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ABSTRAKT

Vypocet a urCeni danového zakladu dané¢ z nabyti nemovitych véci je
postaven na srovnavaci danové hodnoté. V rdmci této prace jsou porovnavany
varianty pro vypocet a urceni danového zdkladu, a to pfi pouziti smérné hodnoty
a ceny zjisténé na zaklad¢ znaleckého posudku. Obéma metodami je proveden
vypocet zakladu dané a stanoveni dané, pfiCemz jsou analyzovany odliSnosti mezi
témito variantami a nastinény vhodné moznosti jejich pouziti. V zavérecnych
kapitolach prace jsou blize specifikovany problémy a tuskali pii stanoveni daiového

zakladu.

Hlavni pfinos prace spocivd v analyze vypocti a nasledném vyvozeni
poznatkii pii urceni datiového zdkladu. V rdmci prace je posuzovana rovnéz
vyuZitelnost cenové mapy pro stanoveni daniového zdkladu. Pfinos praktické casti
prace lze rovnéz spatfovat v analyze pouzitelnosti variant pro vypocet srovnavaci

danové hodnoty.

Klic¢ova slova: smérna hodnota, znalecky posudek, kupni smlouva, dan, cenova

mapa



ABSTRACT

The calculation and determination of the tax base of the tax on acquisition of
realty is based on the comparative tax value. In the scope of this Bachelor thesis,
different ways of the calculation and determination of the tax base are compared,
namely using the quideline value and price coming from an expert evidence. Both
methods are used to calculate the tax base and to assess the tax, while differences
between both methods are being analyzed and suitable cases for their usage are
outlined. The final chapters of the thesis closely specify issues of the determination

of the tax base.

The main contribution of the thesis lies in the analysis of calculations and the
following drawing of findings of determination of the tax base, The thesis also
evaluates usage of price maps for the determination of the tax base. The contribution
of the practical part can be seen in the practicability analysis of different ways of

calculation of the comparative tax value.

Keywords: quideline value, expert evidence, purchase contract, tax, price map
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1 Uvod

Dail z nabyti nemovitych véci lze pokladat za specifickou dan, s niz se lidé
setkavaji spiSe ojedin€le. Na rozdil od pifimé dané, jako je dan z piijmu fyzickych
osob, kdy je touto dani zatizen témét kazdy cloveék v produktivnim véku, dochazi
k zatizeni dani z nabyti nemovitych véci pouze pfi pofizeni nemovitosti, kterymi jsou
stavby, pozemky nebo jednotky. Jedna se tedy o specifickou daniovou oblast, pro

mnoho lidi nekonkrétni a slozitou, s mnoha nejasnostmi a otazkami.

Je zcela ziejmé, Ze v této sféfe se pohybuji zejména specialisté, a to jak ze
soukromé, tak i statni sféry. Mohou jimi byt dafiovi poradci, realitni makléfi, cetni
a na druhé stran¢ zaméstnanci daiiové spravy, a to zejména financnich tfada. Tietim
pélem tohoto danového trojuhelniku jsou pak budouci, resp. novi majitelé

nemovitosti.

Kromé vyse uvedenych stran se danova oblast dotyka i zdkonodarct, tedy
poslancii a senatorti, uzemnich samospravnych celkii, kterymi jsou obce i kraje

a rovnéz vrcholovych ufadi v podobé ministerstev.

Ptevod nemovitosti je logicky provazan s dokumentaci katastralniho tradu,
a Vv nékterych piipadech i1 se soudnimi znalci, pfi ocenéni nemovitosti znaleckym
posudkem. V minulych letech byl znalecky posudek nedilnou soucasti danového

pfiznani, po novele pravni upravy je pfikladan jen ve zvlastnich ptipadech.

V ramci bakalarské prace budou v teoretické €asti charakterizovany zékladni
danové kategorie a blize upfesnény jednotlivé prvky danového systému od obecnych
po konkrétni, vztahujici se k dani z nabyti nemovitych véci. Dale bude provedena
komparace stanoveni danového zakladu pro ur€eni dané z nabyti nemovitych véci,
které muze vychédzet jednak ze smérné hodnoty, na druhé stran¢ ze znaleckého

posudku.



2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem préce je popsat zplisoby stanoveni danového zakladu pro urceni dané
Z nabyti nemovitych véci na zdklad¢ smérné hodnoty ana zakladé znaleckého

posudku. Dal$im cilem je posouzeni moznosti vyuzit pro ur¢eni dané cenové mapy.

V ramci prace budou srovnany oba zplisoby stanoveni daiiového zakladu
a identifikovan pfipad, kdy stanoveny danovy zaklad nebo cena neodpovida hodnoté
véci. Zaroven bude analyzovana moznost vyuziti cenovych tudaji z katastru
nemovitosti nebo cenovych map pro dany ucel, v€etné dokumentace na piikladech

z okresu Most.
2.2 Metodika

V teoretickych vychodiscich bude formou literarni reSerSe z dostupné odborné
literatury vcetné legislativ, vztahujici se k dané problematice, zpracovana zakladni
charakteristika zkoumané oblasti. V aplika¢ni ¢asti bude formou matematického
vypoctu stanoven zdklad dané z nabyti nemovitych véci na modelovém piikladu
z praxe, pii vyuZiti soucasnych aplikovanych zplsobl stanoveni zakladu dané
Z nabyti nemovitych véci, a to pomoci smérné hodnoty a na zakladé znaleckého
posudku. Nasledné¢ bude provedena komparace obou pouzitych zplsobi pro

stanoveni zdkladu dané z nabyti nemovitych véci.
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3 Literarni reSerse

3.1 Charakteristika danového systému

3.1.1 Darovy systém

Danovy systém zahrnuje vSechny dang, které jsou na daném Uzemi vybirany.
Do tohoto systému samoziejme spadaji 1 vzajemné vztahy jednotlivych dani a rovnéz
jsou zde zatazena pravidla pro samotny vybér dani. Dané jsou zékonem stanovené
platby do statniho rozpoctu. Je pro né piiznacné, Ze jsou povinnou, ve vé&tSing
piipadi pravideln¢ se opakujici platbou, kterou jsou povinni dafiovi poplatnici

zaplatit.

Pro fungovani danového systému je nutno vytvofit schopnost vybéru dani
a Stim spojeného danového vynosu, legislativni srozumitelnost, pruznost
jednotlivych prvki, jednoduchost i transparentnost. Aby mohl byt dafovy systém
povazovan za dobry, musi spliiovat i1 dalS$i pozadavky, kterymi je danova

spravedlivost za efektivnost.

Podstata danového systému v konkrétni zemi je determinovdna mnoha
faktory. Mezi né fadime zejména faktory ekonomické, kterymi mohou byt naptiklad
hospodéisky rist zemé€ ¢i provazanost mezindrodniho obchodu. Kromé
ekonomickych jsou neméné dulezité i faktory politické, administrativni, historické

a Vv soucasnosti zejmeéna globalizace a mezindrodni propojeni.

3.1.2 Daiiovy systém Ceské republiky

Danovy systém na izemi naSeho statu se vyrazné podoba daniovym systémiim
vyspélych evropskych zemi. Je zcela logické, Ze zde nenalézdme vyznamné
odliSnosti, vzhledem k propojenosti jednotlivych ekonomik, vyplyvajici zejména
Z historického vyvoje a dnes téZ s ohledem na ¢lenstvi nasi zemé v Evropské unii.

V Ceské republice postihuje stavajici dafiovd soustava zdanénim piijmy,
spotfebu a majetek nebo nabyti majetku. Postihovanymi piijmy mohou byt piijmy
jak penézni, tak i nepenézni, které plynou z ¢innosti nebo z nakladani s majetkem.
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Pti zdanovani spotfeby se jednd o koneCnou spotiebu zbozi a sluzeb, tedy
v okamziku jejich nakupu pro konec¢né uziti. Zdanénim je postihovan zejména
nemovity majetek, nachézejici se ve vlastnictvi, resp. drzbé riznych subjektt a ktery
je na Uizemi naSeho statu. V piipad€ nabyti majetku se zdanénim postihuje jak nabyti

nemovitého majetku tak i movitého (Pekova, 1997).

Daiovy systém Ceské republiky zahrnuje p¥imé a nepfimé dang, které se od
sebe 1181 podle zplsobu ulozeni dan¢ (obr. 1). Pfimymi danémi je zatéZovan diichod
poplatnika a je pro né charakteristické, ze subjektem dané je poplatnik. Oproti tomu

U neptimych dani neni dichod poplatnika zatézovan a daniovym subjektem je platce.

Obrazek 1 Dafiova soustava CR

e

-<=<E

.<': =

=<§

S —

Zdroj: Vlastni prace autora
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Dan¢ je mozné Clenit podle dalSich hledisek, a to napt. dle objektu dan¢, dle
daniového urceni, dle vztahu k poplatnikovi. V mezindrodnim srovnani byva
vyuzivana klasifikace OECD, vyznacujici se rozdélenim dani do Sesti hlavnich

skupin (v¢etné podskupin).

Spravcem dani jsou zejména danové organy, v nasich podminkéach financni
ufady a celni ufady. Komunikaci s danovymi poplatniky probihala v minulosti
k elektronizaci svych sluzeb. Diky rychlému a vyraznému rozvoji informacénich
a komunikac¢nich technologii mohou danové spravy zpracovavat miliony danovych
transakei 1 pfijimat data od tfetich stran. Lze ptfedpokladat, ze kromé zavedeného
systému dani mohou byt v budoucnu dané uvaleny i na oblast elektronickych sluzeb®.
Vyznamny vliv na zplsob vybéru dani ma samoziejmé& i Clenstvi naseho statu
v Evropské unii. Dafiova sprava CR je ¢lenem Evropské organizace datiovych sprav

(IOTA).
3.2 Primé dané
3.2.1 Dan z pfijmu fyzickych osob

Primarni pfimou dani je dai z pfijmu fyzickych osob. V ¢eském datovém
systému byla od roku 2008 zavedena jednotna sazba pro dain z piijmu fyzickych osob
(ve vysi 15 %). Mezi lety 2005 az 2008 bylo u nas zavedeno spole¢né zdanéni
manzell, které bylo od zdanovaciho obdobi 2008 zruseno. Z divodu kompenzace
doslo ke zvySeni vybranych slev na dani a zvySeni danového zvyhodnéni na

vyzivované déti.

1 INTRA-EUROPEAN ORGANISATION OF TAX ADMINISTRATIONS. Evropska
organizace danovych sprav (IOTA). Online. Dostupné z: https://www.iota-tax.org/event/tax-returns-

pre-filled-and-implicit-existing-methods-and-perspectives
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3.2.2 Dan z pfijmu pravnickych osob

Dal$im druhem ptfimé dané je dan z pfijmu pravnickych osob. U této dan¢ je
daniova sazba stanovena ve vysi 19 % (od roku 2010). V roce 2009 ¢inila vySe sazby

20 %.
3.2.3 Majetkové dané

Majetkové dané zahrnovaly do roku 2013 darovaci dan, dédickou dan a dan
z ptevodu nemovitosti. Témito danémi byl zdanovan majetek ve vlastnictvi (drzb¢)
a to nemovity, nabyty darem nebo dédénim, a to jak movity, tak i nemovity, ptipadné

téz majetek prodavany, a to u nemovitosti, ktery je zatizen sazbou 4%.

V ptipadé dané znemovitych véci jsou zatizeny pozemky a stavby, kdy
u pozemkul vychazi zaklad dané z vyméry pozemku anebo ceny pozemku. U staveb
se pro zaklad dan¢ pouziva jejich zastavéna plocha, pfi¢emz sazba dan€ je odvisla od
druhu a téz zpasobu vyuziti stavby. Pro dain z nemovitych véci je ptiznacné
zdanovaci obdobi - kalendéaini rok.

Od roku 2014 je vnasem danovém systému zavedena dan z nabyti
nemovitych véci, kterd nahradila dan z pfevodu nemovitosti. Danovy odvod
(povinnost zdanit) z daru nebo dédictvi je zakomponovan do dané z ptijmu fyzickych

osob.

3.2.4 Ostatni pfimé dané
Silni¢ni dani zatéZuje stat vozidla pouZivana nebo urc¢ena k podnikani.

Zakonem je stanoven téz zvlastni poplatek za uZzivani délnic, a to Casové

zpoplatnéni (dalni¢ni kupony) a vykonové zpoplatnéni (mytné).

