}' Podsklepeny
Rekreatni chal 1. nadzemniho podlazi
Rzkr:: E:: ;;n:i’ s jednim *) se dvéma ) s jednim *) se dvéma *)

nadzemnim nadzemnimi nadzemnim nadzemmnimi

podlaiim podlazimi podlaiim podlaZimi

Svisla konstrukee: Tvp CEE Tvp CEE Tvp C ena Tvp Cena
zdina A 2290 B 1975] C 2130 D 1900
felezobetonovi - monoliticka E 2495 F 21400 G 2340 H 2 065
Felezobetonovi - montovani CH 2390 I 2050 1 21235 K 1975
difevina L 2080 M 1780] N 1925 ] 1705

*} do uvedeného poétu podlazi neni zapoéteno podkrovi

-V piipadé u€elového vyuziti podkrovi se cena stavby z tabulky €. 1 se vynisobi pfislusnym
koeficientem z tabulky &. 2:

Tabulka €. 2
Hodnota koeficientu pro aprava ZC
stavba 5 jednim nadzemnim | se dvifma nadzem.
podlazim podlazimi

s podkrovim do 1/3 zastaviné plochy 1. nadzemniho podladi 1.030 1.040
s podkrovim nad 1/3 do 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho podla#i 1,090 1,075
s podkrovim nad 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho podlaZi 1,120 1.100
b) s plochou stfechou:

Tabulka €. 3

nepodsklepeny nebo podsklepeny do
Rodinnd dbu poloviny zastavéné ])]DE]_I_\' 1. nadzemniho podsklepeny
Rekreaini chalupa P
Rekreatni domek 5 jednim se dviéma 5 jednim se dviéma
nadzemnim nadzemnimi nadzemnim nadzemnimi
podla podlazimi podlaz podlaZimi

Svisla konstrukce: Iyp Cena Iyp Cena Typ Cena Ivp Cena
zdina A 2455 B 2130 [ 2320 D 2070
Zelezobetonova - monoliticka E 2720 F 2330 G 2 550 H 2250
Zelezobetonova - montovana CH 2 6035 1 2135 J 2433 4 2150
dfeviéna L 2280 M 2000 N 2123 0 1903
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