Legislativou je rovnéz stanovena cela fada spravnich a mistnich poplatki.
3.3 Neprimé dané

Dani z pridané hodnoty (DPH) podléha vétSina zdanitelného plnéni

v tuzemsku a rovnéz zbozi, dovezené z ostatnich statti. V soucasné dobé je zakladni
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sazba DPH stanovena ve vysi 21 %, prvni snizend sazba DPH ve vysi 15 % a druha
snizena sazba DPH ve vysi 10%. Zakladni sazbé dan€ podléha vétSina zbozi a sluzeb.
Z diivodu nizsi danové zatéze vybranych komodit jsou do sniZzené sazby zatazeny
napf. potraviny, léky, sbér a pfeprava komunalniho odpadu nebo téz dodavky tepla.
Do druhé snizené sazby dané jsou tfazeny napf. tisténé knihy, kojeneckd vyziva
a potraviny pro malé déti.

Spotiebni dané, akcizy, jsou dal$imi z nepfimych dani, nebot’ tyto jsou
odvadény ze spottebovanych komodit. Mezi né€ fadime dan z mineralnich oleja, lihu,
piva, vina a meziproduktl a tabaku a tabakovych vyrobkii.

Obdobny charakter jako spotifebni dan¢ maji dané ekologické, kterymi jsou
dani z pevnych paliv, dan z plynu a daii z elektiiny.

Cla patii mezi historicky nejstarsi staitem vybirané dané. Po vstupu do EU
jsou jednotné celni sazby v ramci ¢lenskych stati Evropské unie, a to zejména na

spole¢ny hospodarsky prostor a trh.

Ostatnimi nepfimymi danémi mohou byt rizné poplatky, napt. za znecisténi

vzduchu ¢i vody.
3.4 Majetkové dané

Majetkové dané nalezi mezi nejdéle vyuzivané typy dani (Pekova, 1997). Na
rozdil od ostatnich dani nemaji vyznamny finan¢ni pfinos pro vetejné rozpocty,
nebot’ tvoti fadoveé pouze procenta piijmt, avSak lze o nich fici, Ze jsou zavedeny
a vyuzivany zejména z diivodu dlouhodobé stabilniho vynosu.

Mezi majetkové dané patii:

e Dan dédicka,
e Dan darovaci
e Dan z nemovitych véci

Zaroven do této skupiny dani nalezela do 31. 12. 2013 dan z pfevodu nemovitosti,

ktera byla nahrazena od 1. 1. 2014 dani z nabyti nemovitych véci.

Pro majetkové dané je spole¢na zejména jejich obdobna konstrukce.
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Pti zdanéni vlastnictvi (drzby) ma poplatnik kazdoro¢ni daitovou povinnost.
Do 31. 12. 2013 vznikala, u majetkovych dani, pii bezplatném nabyti do majetku

nebo jeho prodeji, danova povinnost jednordzove.

3.4.1 Dai z nemovitych véci - charakteristika

Jedna se o dan z nemovitych véci, kterou tvoii dail z pozemkti a dan ze staveb
a jednotek. Legislativné je tato oblast upravena zakonem &. 338/1992 Sb., Ceské

narodni rady ze dne 4. kvétna 1992 o dani z nemovitych véci.
Obligatornimi prvky danég jsou:

e Poplatnik dan¢
e Predmét dan¢

e Zaklad dan¢
e U dané z pozemku je:

e Poplatnikem ve vétSin€ piipadi je vlastnik pozemku.

e Predmétem dané pozemky na tizemi Ceské republiky evidované v katastru
nemovitosti.

o Zikladem dan¢ je odliSny u pozemkl orné¢ pudy, chmelnic, vinic, zahrad,
ovocnych sadi a trvalych travnich porostd, kdy pro tyto pozemky je to ,,cena
piidy zjisténd ndsobenim skutecné vyméry pozemku v m? primérnou cenou
plidy stanovenou na 1 m? ve vyhlisce vydané na zdkladé zmocnéni v § 17

tohoto zdkona ‘.

Oproti tomu u pozemkii hospodarskych lesti a rybnikl
s intenzivnim a primyslovym chovem ryb je zakladem dané , cena pozemku
zjisténa podle platnych cenovych predpisu k 1. lednu zdanovaciho obdobi nebo
soucin skutecné vyméry pozemku v m? a castky 3,80 Kc3“. U ostatnich
pozemku je zakladem dané ,, skutecnd vyméra pozemku v m? zjisténd k 1. lednu
zdariovaciho obdobi**

U dané¢ ze staveb a jednotek je:

2§ 5 zakona ¢. 338/1992 Sb. Ceské narodni rady ze dne 4. kvétna 1992 o dani z nemovitych véci

3§ 5 zakona &. 338/1992 Sb. Ceské narodni rady ze dne 4. kvétna 1992 o dani z nemovitych véci

4§ 5 zakona ¢&. 338/1992 Sb. Ceské narodni rady ze dne 4. kvétna 1992 o dani z nemovitych véci
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e Poplatnikem ve vétSin¢ piipada je vlastnik zdanitelné stavby nebo zdanitelné
jednotky.

e Predmétem dané ze staveb a jednotek je

a) zdanitelna stavba, kterou se pro ucely dané z nemovitych veci rozumi
dokoncena nebo uzivanad

1. budova, kterou se pro ucely dane z nemovitych véci rozumi budova podle
katastralniho zakona,

2. inzenyrska stavba uvedena v priloze k tomuto zdakonu,

b) zdanitelna jednotka, kterou se pro ucely dané z nemovitych véci rozumi
Jjednotka dokoncend nebo uzivand®

» Zakladem dan¢ ze staveb a jednotek u zdanitelné stavby je vymeéra zastavené

plochy v m? podle stavu k 1. lednu zdariovaciho obdobi.

V § 10 zakona &. 338/1992 Sb. Ceské narodni rady ze dne 4. kvétna 1992 o dani
z nemovitych véci je upraven zaklad dané ze staveb a jednotek u jednotky, kdy je
uvedeno, zZe timto je“upravend podlahova plocha, kterou je vyméra podlahové
plochy zdanitelné jednotky v m? podle stavu k 1. lednu zdarnovaciho obdobi

vyndsobend koeficientem® .

3.4.2 Dan dédicka - charakteristika
Danovymi prvky dané dédické jsou:

e Poplatnik dan€ - dédic, jenZ ze zavéti nebo ze zdkona nebo z obou téchto
divodii nabyl dédictvi

e Pfedmét dané - nabyti majetku dédénim. Majetkem je v tomto piipadé véc
movita (véci materidlni povahy, cenné papiry, penézni prostfedky, pohledavky,
majetkova prava a jiné majetkové hodnoty) a téz véc nemovita (byty, nebytové
prostory),

e Zaklad dan¢ vychazi u ceny majetku nabytého jednotlivym dédicem, ktera se
snizuje o prokazané dluhy zustavitele, které na dédice ptesly, 0 cenu majetku

osvobozeného od této dan¢ a o odmény a vydaje notaie (v dédickém fizeni).

5§ 7 zékona ¢. 338/1992 Sb. Ceské narodni rady ze dne 4. kvétna 1992 o dani z nemovitych véci
6§ 10 zakona &. 338/1992 Sb. Ceské nérodni rady ze dne 4. kvétna 1992 o dani z nemovitych véci
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e Cena majetku nabytého dédénim - je cena stanovena podle zvlastniho predpisu’

platna ke dni smrti zlstavitele.

3.4.3 Dan darovaci - charakteristika
Obligatornimi dannovymi prvky dan¢ darovaci jsou:

e Poplatnik, kterym je nabyvatel (pfi darovani v tuzemsku) a pfi darovani do
ciziny darce.

e Predmét dané - bezuplatné nabyti majetku na zaklad¢ pravniho ukonu (vyjma
dédictvi pii smrti zastavitele).

e Majetkem se pro tuto dan mysli movity a nemovity majetek a rovnéz jiny
majetkovy prospéch

e Zaklad dané tvoii cena majetku, ktera vSak muze byt snizenda 0 prokazané
dluhy, k tomuto majetku se vazici, 0 cenu majetku osvobozeného od dané

arovnéz o clo a dan¢ placené pii dovozu (pfi daru z ciziny).

Dani z nabyti nemovitych véci se vénuje nasledujici samostatna ¢ast.

3.4.4 Dain z pievodu nemovitosti - charakteristika
Obligatornimi danovymi prvky dané z pfevodu nemovitosti jsou:

e Poplatnik, kterym je ptevodce, tj. prodavajici. Nabyvatel se milZe stat
poplatnikem pouze v ptipadé€, pokud nabyde nemovitost vykonem rozhodnuti,
konkursem, vydrzenim nebo je-li zfizeno vécné bfemeno ¢i poskytnuto jiné
plnéni.

e Predmétem dané je ve vétSing pripadi Gplatny prevod nebo prechod vlastnictvi
k nemovitostem. Jedna-li se vSak o tzv. smiSenou smlouvu, kdy jde Castecné
o ptevod bezuplatny (dar) a ¢aste¢né o pievod uplatny (urcité protiplnéni -
doZivotni uzivani nemovitosti), zdafiuje se pouze ¢ast odpovidajici poskytnuté
protihodnotg.

o Zaikladem dang je:

v

" Pozn. autora: ZvlaStnim predpisem je zdkon & 151/1997Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni
pozdéjsich predpist
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a)

b)

d)

e)

,cena zjistéena podle zvlastniho pravniho predpisu, platna v den nabyti
nemovitosti, a to i v pripadeé, je-li cena nemovitosti sjednand dohodou nizsi nez
cena zjistend, rozdil cen nepodléha dani darovaci. Je-li viak cena sjednana
VYSSI nez cena zjisténd, je zakladem danée cena sjednand,

v pripadé vydrzeni cena zjistend podle zvlastniho prdavniho predpisu, platna
v den sepsani osvédceni o vydrzeni ve formé notarskeho zapisu nebo pravni
moci rozhodnuti soudu o vydrzeni,

cena zjistenda podle zvlastniho pravniho predpisu, platna v den nabyti
nemovitosti na zakladé smlouvy o financnim pronajmu s naslednou koupi
najaté véci nebo na zaklade smlouvy o zajistovacim prevodu prava anebo
v souvislosti s postoupenim pohledavky,

v pripadé vydrazeni nemovitosti pri vykonu rozhodnuti, pri exekuci nebo ve
verejné drazbé cena dosazena vydrazenim nebo predrazkem,

cena sjednana, jde-li o prevod nemovitosti z vlastnictvi nebo do vlastnictvi

uzemniho samospravného celku,

f) v pripadé zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi soudem, ndahrada

urcena soudem nebo podil na vytézku z prodeje nemovitosti urceny soudem,

g) v pripadé zruSeni a vyporadani podilového spoluviastnictvi dohodou, rozdil cen

h)

uvedenych v pismenu a) pred zruSenim a vyporddanim podilového
spoluvlastnictvi a po zruseni a vyporadani podilového spoluviastnictvi,

v pripadé vkladu nemovitosti do spolecnosti s rucenim omezenym nebo do
akciové spolecnosti, hodnota urcenda posudkem znalce podle obchodniho
zakoniku,

v pripadeé vyvlastnéni nahrada za vyvlastnéni stanovenda pravomocnym

rozhodnutim ve vyvlastiiovacim rizeni nebo v Fizeni pred soudem,

J) v pFipadé prodeje nemovitosti mimo drazbu v ramci insolvencniho Fizeni pri

k)

zpenézeni majetkové podstaty v konkursu nebo pri oddluzeni cena dosazZend
prodejem nemovitosti,

v pripadé zvySovani zakladniho kapitilu obchodni spolecnosti, nebude-li
hodnota nemovitosti urcena posudkem znalce, hodnota uréend obecné
uznavanym nezavislym odbornikem za vyuZiti obecné uzndavanych standardii

a zasad ocenovani ne déle nez 6 mésicii pred splacenim vkladu nebo redlna
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hodnota vykazana v ucetni zaveérce za predchazejici ucetni obdobi pred valnou
hromadou rozhodujici o vkladu, pokud byla ovérena auditorem bez vyhrad,
rozhodne-/i tak statutdrni orgdn podle obchodniho zdkoniku,

(2) Nelze-li cenu nebo hodnotu nemovitosti stanovit zpiisobem uvedenym
V predchozich odstavcich, zdakladem dané z prevodu nemovitosti je cena

zjisténd podle zvlastniho pravniho predpisu“®.

Ve stavajicim danovém systétmu CR se jiz dan z pfevodu nemovitosti
nevyskytuje, nebot’ byla nahrazena dani z nabyti nemovitych véci, jak je upfesnéno

v dal$i ¢asti. Dan z pfevodu nemovitosti se v nasem danovém systému vyskytovala

ode dne 1. 1. 1993 do 31. 12. 2013.
3.5 Daii z nabyti nemovitych véci

Oblast dan¢ znabyti nemovitych véci je legislativné upravena zejména
v zdkonném opatieni Senatu Parlamentu CR dne 9. #ijna 2013 o dani z nabyti
nemovitych véci® - zakonné opatfeni Sendtu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci (dale jen ,Zakonné opatieni®). Zakonnym opatienim byla
s U¢innosti k 1. 1. 2014 v zdkoné ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci
a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjSich piedpist zrusena dan z pfevodu

nemovitosti a byla nahrazena novou dani - dani z nabyti nemovitych véci.

V névaznosti na potiebu novelizovat Zdkonné opatieni byl dne 5. srpna 2016
vyhlasen ve Sbirce zdkonu zdkon ¢. 254/2016, kterym se méni zakonné opatieni
Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci. Tato novela (dale jen

,Novela zdkonného opatfeni®) nabyva ucinnosti dnem 1. 11. 2016,

8Z4akon ¢. 357/1992 Sb., o dani dé&dické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni
pozdgjsich predpisit

% Zakonné opatieni senatu & 340/2013 Sb. ze dne 9. fijna 2013 o dani z nabyti nemovitych véci.
Castka ¢ 132/2013 Sbirky  zakond. Strana  castky: 5982. Dostupné  z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-340. [Online 2016_08_01]

OMinisterstvo financi CR. Informace k novele zdkonného opatieni senatu o dani z nabyti nemovitych

véci. Online [2016 09 15]. Dostupné z: http://www.financnisprava.cz/cs/dane-a-pojistne/dane/dan-z-

nabyti-nemovitych-veci/informace-stanoviska-sdeleni/informace-k-novele-zakonneho-opatreni-

senatu-o-dani-z-nabyti-nemovitych-veci-7471
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Jak uvadi ministerstvo financi, ,,zmény zakotvené v novele se budou tykat az

pripadii, kdy k nabyti vlastnického prava k nemovité véci dojde od 1. 11. 2016 .

3.5.1 Obligatorni danové prvky dané z nabyti nemovitych véci

Daniové prvky u dané znabyti nemovitych véci jsou s ohledem na vyse
uvedené v nasledujici Casti rozpracovany ve vztahu k aktudlnimu Zakonnému

opatfeni a zaroven i Novele zdkonného opatieni.
Poplatnik dané
Poplatnikem dané¢ z nabyti nemovitych véci je, dle Zdkonného opatieni,

- ,,prevodce vlastnického prava k nemovité véci, jde-li o nabyti viastnického prava
koupi nebo smeénou a prevodce a nabyvatel se
v kupni nebo smenné smlouve nedohodnou, Ze poplatnikem je nabyvatel,
- nabyvatel vilastnického prdava k nemovité véci v ostatnich pripadech. *
Dle Novely zakonného opatfeni bude poplatnikem dané 2z nabyti
nemovitych véci vidy nabyvatel. Doslo tedy ke sjednoceni osoby poplatnika dan¢

z nabyti nemovitych véci, a to v jediné osob¢ - osobé nabyvatele.

Tabulka 1 Poplatnik dané z nabyti nemovitych véci - ptiklad

Ptiklad z praxe:

Osoba A prodava osob¢é B na zaklad¢ kupni smlouvy garaz za kupni cenu 30 000,-

K¢. V kupni smlouvé€ neni uvedeno, kdo je poplatnikem dané¢.

Stav do 30. 10. 2016:

Poplatnikem dané je prodavajici, nebot’ ve smlouvé neni Z4dné ujednani ohledné
osoby poplatnika. A nabyvatel byl rucitelem dané. Pokud by bylo smluvné
dojednano a ve smlouvé upraveno, ze poplatnikem je nabyvatel, tak byla

poplatnikem tato osoba a spravce dané ji vyméfil dan.

Stav od 1. 11. 2016:
Poplatnikem je vyhradné nabyvatel nemovité véci. Pokud si ucastnici smluvné
dohodnout, ze poplatnikem je pfevodce, musi tento podat daiiové pfiznani jménem

nabyvatele (na zdkladé¢ plné moci) a dan se hradi na osobni danovy tcet nabyvatele.

Zdroj: Danova sprava, vlastni zpracovani
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Piredmét dané

Dle Zakonného opatieni je predmétem dané uplatné nabyti vlastnického prava
k nemovité véci (pozemku, stavby, ¢asti inZenyrské sité nebo jednotky na tzemi CR,
pravo stavby nebo spoluvlastnicky podil na nemovité véci. Pfedmétem dané je
rovnéz nabyti vlastnického prava k nemovité véci, na zaklad¢ zajistovaciho pfevodu
prava nebo uplatného postoupeni pohledavky zajisténé zajistovacim pievodem

prava.

Dle Novely zdkonného opatteni podléha zdanéni, a je tedy predmétem dang,
pouze uplatné nabyti vlastnického prava k budové podle katastralniho zakona!, ktera
je Casti inzenyrské sité, nebo nabyti spoluvlastnického podilu na takové budové. Je
tedy zizen predmét dané, kdy zdanéni noveé nepodléha nabyti téch ¢asti inzenyrskych
siti, které nejsou budovou podle katastralniho zdkona (napf. nabyti vodovodniho

a kanaliza¢niho potrubi).

Novelou zadkonného opatfeni doslo naopak k rozsifeni predmétu dané, a to
Vtom smyslu, ze za nabyti vlastnického prava k nemovité véci, podléhajicimu

zdanéni se povazuje i prodlouzeni doby, na kterou je pravo stavby ziizeno.

Zména vyplyvajici z Novely zakonného opatfeni se vztahuje 1 k vynéti
z pfedmétu dané€, nebot’ nové se vynéti netyka piipadi nabyti vlastnického prava
k nemovité véci pfi pfevodu jméni na spole¢nika®?,
Ziklad dané

Zakladem dané je dle § 10 Zakonného opatfeni nabyvaci hodnota snizena
0 uznatelny vydaj. Z dalSich ustanoveni Zakonného opatieni vyplyva, Ze uznatelnym

vydajem je odména a naklady zaplacené znalci pii splnéna piedepsanych podminek:

e vydaje jsou uplatnény v danovém pfiznani (tvrzeni) nebo dodatecném

daniovém pfiznani (tvrzeni),

11 Pozn.: Upraveno v ustanoveni § 2 pism. 1 zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostf)

12y piipadech prevodu jméni na spole¢nika, podle § 337 a nasl. zakona &. 125/2008 Sb., o pfeménach
obchodnich spolecnosti a druzstev, ve znéni pozd¢jsich predpisd, je-li v majetku obchodni spolecnosti
nebo druZstva nemovita véc, je nabyti vlastnického prava k této nemovité véci nové piedmétem dané z
nabyti nemovitych véci.

23



e znalecky posudek musi byt dolozen v ptiloze danového pfiznani,
e vydaje jsou jiz pfed uplatnénim v danovém piiznani zaplaceny znalci
poplatnikem,

e vydaje jsou prukazné a ovéritelné.

Nabyvaci hodnota vychazi a stanovuje se ke dni, kdy nastala skutecnost, ktera
je predmétem dan€ z nabyti nemovitych véci, pfi¢emz nabyvaci hodnotou je myslena

jedna ze Ctyt typt nabyvaci hodnoty:

e sjednana cena,

e srovnavaci danova hodnota,
e 7jiSténa cena,

e zvlastni cena.

Nabyvaci hodnotou je tedy vzdy jedna z uvedenych cen (hodnot), a to pfi

splnéni nésledujicich podminek.
Nabyvaci hodnotou je:

e sjednand cena, a to tehdy je-li vyssi nebo rovna srovnavaci danové hodnote,
nebo stanovi-li Zakonné opatfeni, Ze nabyvaci hodnotou je vyluéné sjednana
cena.

e srovnavaci daflova hodnota, je-li vy$si neZ sjednand cena.

e 7jiSténa cena,

Sjednana cena - Uplata za nabyti vlastnického prava k nemovité véci. Ve
sjednané cen¢ jsou zahrnuta veSkera penczi ocenitelnd protiplnéni, tj. 1 nepenézita
plnéni. Sjednand cena mize byt nekdy vyluéné nabyvaci hodnotou, avSak ve

vetSinou se porovnava se srovnavaci daitovou hodnotou.

Srovnavaci damnova hodnota -  ¢astka odpovidajici 75 % smérné

hodnoty®nebo zjiiténé ceny.(Pro uréeni srovnavaci dafiové hodnoty se vzdy pouZije

18V § 15 zakonného opatieni je upraveno, u kterych nemovitych véci lze smérnou hodnotu uréit.

Postup vypoctu dan provadéci vyhlaskou MF k zakonnému opatieni ¢. 419/2013 Sb.
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zjisténa cena, a to tehdy, neposkytne-li poplatnik tdaje o nemovité véci nutné

k ur¢eni smérné hodnoty, nebo nelze-li ur¢it smérnou hodnotu).

K wurceni srovnavaci danové hodnoty v piipadé zruseni a vyporadani
spoluvlastnictvi k vice nemovitym vécem, jejichz spoluvlastnici jsou totozni, se
souhrn hodnot vSech podilii spoluvlastnika na nemovitych vécech po vypotradani

a pred vyporadanim urci bud’ pouzitim zjisténé ceny, nebo pouzitim smérné hodnoty.

Smérna hodnota, je prvkem, ktery vychazi z cen nemovitych véci v tom
daném misté a ve srovnatelném casovém obdobi. Pii ureni smémé hodnoty se
zohlediuje druh, poloha, ucel, stav, stafi, vybaveni a stavebné technické parametry
nemovité véci. Jiné to je u zemédeélského a lesniho pozemku, kdy u zemédélského
smérnd hodnota vychazi vylucn€ z ceny uréené podle bonitovanych pudné
ekologickych jednotek a u lesniho ze zakladni ceny urcené podle souborli lesnich
typti, pokud tyto pozemky nejsou zastavény, nebo netvoii funkéni celek se stavbou
nebo jednotkou, nebo nejsou Uzemnim planem nebo regulaénim planem
pfedpokladdny k jinému vyuziti a nejsou na zdkladé vydaného rozhodnuti nebo

souhlasu podle stavebniho zakona uréeny k zastavéni.

Je tfeba zdiraznit, ze poplatnik sam si smérnou hodnotu nevypocitava, pouze
vV daftovém ptiznani uvadi udaje nezbytné pro jeji vypocet. Ten pak provede spravce
dang.

Zjisténa cena se pouZije pro nabyvaci hodnotu v pfipadech, kdy neni mozZné
cenu nemovité véci stanovit jinym zptisobem nebo kdy to Zakonné opatieni stanovi.

Zvlastni cena se pouzije tehdy, kdy to vyslovné Zakonné opatfeni uvadi.
Jedna se o ty ptipady, pfi nichz je mozné pro danové fizeni vyuzit cenu stanovenou
pro jiny ucel. Timto t¢elem mize byt soudni nebo spravni fizeni, exekuce apod.

Pro nabyvaci hodnotu plati, ze se urcuje vzdy k datu, k némuz se posuzuji

1 ostatni prvky danové pravniho vztahu, coZ znaci k datu nabyti vlastnického prava

k nemovité véci.

V Novele zakonného opatieni doslo i ke zménam vztahujicim se k zédkladu

dané. Jedna se naptiklad o urCeni zékladu dané v pfipadé¢ smény nemovitych véci.
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V tomto ptipadé, pfi ureni sjednané ceny za nabyvanou nemovitou véc, se nepiihlizi
k hodnoté pozbyvané nemovité véci a pro stanoveni sjednané ceny se vychazi pouze

z ptipadného doplatku nebo jiného poskytnuté plnéni4,

V piipadé smény nemovitych véci je srovnavaci danovou hodnotou castka
odpovidajici 100% smérné hodnoty nebo zjisténé ceny. Pokud je ale nabyvaci
hodnotou vylu¢né sjednana cena, je jeji soucasti i hodnota pozbyvané nemovité véci,
nebo jeji Cast.

Novela zdkonného opatieni rozsifuje moznosti pouziti smérné hodnoty na
nabyti vlastnického prava k pozemku, na kterém neni trvaly porost. Vyjimkou jsou
pfipady naletovych dfevin a téz zivého plotu. Zaroven zde neni zfizena stavba
s vyjimkou oploceni nebo zpevnéné plochy do vyméry 25 m2 a pozemku neni

zfizeno pravo stavby.

Dalsi zména se vyskytuje u zjisténé ceny v ptipadé nabyti vlastnického prava
k obchodnimu zavodu. Je-li toto nabyvano, a jeho soucasti je nemovita véc, ma
nabyvaci cena charakter zjiSténé ceny. Jsou-li do ni zapocteny dluhy ptevzaté
nabyvatelem, musi se pro Gcely ur¢eni zakladu dan¢ udavat nové zjisténa cena bez

zapocteni téchto dluht.
3.6 Ocenovani nemovitosti

Zakladnim pojmem pro ocefiovani je hodnota. Tento pojem je
mnohovyznamovy a znaci cosi cenného. Hodnota je zakladni kategorii pro
hodnoceni riznych lidskych aktivit (Sejak & kolektiv, 1999, str. 39). TrZni principy
stavi oceniovani majetku mezi zakladni kameny fungovani trzni ekonomiky. Existuje
vice metod ocefiovani, mezi jinymi klasické metody porovnavaci, vynosové

a nakladové a tzv. moderni metody, které klasické rozsituji (Ort, 2013, str. 8).

“Ministerstvo financi CR. Informace k novele zakonného opatieni senatu o dani z nabyti nemovitych

véci. Online [2016 09 15]. Dostupné z: http://www.financnisprava.cz/cs/dane-a-pojistne/dane/dan-z-

nabyti-nemovitych-veci/informace-stanoviska-sdeleni/informace-k-novele-zakonneho-opatreni-

senatu-o-dani-z-nabyti-nemovitych-veci-7471
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http://www.financnisprava.cz/cs/dane-a-pojistne/dane/dan-z-nabyti-nemovitych-veci/informace-stanoviska-sdeleni/informace-k-novele-zakonneho-opatreni-senatu-o-dani-z-nabyti-nemovitych-veci-7471
http://www.financnisprava.cz/cs/dane-a-pojistne/dane/dan-z-nabyti-nemovitych-veci/informace-stanoviska-sdeleni/informace-k-novele-zakonneho-opatreni-senatu-o-dani-z-nabyti-nemovitych-veci-7471

3.6.1 Metodologie ocenovani

Zakladnimi metodami pro ocefiovani nemovitosti jSOU porovnavaci metody,
metoda zjiSténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti, metoda zjisténi vécné
hodnoty, metoda vynosové hodnoty, metoda rentniho oceflovani, metoda zjiSténi
obvyklé ceny prostym, resp. vazenym prumérem, indexové metody, oceiiovani podle

ucetni hodnoty a metoda zbytku.

Porovnavaci, oznaCované téz jako komparacni, resp. srovnavaci metody
vychdzi pfimo zporovnani prodeje obdobnych nemovitosti v podobnych
podminkach. U této metody se jedna o porovnani piimé, kdy se porovnava
prodavana a ocefiovana nemovitost nebo se pouzivd porovnani nepiimé, kdy je
k dispozici soubor dat o prodavanych nemovitostech a jejich cenam a tento se
zpracovava na prumérnou, zakladni, standardni nemovitost (tzv. etalon). S etalonem
je poté povolana ocenovand nemovitost. Tento druhy zplsob se vyuziva

pro opakované pouziti jiz jednou zpracovanych tdaju (Bradac & kol., 2008, str. 53).
Obé¢ metody jsou zachyceny na obrazku ¢. 2 a €. 3.

Obrazek 2 Metoda piimého porovnani

Nemovitosti srovnavaci Uprava odli$nosti Nemovitost oceriovana

e

L | |

Zdroj: vlastni prace autora dle Bradac a kol.
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Obrazek 3 Metoda nepiimého porovnani

Nemovitost

Nemovitosti Uprava na standardni - Uprava na Nemovitosti
srovnavaci odliSnosti etalon odliSnosti oceriované
———

— — ] —— =
= — T~
[ 1

Zdroj: vlastni prace autora dle Bradac a kol.

Dalsi metodou, uzivanou pro ocenovani nemovitosti je metoda zjiSténi
obvyklé (obecné) ceny s vyuzitim koeficientu prodejnosti. Tato metoda vyuziva
realizované prodeje stejnych véci, pfiCemz zjisti primérny pomér mezi cenou
prodejni a cenou casovou, kdy se ziskany koeficientem néasobi casova cena

ocenované véci.

Obrazek 4 Ocenéni pomoci koeficientu prodejnosti

Koeficienty Pramérny
Nemovitosti prodejnosti koefecient nemovitost
srovnavaci KPi = CcPi/CCi prodejnosti ocernnovana
e —
L1 KP1
——

KP coB=cC x KP

L1 KP3

T

L1 KPa

CP- cena prodejni
CC - cena &asova

Zdroj: vlastni prace autora dle Brada¢ a kol.
Metoda zjiSténi vécné hodnoty (jinak téz nakladovd) vychazi z reprodukéni
ceny Kk datu ocenéni, pii¢emz u staveb se reproduk¢ni cena snizuje o opotiebeni.

28



K vypocétu opotfebeni se uzivaji klasické metody vypoctu, jako metoda
linearni, Kusynova metoda, metoda Kusyn - Rottinger, Rossova metoda, metoda
kvadratickd, metoda sedmikvadratickd, metoda linearni se zbytkem a metoda
logaritmicka. VSechny tyto metody kalkuluji s tim, Ze se stavba znehodnocuje jako
celek bez odlisnosti, Ze vSechny stavebni konstrukce maji v daném okamziku stejné
opotiebeni piipadné, Ze minimalné vysledna hodnota opotfebeni vyjadiuje jakysi

pramér opotiebeni vSech konstrukei.

Krom¢ klasickych metod byvaji vyuzivany 1 metody analytické, které
vyuzivaji moznosti opotfebeni jako vazeného priméru opotiebeni vSech
konstrukénich prvkli a vybaveni. Analytickd metoda je zavedena v tuzemsku
legislativné, a to v cenovém piedpisu, a do soucasné doby je vyuzivdna jako

alternativa metody linedrni (Brada¢ & kol., 2008, str. 229).

Metoda vynosové hodnoty je postavena na ziscich, které mize vlastnictvi
nemovitosti v budoucnu, v pfipadé jejiho pronajmuti, vlastnikovi pfinaset. Budouci
zisky se odarocenim prevadeji na soucasnou hodnotu a scitaji se. Dochazi tak
K porovnani ziski z vlastnictvi nemovitosti s pfipadnymi zisky. Vysledna mira
kapitalizace se tedy zjiStuje nejvhodnéji porovnanim vynosti obdobnych nemovitosti

s jejich cenou.

DalSimi metodami jsou metoda rentniho ocefiovani, metoda zjisténi obvyklé
ceny prostym, vdzenym prumérem, ocefiovani podle ucetni hodnoty, indexové

metody a metoda zbytku (Brada¢ & kol., 2008).

3.6.2 TrZzni hodnota

Definice trzni hodnoty vychazi ze stavajictho znéni Mezinarodnich
ocenovacich standardi (IVS), Evropskych ocenovacich standardd (EVS)
a Profesiondlnich standardi RICS. Dle této definice je trzni hodnotou ,, odhadnuta
castka, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni posuzovany majetek smenit mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nezavislé transakci a po uskutecneni
nalezitéeho marketingu, pricemz kazda ze stran jedna informovane, obezietne a bez

donuceni. (www.vse.iom.)
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Aby mohla trzni hodnota existovat, musi existovat fungujici volny trh. Trzni
hodnota reaguje na chovani Sir§iho poctu ucastnikii volného trhu a to na takové

cenotvorné faktory a vlivy, které vychazi z trzniho prostredi.

Ocenéni, ktera vedou k trzni hodnoté, vychazi z nejpravdépodobnéjsiho
a nejlepsiho vyuziti nemovitosti. Zaroven je podminkou, aby v ramci tohoto
ocenéni byl proveden odpovidajici a dostatecny pruzkum trhu a aby postupy, které
jsou pii tomto ocenéni pouzity, pocitaly se vSemi variantami pravdépodobného

chovani a uvazovani kvalifikovanych ucastniki v tom daném trznim segmentu.
3.7 Cenové mapy

Ditlezitym podkladem pro cenové porovnani jsou cenové mapy pozemki.
Vzhledem k tomu, Ze by mély byt zpracovany na zakladé skute¢né dosahovanych
cen v daném misté, mély by byt dobrym voditkem pro stanoveni ceny pozemkii.
Vyznam vytvofeni cenovych map spo¢iva v ndhrad¢ cen stavebnich pozemki, které
byvaji zjistovany dle platného cenového ptedpisu, cenami, sjednanymi v dané obci
na trhu stavebnich pozemkl nebo cenami zjiSt€énymi na zékladé¢ porovnani se
sjednanymi cenami obdobnych pozemkii v obci nebo srovnatelnych obcich. Smysl
tvorby téchto map lze spatfovat v postupném piiblizovani se cenam stavebnich

pozemki, které jsou sjednavany na trhu (MF CR, 1998).

Jak uvadi Brada¢ (Brada¢ & kol., 2008, str. 421), ,.cenové mapy jsou
grafickym elaboratem, z néhoz je mozno zjistit cenu pozemku“. Cenova mapa se
vytvaii ze souhrnu dat o realizovanych pifevodech vlastnictvi pozemku v urcité
konkrétni oblasti (mist€). Tyto tidaje jsou zapracovany a do mapy vyneseny, piicemz
obec byva roz€lenéna do zon. Zény se odliSuji svym charakterem (Gcelem), jako
napf. obytnad zona, obCanska vybavenost, komeréni zony, dopravni infrastruktura

apod. Podrobnost cenovych map byva rtizné¢ odstupniovana.

Cenova mapa stavebnich pozemkii na daném uzemi byva obvykle
zapracovana do obecné zavaznych ptedpisii, naptiklad obecné zédvaznych vyhlasek
obce.

Nazorny ptiklad cenové mapy je v nésledujicim obrazku €. 5.
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Obrazek 5 Cenova mapa mésta Most - rok 2016

- s
. b Lo
. &2 3

esto-most.cz/cenovamapa/index.html

r~r 7

V cenovych mapach se do kazdé jednotlivé zony vynasi zékladni ceny,
v tuzemsku se aktualné aplikuje dotiskem do katastralnich map o méfitku 1:5000
a podrobnéj$im (graficka ¢ast cenové mapy). Aby byla cenovd mapa povazovana za
objektivni, je predpokladem dlouhodobé stabilita trhu nemovitosti, pfi¢emz za

minimalni obdobi je povazovano deset let (Brada¢ & kol., 2008).

Cenové mapy obsahuji kromé& grafické ¢asti i ¢ast textovou. Ta zahrnuje
popis zpracovani cenové mapy, charakteristiku obce a analyzy mistniho trhu

S nemovitostmi.
3.8 Znalecky posudek

Znalecky posudek je listinou, zachycujici odborné vyjadieni k urcité
skuteCnosti. Nejbézn€ji se uziva pii oceniovani véci, a to jak movitych, tak
1 nemovitych.

V ptipadé nemovitého majetku je jej tfeba nechat vyhotovit pfi jeho prevodu,
kterym miiZze byt prodej, darovani nebo dédéni. A dale naptiklad v ramci soudniho
sporu, kdy jeho pfedmétem je nemovitost a téz pii vyrovnani spolecného jméni

manzeld. V rdmci obchodnich operaci je pak znalecky posudek vyuZzivan pfi
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exekucich nemovitosti, v rdmci konkurzu a vyrovnani v pfipadé upadku spolecnosti

i pii drazbé majetku (MF CR, 2014)%,

Znalecky posudek se rovnéz vyhotovuje pro potieby spravce dané, tedy
finan¢niho ufadu, pii prodeji nemovité véci. Novou pravni upravou dané z nabyti
nemovitych véci, platnou od 1. 1. 2014, se zGzil rozsah pfipadl, kdy je povinnost
predkladat znalecky posudek o cené nemovité véci. V piipadech nejbéznéji
prodavanych nemovitych véci, jako jsou rodinné domy, byty, gardze, chaty, neni
nezbytné nutné znalecky posudek piikladat pro ucely stanoveni zékladu dané, ale je
mozné zvolit ocenéni tzv. smérnou hodnotou. V téchto ptipadech poplatnik uvede do
priloh danového pfiznani tidaje, na zaklad¢ kterych spravce dané vypocéte smérnou
hodnotu. Piipady, kdy muze poplatnik takto postupovat, jsou uvedeny v § 15

Zakonného opatieni.

V ptipadé, Ze je znalecky posudek vyzadovan, a je povinnou piilohou
danového ptiznani, ma poplatnik moznost si snizit zédklad dané, pfimo uvedenim
v danovém ptiznani, o0 odménu a naklady znalci za vypracovani znaleckého posudku.

Jedna se o tzv. uznatelny vydaj.

Spravce dané pak urci srovnavaci dailovou hodnotu z ceny zjiSténeé.

Tabulka 2 Nabyvaci hodnota a stanoveni zakladu dané

Ptiklad z praxe:

Osoba A prodava osobé B na zaklad€ kupni smlouvy garaZ za kupni cenu 30 000,-
K¢&. Zjisténa cena gardZe (na zaklad¢€ znaleckého posudku) je 44 000 K¢. Znalec
vyhodnotil svou odménu a néklady za znalecky posudek na ¢astku 2 000 K¢.

Poplatnik uvede do danového pfiznani pro urceni srovnavaci danové hodnoty
zjiSténou cenu a v piiloze daftového pfiznani doloZi znalecky posudek. Srovnavaci
danova hodnota se urCuje ve vysi 75% zjisténé ceny, tedy v Castce 33 000 K¢&. Tato
hodnota, nebot’ je vyS$si nez cena sjednana, je nabyvaci hodnotou.

Naklady vynaloZené na odménu znalce a na znalecky posudek se uvadi do dafiového
pfiznani jako uznatelny vydaj. O tuto castku (2 000,- K&) se snizuje nabyvaci
hodnota.

Vypocet zakladu dan¢ = 33 000 K¢ — 2 000 K¢ =31 000 K¢

Zdroj: Danova sprava, vlastni zpracovani

5Ministerstvo financi Ceské republiky. Daiiova sprava. Dotazy a odpovédi k dani z nabyti nemovitych
véci - 2 . [online][cit. 3. 12. 2016]. Dostupné z: www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-seznam-
dani/FAQ_DNNV_280114_2.pdf
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3.9 Smérna hodnota

Nemovité véci, pfi jejichz prodeji, tedy jejich uplatném ptevodu, je mozné
uplatnit pfi podani danového piiznani spravci dané, jsou zejména:
e rodinné domy,
o byty,
e chalupy, chaty a jiné objekty, urcené pro rekreaci,
e garaZze,
e pozemky, které tvofi s uvedenymi stavbami funk¢ni celek nebo které
jsou soucasti uvedené stavby.

Poplatnik si vramci danového pfiznani zvoli, Ze pro urCeni srovnavaci
daniové hodnoty pouzije smérnou hodnotu a sam si v daflovém ptiznani vycisli
zalohu ve vysi 4% sjednané ceny. Na zaklad¢ téchto udajii vypocita spravce dané
(finanéni Gfad) smérnou hodnotu, z niZ vypo¢ita dan. Udaje o vyméfeni dand uvede
spravce dané v platebnim vymeéru, ktery zasle poplatnikovi.

Pokud poplatnik nesouhlasi s takovymto vymétenim dané, mize podat proti
nému odvolani. Divodem pro odvoldni neni v§ak skute¢nost, ze poplatnik nesouhlasi
s vysi dang, nebot’ se domniva, ze pii piedlozeni znaleckého posudku by tato byla
niz§i. Jestli vSak jesté pred vymeétenim dané poplatnik doplni fizeni a dolozi znalecky
posudek, miiZe spravce dané jeho zadost akceptovat a vyméfit danl z ceny zjisténé. Po
vyméteni dan€, kdy byla pro ur€eni srovnavaci hodnoty pouzita smérna hodnota,

nelze podat dodateéné dafiové priznani na nizsi dan’®.

Smérna hodnota vychézi dle § 15 Zakonného opatfeni z cen nemovitych véci
v misté, ve kterém se nachazi nemovita véc. Zaroven se piihlizi ke srovnatelnému
casovému obdobi a zohlediuji se dalSi aspekty nemovitosti, kterymi jsou jeji druh,

poloha, ucel, stav, stafi, vybaveni a stavebné¢ technické parametry.

Pokud nemovitd véc neodpovidd svou kvalitou cendm nemovitosti (stara
budova, neudrzovand, znatné opotiebend, chatrajici), v dané lokalité¢ bezné

obchodovanych nebo méa nevyhodnou polohu (napt. lezi v izemi se stanovenym

16 Ministerstvo financi CR. Dafiova sprava. Dotazy a odpovédi k dani z nabyti nemovitych véci —
1.[Online] [cit. 2. 12. 2016]. Dostupné z: http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-seznam-
dani/FAQ_DNNV_280114_1.pdf

33



ochrannym pasmem) nedoporucuje se jako podklad pro stanoveni srovnavaci danové
hodnoty pouziti smérné hodnoty, ale pouzit zjiSténou cenu. Pfi vypracovani
znaleckého posudku mitize znalec zohlednit skute¢ny stav prodavané nemovitosti,
véetné jejiho vybaveni i moralniho opotiebeni®’.

Pravni uprava postupu k uréeni smérné hodnoty je dana ve vyhlasce MF

& 419/2013 Sb.,*® k provedeni zakonného opatieni Senitu o dani z nabyti

nemovitych véci.

Tabulka 3 Srovnavaci daftiova hodnota

Ptiklad z praxe:

Osoba A prodava osobé B na zakladé kupni smlouvy byt za sjednanou cenu
380 000,- K¢&. Mistn€ obvykla cena bytu je 400 000,- K¢.

Poplatnik uvede do datiového ptiznéni pro uréeni srovnavaci daniové hodnoty kupni
cenu 380 000,- K¢. Srovnavaci danova hodnota se urcuje ve vysi 75% z mistné
obvyklé ceny, tedy v ¢astce 300 000 K¢.

Sjednana cena je tedy vyssi nez cena srovnavaci a dan bude uhrazena ze sjednané
(kupni) ceny.

Zdroj: Danova sprava, vlastni zpracovani
3.10 Cenové udaje v katastru nemovitosti

Cesky tifad zem&méficsky a katastralni vede katastr nemovitosti, do kterého
jsou od 1. ledna 2014 zapisovany udaje o kupni cen¢ nemovitosti nebo skupiny

nemovitosti prevadénych spole¢n&®®,

Aplikace, ve které je katastr nemovitosti
spravovan, umoziuje ziskat informaci o ¢isle vkladového fizeni, kterym byl zapsan
cenovy udaj. Dale je mozné ziskat seznam nemovitosti, ke kterym byl cenovy udaj
zapsan a grafické zobrazeni téchto nemovitosti. Aktualizace nemovitosti s cenovymi

udaji (pro aktudlni rok) je provadéna jedenkrat mésicné.

17 Ministerstvo financi CR. Dafova sprava. Dotazy a odpovédi k dani z nabyti nemovitych véci —
1.[Online] [cit. 2. 12. 2016]. Dostupné z: http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-seznam-
dani/FAQ_DNNV_280114_1.pdf

18 VYHLASKA Ministerstva financi ¢. 419/2003 Sb., ze dne 9. prosince 2013, k provedeni zdkonného
opatfeni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci [Online] [cit. 20.2.2017]. Dostupné z:
http://www.mfcr.cz/cs/legislativa/legislativni-dokumenty/2013/vyhlaska-c-419-2013-sh-16359

19 Cesky ufad zeméméficsky a katastralni. Online. Dostupné z: http://www.cuzk.cz/ruian.aspx
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Aplikace vSak neposkytuje tdaj pfimo o konkrétnich cendch nemovitosti, ty
je mozno ziskat jako tiskové vystupy, a to v elektronické podobé
prostiednictvim dalkového pfistupu do katastru nemovitosti, nebo v listinné podobé
na prepazkéach katastralnich pracovist. Pro zpracovani pozadavku je nutno uvést
¢islo vkladového fizeni nebo oznaceni nemovitosti. Tyto vystupy jsou katastralnim

uradem zpoplatnéné.

Na tiskovém vystupu jsou jednotlivé nemovitosti, u niZ je zapsan cenovy

udaj, zvyraznény podbarvenim, odlisnym pro parcely, budovy a jednotky.

Obrazek 6 Zobrazeni nemovitosti (jednotky) s cenovymi udaji

dp. 1041

674

12R1/7 .

Zdroj:CUZK. Dostupné z: http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/Marushka/HTML/Napoveda-grafika.pdf.
Pozn.: V izemi s katastralni mapou ve vektorové podobé DKM/KMD se nemovitosti s cenovymi
udaji zobrazi polygonem, v ostatnich uzemich se nemovitosti s cenovymi udaji zobrazi bodové.
Obrazek 7 Legenda cenovych udaji k nemovitostem

® vucove |
D K jednotoe

. K parcele
. K pravu stavby

K jednotce

k parcele

k pravu stavby

Zdroj: CUZK. Dostupné z: http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/Marushka/HTML/Napoveda-grafika.pdf.

Pozn.: Legenda zahrnuje pouze ty nemovitosti s cenovymi tdaji, které jsou aktudlné ve vyiezu
zobrazeny
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4 Vlastni prace

4.1 Charakteristika mésta a okresu Most

Mésto Most lezi v Usteckém kraji, v podhtii Krugnych hor. Radi se mezi
statutarni mésta, s vice nez 66 tisici obyvateli. Dle zédkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich
je mésto vefejnopravni korporaci, pii¢emz rozloha mésta zabira piiblizné 8 694 ha.
Obdobné jako soumésti Liberce a Jablonce tvofi nejvétsi aglomeraci v Libereckém

kraji, obdobné vyznamnou aglomeraci v Usteckém kraji tvofi mésta Most a Litvinov.

Jak vyplyva z historickych dat, bylo mésto Most vyznamnym kralovskym
meéstem v podkruSnohorské panvi na levém biehu feky Biliny. K zdsadnimu zlomu
v geografickém rozlozeni doslo v druhé poloviné 20. stoleti, kdy mésto ustoupilo
tézb¢ hnédého uhli. Doslo tedy k pfemisténi mésta z levého biehu feky na pravy.
Vybudovani nového mésta bylo pojato architektonicky piinosné, nebot’ byla
vybudovana sit' Sirokych ulic s rozlehlymi parkovymi plochami. V okoli mésta
dochazi pti postupném piesunu tézby do jinych mist k rekultivaci vytézenych ploch

a vybudovani novych rekrea¢nich mist.

Makroekonomické situace regionu, spolecné€ s nepfiznivou polohou mésta
viuc¢i hlavnim dopravnim tahlim, predikuje utlum v rozvoji mésta, coz souvisi

I S nizkou reziden¢ni atraktivitou mésta a aktualnimi demografickymi zménami.

Pro mésto Most a okol jsou charakteristické sidlistni celky, obdobné jako pro
dals$i mnoha mésta této oblasti. V diisledku tézby byla zbourdna pivodni vystavba

a doslo k vybudovani sidli$tnich lokalit a pfesunu obyvatelstva do nich.

Obec Obrnice se fadi poctem obyvatel mezi stfedné¢ velké obce, Zije zde
priblizné 2 500 obyvatel, z toho téméF 2 000 v panelovych domech?® Jak se uvadi na
strankach obecniho ufadu, je v obci dle tzv. Gabalovy studie téméf 40% obyvatel

romského etnika. Obdobné jako v ostatnich obcich regionu, je i v Obrnicich vysoka

2 Obecni urad Obrnice. [Online] [cit. 2017_01_13]. Dostupné z: http://www.ouobrnice.cz/o-nasi-

obci/soucasnost/
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nezaméstnanost. V obci se nachdzi zakladni Skola 1 matefska Skola. Sekundarni

Skolstvi je umisténo pouze v okresnim meéste¢ Most. V obci byla vybudovana

sportovni hala s ubytovnou a sportovisti, jsou zde tii pohostinskd zafizeni, hotel

a 1 dostatecna sit’ maloobchodnich prodejen.

I autobusovou dopravou.

4.1.1 EKkonomické subjekty a primyslova infrastruktura

Dopravni obsluznost je na vysoké urovni, obec je dostupna jak vlakovou, tak

Primyslova infrastruktura mésta zahrnuje kromé& vyznamnych tézebnich

komplext Sirokou Skalu dalSich subjektt, které jsou Casto s prvné jmenovanymi

provazany. Mezi nejvyznamnéjsi subjekty v okrese Most nalezi Severoceské doly,

a.s. a spoleCnosti ovladané skupinou Unipetrol a.s. - Ceskd rafinérskd a.s.,

UNIPETROL RPA, s.r.o. a UNIPETROL DOPRAVA, S.R.O.

Tabulka 4 Souhrnna data o ekonomickych subjektech v okrese Most

Ekonomické subjekty

z toho vybrané pravni formy

i 5 soukromi soukromi podnikatelé
ety oetkem | _poduikateté |0 B finého s
Uzemi Subjekty celkem podnikajici dle | PO w obchodni spolecnosti | druzstva | podni
ivnostenského nez zivnostenského Ky
kraj zakona zdkona
okres
vtom z toho
absolutng zemedelsti celkem | 2keiové
podnikatelé —| ostatni spole_cno
fyzické osoby sti
CR 2733459 |100,0 1798 199 35242 197 474 | 419444 | 25439 15154 223
UK 173 415 6,3 120 880 2072 13186 | 18341 858 479 20
Most 23236 0,9 15975 79 1734 2 666 157 121 4

Zdroj: CSU, vlastni prace autora

4.1.2 Demografické sloZeni obyvatel okresu Most

Obdobn¢ jako makroekonomickd situace regionu ovliviiuje oblasti trhu

S nemovitostmi i struktura obyvatelstva. Jeho demograficka skladba se promita i do
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moznosti koupé¢ a prodeje nemovitosti. Vyznamnou roli v populaci hraje prirastek,

resp. ubytek obyvatel.

Struktura obyvatel okresu Most, v ¢lenéni dle véku piirastku a ubytku za roky

2010 az 2016 je zanesena v nasledujici tabulce €. 2.

Tabulka 5 Struktura obyvatelstva okresu Most

Okres Most 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Potet obei 26 26 26 26 26 26
Stav obyvatel k 3112, 116797 | 114795 | 115005 | 114419 | 113857 | 113371
¥ tom ve vk 0-14 | 17482 | 17263 | 17330 | 17397 | 17381 | 17485
15-64 | 83135 | 80633 | 79951 | 78557 | 77386 | 76212
65+ | 16180 | 16899 | 17724 | 18465 | 19090 | 19674
Five narozeni 1166 | 1106 | 1102 | 1064 | 1075 | 1113
Zemieli 1217 | 1273 | 1250 | 1346 | 1246 | 1318
Pristehovali 1581 | 1795 | 2156 | 1723 | 1707 | 1676
Vystehovali 2007 | 1690 | 1798 | 2027 | 2098 | 1957
P:;E‘:i‘;k 477 62 210 586 562 486
vtom: muzi | 201 157 370 302 204 240
seny | 276 219 160 284 358 246
Prirozeny 51 167 148 282 171 205
vtom: — 8 53 96 132 101 168
seny | 43 114 52 150 70 37
Stehovénim 426 105 358 304 301 281

Zdroj: CSU, vlastni prace autora

4.1.3 Vybrané ukazatele nemovitosti

Okres Most jako vétsina okresti Usteckého kraje je charakteristicky nizkou

hodnotou nemovitosti. V ramci celorepublikového srovnani se ceny bytt pohybuji

hluboko pod priimérnou cenou a jsou zde zdaleka nejnizsi oproti ostatnim krajam.

Nasledujici obrazek zachycuje prumérné ceny bytu v jednotlivych krajich v letech

2012 az 2014.
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Obrazek 8 Priimérna kupni cena bytii v krajich CR v letech 2012 az 2014

Primérna kupni cena bytd v krajich Ceské republiky
v letech 2012 aZ 2014
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Zdroj: CSU, vlastni prace autora

Porovnani vyvoje kupni a pofizovaci hodnoty byt v Usteckém kraji v letech 1998 az

2006 je zachycen na nasledujicim obrazku.

Obrazek 9 Vyvoj kupni a potizovaci hodnoty byt

Porovnani vyvoje kupni a pofizovaci hodnoty byt (K&m?)
v Usteckém kraji v letech 1998 az 2006
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Zdroj: CSU, vlastni prace autora

Hodnoti-li se primérné ceny vybranych druhi nemovitosti v okrese Most,
pak mezi lety 2004 az 2006 se odhadni cena za m? pohybovala u rodinného domu
v ¢astce 1 346,- K& a kupni cena v ¢astce 1 497,- K& Odhadni cena za m? u bytu se
ve sledovaném obdobi pohybovala na ¢astce 3 698,- K¢ a kupni cena na ¢astce
1 497,- K&. V piipadé garazi se odhadni cena za m? pohybovala na ¢astce 1 054,- K&
a kupni cena v ¢astce 1083,- K¢ Primémé ceny vybranych druhi nemovitosti
v okresech Usteckého kraje v letech 1998 — 2006 jsou uvedeny v piiloze ¢. 4.

Pii porovnani cen nemovitosti v obcich dle velikostnich skupin v Usteckém
kraji je patrné, ze nejnizS§i primérnd cena je dosahovéna v obcich o nejmensi
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velikosti. Primérmné ceny a primérné kupni ceny vybranych druhli nemovitosti pro
Ustecky kraj jsou uvedeny v tabulkéach ¢. 4 a 5.

Tabulka 6 Primérné ceny vybranych druhii nemovitosti v Usteckém kraji podle velikostnich skupin
obci v letech 2012-2014

Velikostni skupiny obci podle poctu obyvatel
do1 999 2000 10 000 50 000
-9 999 —49 999 a vice

Rodinné domy

pocet prevodl 1345 614 460 200

kupni cena (K&/m?) 1860 2104 2476 2 987
Byty

pocet prevodl 155 668 2190 2 655

kupni cena (K&/m?) 6 955 7947 8184 8 422
Bytové domy

pocet prevodl 27 107 135 157

kupni cena (K&/m?) 839 881 1632 1 605

Zdroj: CSU, vlastni prace autora
Mésto Most nalezi mezi statutarni mésta, s po¢tem obyvatel na 50 000, obec Obrnice
nalezi do stfedni skupiny obci (velikostné mezi 2000 — 9999 obyvateli).

Tabulka 7 Praimérné kupni ceny rodinnych domu a byt podle velikostnich skupin obci a okrest v
letech 2012—-2014

Kraj, okresy — Velikostni skupiny obci podle po¢tu obyvatel e
2 000-9 999 10 00049 999
Rodinné domy (K&/m®)

Ustecky kraj 1860 2104 2476 2987
Décin 1744 1676 2035 2 556
Chomutov 2053 1110 2 500 -
Litoméfice 1938 1850 2892
Louny 1429 1529 2225 -
Most 2091 3082 3201 3189
Teplice 2 052 2532 2385 3166
Usti nad Labem 2 258 2 246 - 3 064

Byty (K&/mf)

Ustecky kraj 6 955 7947 8184 8 422
Décin 3401 6 818 5739 10 202
Chomutov 10 292 5 809 5541
Litoméfice 8 304 10 762 13471
Louny 6 452 7593 9591 -
Most i.d. 3403 6 523 5371
Teplice 7212 6 185 5220 13103
Usti nad Labem 6217 7 551 - 9451

Zdroj: CSU, vlastni prace autora

Ve mésté Most se primérma cena m? u rodinného domu pohybovala v letech 2012 az
2014 na hodnoté 3 189,- K¢ a primérna cena m? bytu na hodnoté 5 371,- K&. Naopak
v obci velikosti Obrnice se priméma cena m? rodinného domu pohybovala v letech

2012 az 2014 na hodnoté 3 082,- K& a priimérna cena m? bytu na hodnoté 3 403,- K&.
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4.1.4 Charakteristika bydleni a pFijmi obyvatel

Jak Mésto most, tak obec Obrnice, maji predevsim sidlistni vystavbu. To je

dana tzemnim rozlozenim obou obci, kdy v disledku tézby hnédého uhli doslo

K bourani puvodni zastavby a vystavbé velkych panelovych sidlist. V Mosté,

zejména jeho okrajovych castech ovSem doslo v poslednich letech k vyraznému

nartstu ,,satelitnich® celkli s novymi rodinnymi domy. Vzhledem ke statutu mésta,

které je okresnim spravnim centrem, se zde nachazi i mnoho novych budou, kde sidli

statni instituce a feditelstvi vyznamnych firem. Charakteristika bydleni v ramci

Usteckého kraje je uvedena v tabulce &. 9%. Soucasné jsou v této tabulce uvedeny

tidaje k prijmam domacnosti v Usteckém kraji.

Tabulka 8 Ptijmy a charakteristiky bydleni domacnosti v Usteckém kraji v letech 2013 az 2015

2013 2014 2015
Pocet domacnosti 336 393 337 461 337 945
podil na CR (%) 7.9 7.8 7.8
Primérny pocet ¢lenlt domacnosti 2,4 2,4 2,4
Priimérny roéni Cisty penézni piijem na osobu (K¢&)Y 127 908 140 526 141 217
Podil domacnosti podle mési¢niho ¢istého penézniho piijmu
na osobu?® (%)
do 10 000 K¢ 37,8 34,8 34,2
10 001-20 000 K¢ 54,5 54,9 56,5
20 001-30 000 K¢ 6,3 8,1 6,7
30 001 K¢ a vice 1,4 2,2 2,6
Druh bytu (%)
ve vlastnim domé 29,2 30,0 29,7
v osobnim vlastnictvi 29,3 32,7 28,9
Druzstevni 22,5 15,3 19,6
Pronajaty 16,3 19,7 19,9
Ostatni 2,6 2,3 1,9
Naklady na bydleni v % z Cistych piijma 22,4 20,3 21,1

Zdroj: CSU, vlastni prace autora

21 Tabulka je pouze orientaéni, nebot’ data nejsou vice rozpracovana na jednotlivé okresy Usteckého

kraje.
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415 Zaméstnanost obyvatelstva okresu Most

Trh s nemovitostmi je znaénou mérou determinovan nejen skladbou

obyvatelstva, ale zejména jejich kupni silou a zaméstnanosti v regionu. Jak jiz bylo

uvedeno, okresu Most jako vSem ostatnim okrestiim Usteckého kraje nalezi spodni

pticky v hodnoceni Zivotni urovné obyvatelstva. Tyké se to jak zaméstnanosti, tak

1 vySe primérné hrubé mesi¢ni mzdy.

Celorepublikové srovnani zameéstnanosti a primérnych meési¢nich mezd

Vv ¢lenéni dle jednotlivych kraji (s daty z roku 2015) je uvedeno v tabulce ¢. 10.

'I:abulka 9 Zaméstnanci a jejich primérné hrubé mési¢ni mzdy podle kraji v roce 2015
CR, kraje Pramérny eviden¢ni pocet | Primérna hruba mési¢ni mzda (K<)

zaméstnancu (tis. osob)

pfepoctené fyzické osoby pfepoctené fyzické osoby

pocty podty
Ceska republika? 3845,7 3982,2 26 467 25560
HI. m. Praha 777,2 814,1 33 852 32319
Sttedocesky 380,6 392,6 26 527 25714
JihoCesky 215,0 222,2 24 006 23 222
Plzensky 207,6 2145 25574 24 761
Karlovarsky 87,4 90,3 22 750 22 015
Ustecky 238,4 2452 23934 23269
Liberecky 139,5 143,9 24 685 23935
Kralovéhradecky 184,4 190,7 24030 23235
Pardubicky 175,8 181,4 23673 22949
Vysoc¢ina 168,7 173,3 23977 23331
Jihomoravsky 438,6 4554 25718 24774
Olomoucky 212,9 220,4 23483 22 682
Zlinsky 199,7 205,7 23240 22 565
Moravskoslezsky 417,4 430,0 24 208 23499

Zdroj: CSU, vlastni prace autora

Ustecky méa nejvyssi

podil nezaméstnanych o0sob vramci celé Ceské

republiky. V mezikrajovém srovnani je postizen nezameéstnanosti dlouhodobé

a V nejvetsim rozsahu.
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Jak vyplyva z udaji Ceského statistického tfadu, &inil podil nezaméstnanych
0sob (pocet dosazitelnych uchazeci 0 zaméstnani ve veéku 15-64 let na poctu
obyvatel ve véku 15-64 let) ke konci zaii 2016 za Ustecky kraj 7,82 %, pii¢emz za
celou CR se tento podil pohyboval na urovni 4,97, %. Mezi okresy Usteckého kraje
byl k30. 9. 2016 nejvyssi podil nezaméstnanych na Mostecku 10,40 %. Uvedena

data jsou znazornéna Vv nasledujici tabulce ¢. 10.

Tabulka 10 Nezaméstnani uchazeéi v Usteckém kraji k Fjnu 2016

Evidovani uchazegi Volna
0 zaméstnani pracovni
—— mista na 1 voiné
dosaZitelni ve hla 'E‘E:"é praco wni
veku 15-84 uradum mizto
et prace
Ceska republika 66 244 345881 | 139063 2,63 4,97 5,34 4,62
Ustecky kraj 44 742 42 531 7944 5,63 7,82 841 7,26
v tom okresy:
Décin g 724 6 399 1155 0,82 753 77 7,25
Chomutoy 7521 718 &2 838 & 04 935 7,78
Litomé&fice 4815 465 1100 438 5,97 6,65 3,33
Louny 4 366 3509 1235 3,52 6,04 7,38 6,32
Most 7 955 7 897 1428 5,97 10,40 11,68 8,21
Teplice 6 063 o584 1521 3,99 6,52 718 3,92
Usti nad Labem T 285 65900 608 10,44 &85 8,81 8,91
Y podi nezsméstnanich osob = podst dosad telngioh uchazedl o zamEstnin’ ve wiky 15-84 let) polstobyvatsl ve ik 15 - 54 et w L

Zdroj: Ministerstvo prace a socidlnich véci — Utad prace

4.2 Cenova mapa mésta Mostu

Statutdrni mésto Most pfijalo Obecné zavaznou vyhlaSku €. 1/2016 ze dne
25. 2. 2016, kterou se vydava Cenova mapa stavebnich pozemki statutarniho mésta
Mostu ¢&. 7, ktera je platna od 30. 3. 2016%2. Vybérem v cenové mapé lze zobrazovat
1 pfedchozi cenové mapy. V mapovém projektu Ize vyhledavat, pracovat s daty
katastru nemovitosti a 1 ,,kliknutim" zji§tovat zafazeni pozemkt do ptislusné cenové

zony, jak aktualni, tak 1 v pfedchozich cenovych mapach.

22 Podklady pro cenovou mapu zajistuje Odborem méstského majetku Magistratu mésta Most a zde je

1 vefejnosti pristupna.
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Zdroj: Statutarni mésto Most. Dostupné z: http://gis.mesto-most.cz/cenovamapa/index.html

Aktualizace cenové mapy stavebnich pozemki statutarniho mésta Mostu
navazuje na 6. cenovou mapu stavebnich pozemkl a ptedchozi cenové mapy.
Cenova mapa stavebnich pozemkii je rovnéz pfistupnd na webovych strankach

statutarniho mésta Most na adrese: Www.mesto-most.cz.

Cenovou mapu Statutarntho mésta Most je mozné graficky znazornit

v nékolika podobéch.

Obrazek 11 Cenova mapa okresu Most
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Zdroj: Statutarni mésto Most. Dostupné z: http://gis.rﬁesto-most.cz/cenovamapa/index.html
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Obréazek 12 Cenova mapa mésta Most - 2016 - variantni znizornéni 3
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Zdroj: Statutarni mésto Most. Dostupné z: http://gis.mesto-most.cz/cenovamapa/index.html

Obrazek 13 Cenova mapa mésta Most - 2016 - variantni znazornéni 4 .
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Zdroj: Statutarni mésto Most. Dostupné z: http://gis.mesto-most.cz/cenovamapa/index.html
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5 Vysledky

V okrese Most je mnoho lokalit, které jsou socidln¢€ vyloucené, nemovité véci
zde nejsou obchodovatelné. Vétsina prodavajicich je ochotna prodat svlij majetek
hluboko pod trzni hodnotou, jak je mozno vidét v uvedeném piikladu na piipad

z Obrnic.

Predmétem prodeje byla bytova jednotka. Sledovand bytova jednotka se
nachdzi v obci Obrnice, katastralni izemi Obrnice, S vymérou podlahové plochy

63,40 m?a stafim stavby 39 let.

Pro vypocet vysledné srovnavaci danové hodnoty byla nejprve pouzita

smérnd hodnota a nasledné¢ znalecky posudek.
5.1 Stanoveni srovnavaci danové hodnoty dle smérné hodnoty

5.1.1 Vypocet smérné hodnoty bytové jednotky X

1. uréime ZC (zakladni cena podlahové plochy bytu K¢ za m?) dle ptilohy &. 9 tab.
¢. 1 Vyhlasky €. 419/2013 Sb., k provedeni zakonného opatieni Senatu o dani
z nabyti nemovitych véci (déale jen Vyhlaska).
Zakladni cena podlahové plochy bytu pro obec Obrnice je (dle ptfilohy Vyhlasky)

stanovena Vv hodnoté¢:
ZC =7 844 K&/m?
2. vypocteme I (index cenového porovnani)
Index cenového porovnani se pro byt urci podle vzorce:
I=VIxV2xV3xV4xV5xV6xV7xV8xVIxVI10,

kdy jednotlivi Cinitelé jsou:
[ index cenového porovnani,

VI, hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu?®,

23 porovnani podle tabulky ¢. 2 pfilohy ¢. 9 k Vyhlasce
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V1 -V10 (se urci dle ptilohy €. 9 tab. ¢. 2 Vyhlasky)
I=1,00*1,00*1,00*1,00*0,90*0,99*1,00*1,00* 1,00 * 1,00
1 =0,891

Index cenového porovnani byl stanoven na hodnotu 0,891.

3. vypocteme ,,5“ (koeficient stafi stavby)

s=1-0,005*y
y (stafi stavby v rocich)
s=1-0,005*39
s=0,81

4. vypocteme UZC (upravena zakladni cena podlahové plochy bytu v K¢ za m2)

Upravena zakladni cena podlahové plochy bytu, nebytového prostoru garaze, sklepa

nebo komory se urci podle vzorce
UzC=2Cxlxs,

kdy jednotlivi ¢initelé?* jsou:

uzC ........... upravena zakladni cena podlahové plochy bytu, nebytového prostoru
sklepa nebo komory v K¢ za m2,

Y/ G zékladni cena podlahové plochy bytu, nebytového prostoru garaze,
nebo komory v K& za m?

L, index cenového porovnani,

S e koeficient stafi stavby.

UzZC=2ZC*1*s
UzC =7844*0,891 * 0,81

UZC =5 661,09 K&/m?

24y bytu a u nebytového prostoru sklepa nebo komory podle tabulky €. 1 pfilohy ¢. 9 k Vyhlasce
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5. vypocteme DSH (dil¢i smérnou hodnotu bytu v K¢)

DSH =v*UZC
v (vyméra podlahové plochy bytu v m?)
DSH =63,40 * 5 661,09
DSH = 358 913,11 K¢

5.1.2 Vypocet smérné hodnoty podilu na pozemku

Vypocet smérné hodnoty podilu na pozemku ve vysi 634/16512 k bytové jednotce X
(dle Vyhlasky)

Obec Obrnice, katastralni tzemi Obrnice

Vyméra pozemku 416 m?

Postup urc¢eni smérné hodnoty upravuje Vyhlaska:
1. ur¢ime ZCv (zékladni cena vyjmenovana, dle pfilohy €. 1 tab. €. 1)
pro okres Most ZCv = 1 090,- K&/m?

2. vypocteme ZC pro nevyjmenované obce (zakladni cenu urbanizovaného
pozemku

v K¢ zam?):

ZC=ZCv*01*02*03*04*05*06

O1-06 dle piilohy ¢. 1 tab. & 3

ZC=1090*0,85*0,60*1,03*1,00*1,00* 1,00

ZC = 572,577 K¢/m?
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3. vypocteme JSHP pro pozemek neocenény v CMSP (jednotkova smérna hodnota

urbanizovaného pozemku v K¢ za m2)

JSHP = UZC (upravena zakladni cena urbanizovaného pozemku v K& za m?)

UZC = ZC * P1 * P2 * P3* P4 * P5 * P6 * P7 * P8 * P9

P1 - P9 dle ptilohy €. 2 Vyhlasky

UzC=572,58 * 1,00 * 1,00 * 1,05* 1,00 * 1,00 * 0,98 * 1,00 * 0,70 * 1,00

UZC = 412,43 K&/m?

JSHP = UZC = 412,43 K&/m?

4. vypocteme SHP (smérna hodnota urbanizovaného pozemku v K¢)

Smérnou hodnotu urbanizovaného pozemku ur¢ime dle vzorce, uveden¢ho v § 3

Vyhlasky.

Vzorec:
n
SHP = DSHP + SUMA DSHS;,
i=1
pficemz:
SHP ....ccce. smérnd hodnota urbanizované¢ho pozemku v K¢,
DSHP ............. dil¢i smérna hodnota urbanizovaného pozemku v K¢,
DSHSi ............ dil¢i smérna hodnota stavby, je-li souéasti pozemku, v K¢,
I e poradové ¢islo stavby na pozemku,
Mo pocet staveb na pozemku.

V nasem piipadé se SHP rovna DSHP.

49



Jednotlivé kroky vypoctu:

DSHP = vyméra pozemku * JSHP

DSHP =416 * 412,43

DSHP =171 570,88 K¢&

SHP = DSHP =171 570,88 K¢

Smérna hodnota urbanizovaného pozemku je tedy ve vysi 171 570,88 K¢.

5. vypocteme PSHP (podil smérné hodnoty urbanizované¢ho pozemku v K¢)

PSHP = podil * SHP

PSHP = 634/16512 * 171 570,88

PSHP = 6 587,69 K¢
5.2 Stanoveni hodnoty dle znaleckého posudku

Pro potieby této prace byl vyhotoven znalecky posudek, ktery provedl ohodnoceni
bytové jednotky. Znalecky posudek je uveden v ptiloze €. 3 této prace. Pro porovnani
vystupl ze znaleckého posudku a srovnavaci hodnoty byla ze znaleckého posudku

vyuzita pouze vypoctova ¢ast.
1. Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 090,00 K¢&/m?2
2. Prohlidka a zaméteni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 17. 7. 2014.
3. Podklady pro vypracovani kontrolniho posudku
al spis
b/ kupni smlouva
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¢/ mistni Setfeni
4. Obsah kontrolniho posudku
. BytéX

Il.  Stavebni pozemky

B. KONTROLN{ POSUDEK

Index trhu s nemovitymi vécmi

Index trhu IT =P5 * (1 + S Pi) =0,820
i=1

Index polohy IP =P1 * (1 + S Pi) = 0,536
=2

Koeficient pp = IT * IP = 0,440

. Byt&X

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Staii stavby: 39 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 10 139,- K¢/m2

Podlahové plochy bytu koeficient dle typu podlahové plochy
podlahové plocha: 63,4 * 1,00 = 63,40 m2
Zapocitana podlahova plocha bytu: 63,40 m2

Vypocet indexu cenového porovnani
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Index vybaveni

Koeficient pro stafi 39 let:

s=1-0,005* 39 =0,805

Index vybaveni IV = (1 + S Vi) * V10 * 0,805 = 0,684

=1

Index trhu s nemovitymi vécmi IT = 0,820

Index polohy pozemku IP = 0,536

Ocenéni

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 193 249,94 K¢
Ocenéni

Celkovy index I =1IT * IO * IP = 0,820 * 1,000 * 0,536 = 0,440
Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

Stavebni pozemky - zji§téna cena = 7 660,59 K¢

C. REKAPITULACE

1. Byt €.X 193 249,90 K¢&

2. Stavebni pozemky 7 660,60 K¢

Vysledna cena - celkem: 200 910,50 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 200 910,- K¢

slovy: Dvéstétisicdevétsetdeset K¢
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6 Diskuse

Ptiklad z praxe vychazi z konkrétniho piipadu zroku 2014, pficemz se zde

porovnavaji hodnoty zjisténé znaleckym posudkem a smérna hodnota, vypocitana dle

vyhlasky.

Byt X v Obci Obrnice, katastralnim uzemi Obrnice, danény se smérnou hodnotou:

e Podlahova plocha 63,4 m? 3+1 + prevadény podil na pozemcich 634/16512

e Umistény ve 4. patie

e Byt se sklada z nasledujicich mistnosti: kuchyn, 3x pokoj, koupelna, zachod,

chodba a komora (nalezici k bytu na patie)

e Vybaveni bytu: dvefe vnitini na WC, dvakrat stahovaci dvefe vnitini,

kuchynska linka, vodovodni michaci baterie 2x, WC (misa s nadrzi), vana,

topna télesa, postovni schranka, kuchyisky sporak kombinovany, osvétleni,

vestavéné skiiné
Sjednand cena: 120 000,- K¢
Sazba zalohy: 4%
Ziloha: 4 800,- K¢

6.1 Vypocet smérné hodnoty bytu X

Vypocet srovnavaci danové hodnoty bytu X:

Pozemek:
Parcelni ZC 1. apr. ZC Prevadény SH (K¢)
¢islo/vyméra 2. wpr. ZC podil
A/416 572,58 0,720 634/16512 171 570,88
1,000 6 589,69
Jednotka:
Cislo ZC Index I Pievadény SH (K¢)
jednotky/vyméra Koefic. s podil
X/63,40 7844 0,891 1/1 358 913,11
0,810 Ano

PSHP + DSH = 6 587,69 + 358 913,11 = 365 500,80 K¢

Smérna hodnota: 365 500,80 K¢
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Srovnavaci daniova hodnota (75% smérné hodnoty): 274 200,- K¢
Zaklad dané: 274 200,- K¢

Sazba dané: 4%

Dan: 10 968,- K¢

Rozdil k dhradé: 6 168,- K¢
6.2 Vypocet zjisténé ceny bytu X

dolozen posudkem o cené

Zjisténa cena: 200 910,- K¢

Srovnavaci daitova hodnota (75% zjiSténé ceny): 150 682,50 K¢

Uznatelny vydaj za znalecky posudek: 1 800,- K¢

Zaklad dané: 148 900,- K¢

Sazba dané: 4%

Dan: 5 956,- K¢ + nédklady na znalecky posudek 1 800,- K¢

Celkové naklady pri vyuziti varianty se znaleckym posudkem ¢ini 7 756,- K¢
Rozdil k uhradé: 2 956,- K¢

Obvykla cena znaleckého posudku se na Mostecku pohybuje okolo 1 800,- K¢ za
bytovou jednotku.

Porovnanim smérné hodnoty a zjiSt€né ceny bytu bylo zjisténo, Ze tyto se
vyrazné odliSuji. Pfi pouZiti smérmé hodnoty pro vypocet dané byla ¢astka dané
stanovena ve vysi 10 968,- K¢&. Pti uziti zjisténé ceny byla ¢astka dan¢ vypoctena na
vysi 7 756,- K¢ (5 956,- K¢ dan a a uplatnéné naklady na znalecky posudek ve vysi
cca 1 800,- K&). Rozdil pii komparaci vypoctl by €inil 3 212,- K&, coz predstavuje
pfiblizné tfetinovou usporu.

Pokud by poplatnik pii prodeji vyuZil znalecky posudek, mohl uSetfit

vyznamny finan¢ni obnos, ktery takto musel na dani uhradit.
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Z daného je patrné, ze v oblastech, které jsou urcitym zplsobem
znevyhodnény, napfiklad socidln¢ vyloucenou lokalitou, stafim zéstavby,
demografickou skladbou obyvatel nebo vysokou nezaméstnanosti, se vyuziti smérné
hodnoty pii stanoveni zdkladu dan¢ a nasledn¢ samotné dan¢ jevi jako znacné
nevyhodné. Skuteéné hodnoty bytii se zde pohybuji pod trovni primérnych hodnot,

a to nejen v ramci celorepublikového srovnani, ale i v ramci tGsteckého regionu.

Dalsi z moznosti, jak urcit dan z nabyti nemovitych véci je vyuziti cenovych
map. Cenovou mapu si muze vytvorit kazda obec. Cenové mapy jsou vyuzivany

soudnimi znalci k vypracovani znaleckého posudku, pro vypocet ceny zjisténé.

Poplatnik ma moznost vyuzit cenové mapy, jestlize ptfi podani danového
pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci si zvoli v dafovém pfiznani mozZnost
smérné hodnoty a proddvanou nemovitosti bude napt. bytova jednotka, jejiz soucasti
je 1 prevadény podil na pozemcich pod budovou bytového domu. V pfislusném
radku ptilohy danového piiznani k uréeni hodnoty pfevadéného pozemku poplatnik

doplni tuto hodnotu ur¢enou pro danou lokalitu.

V Usteckém kraji maji cenové mapy vytvofena pouze mésta Most a Bilina.
V posuzovaném piipadé se cenova mapa pouzit nedala, protoZe ji obec Obrnice nema
stanovenou. Jestlize obec cenovou mapu ma, tak je 1 pro poplatnika jednodussi zjistit
hodnotu smérné hodnoty. Tehdy je totiz, v ramci vypoctu, vyméra daného pozemku
vynasobena hodnotou uvedenou v cenové mapé. Obdobné se postupuje i pfi i pii

vypoctu ceny zjisténé.
6.3 Vypocet podle cenové mapy

Soudin ceny, vyznacené v cenové mapé stavebnich pozemkd pro danou lokalitu
a vyméry pozemku®. Ptiklad:

CMSP = 450 K¢&/m?

Vyméra urbanizovaného pozemku = 100 m?

450*100 = 45 000,- K¢

V piipadé€ podilu napt. 2

(450*100)+2 =22 500,- K¢

2 Pozn.: Jedna-li se o podil na urbanizovaném pozemku, upravime dle piislusného podilu
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7 Zaveér

Novela danové upravy v oblasti zdanéni nemovitosti pfinesla pro danové
poplatniky mnohé zmény. Oproti v minulosti uplathované dani =z pfevodu
nemovitosti a dani darovaci a dani dédické neni k danovému pfizndni nutné
predkladat originaly pfiloh, kterymi jsou pisemnosti potvrzujici nabyti vlastnického
prava, napi. kupni smlouva, sménnd smlouva aj.. Vyjmuti této povinnosti pro
poplatniky vSak sebou piinasi zneuziti, kdy miize dojit ke kraceni dan€. Spravce dané
ma moznost dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti kontrolovat cenové udaje
obsazené v listinach jako jsou napt. kupni smlouvy. Protoze zdkonnym opatienim je
dano, ze danovi poplatnici nemuseji ptikladat k danovému pfiznani originaly téchto

listin, miiZe dochazet k ptipadnym daiiovym Gnikiim dokladanim padé€lanych listin.

Pti velkém objemu danovych pfiznani neni redlné, aby spravce dan¢ vSechna
dikladné kontroloval, a tudiz nemusi byt skute¢nosti v ném obsazené pravdivé.
Spravce dané v nékolika odhalenych ptipadech zjistil, ze byly zaménény kupni
smlouvy vedené na niz$i ¢astky, u kterych se danovy subjekt snazil zamérné hradit
dan v nizsi ¢astce.

Ovlivnit Ize 1 srovnavaci danovou hodnotu, v ptipadé€, Ze si poplatnik dané
zvoli smérnou hodnotu a tmysIné uvede Vv rozporu se skutec¢nosti jiné hodnoty. Napf.

u staveb jiny rok kolaudace nebo odlisny stavebné technicky stav budovy.
To vSe vede k moZnym dafiovym tniklim u dané z nabyti nemovitych véci.

Cilem prace bylo charakterizovat zptisoby stanoveni danového zakladu pro
uréeni dané z nabyti nemovitych véci na zakladé smémé hodnoty ana zakladé
znaleckého posudku a vyhodnotit jejich pouZiti. V ramci prace bylo zjisténo, Ze je
nutné zvazit volbu stanoveni datiového zékladu s pouzitim jednotlivych variant, kdy
vyuziti smérné hodnoty a znaleckého posudku vykazuje odlisné hodnoty. Pti prodeji
bytu v socidlné znevyhodnénych lokalitdch, kde tato lokalita sniZuje prodejni
hodnotu bytu a mnohdy je bytovy fond zanedbany a neudrzovany, je vhodné&jsi
pouzit pfi stanoveni danového zakladu znalecky posudek. Pokud by se jednalo
o prodej bytu napt. v Praze, ktera patii mezi zadané lokality, tak je pro poplatnika

pfinosnéjsi pouZiti smérné hodnoty.
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Vyuziti cenové mapy v naSem konkrétnim ptipad¢ prodeje bytu pro vypocet
smérné hodnoty nebylo aplikovatelné. Obec, kde se byt nachédzel, neméla cenovou
mapu stanovenu. Pokud by se byt nachazel ve mésté Most nebo Bilina, mohla by
cenova mapa tvorit podklad pro vypocet smémé hodnoty, kterou by poplatnik uvedl

do danového pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci.

Nejedna se vSak pouze o danové uniky. Jak je z vyhodnocovaného piipadu
patrné, miize se stat, a to zejména v Socidln¢ vyloucenych lokalitach, které na
Mostecku jsou, Ze samotné nemovitosti se zde prodavaji mnohdy pod cenou. Byt
Vv obci Obrnice byl nucen poplatnik prodat hluboko pod skuteéné obchodovatelnou

cenou a Vv piipadé zvoleni smérné hodnoty doplatit velkou ¢astku na dani.

Podle mého nazoru je znalecky posudek stidle vhodnéjsi variantou pro
stanoveni ceny nemovitosti, nebot’ se jednd ptfesnéj$i zachyceni aktualniho stavu
nemovitosti. Znalecky posudek je vypracovan odbornou osobou a o cené nemovitosti
vypovida jisté ptresnéji nez vyplnéna ptiloha smérné hodnoty vyplnéna poplatnikem,
ktery mnohdy nemd piehled o pfevadéné nemovitosti a dochazi ke zkresleni celé

srovnavaci hodnoty.

Z pohledu spravce dané, porovnanim dané z pfevodu nemovitosti s dani
Znabyti nemovitych véci, byla pfedchozi pravni uprava snaz§i pro samotné
zpracovani danového pfiznani danfiovymi organy (finanénimi ufady) a rovnéz

1 jednodussi na vyplnéni daftového ptiznani danovym subjektem (poplatnikem dang).

Stavajici pravni uprava, piestoze je tak medidln€¢ prezentovana, nepiinesla
ulehceni danovym poplatnikiim a ani spravcim dané. Pokud bych mohl zvolit mezi
pfedchozi a stavajici upravou, tak bych navrhoval navratit stav zpét, ptipadné
pfijmout zménu zakona, s opétovnym zavedenim povinnosti vypracovani znaleckého

posudku, a to zejména k jednodusSimu a rychlejSimu zpracovani spravcem dang.
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Priloha €. 1 — Vyvojovy diagram — Postup urceni nabyvaci hodnoty

12 zikonného opatfeni Senitu o dani 2 nabyvti nemovitveh véci

§ 120 AND —
§17.71 S NH = ZVLASTNI CENA
NE
F1218)
§13 AND -
s2 5 NH = SIEDNANA CENA

5123 1)

§la AND

573 NH = ZISTENA CENA

§ 143

F141 B § 16

NE

Srovndvac] dafiovd hodnota

—_—
(SDH) =T3% zjisténé ceny

NE
§ 142
. § 120 a)
Fyali s poplemik AND §laflay 15

smeémou hodnoos”

SDH =T5% smirné hodnoty

NE £ b, § 16

AND l g2z

§ 143 1}—3‘[ SDH =75%, zjisténé ceny

NH =SROVNAVACT
DANOVA HODNOTA

Nelze-l uréit jinou NH, je NH zjisténd cena.
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Priloha €. 2 Klad mapovych listi

Df inov
u Komofan

8-2

opisty

g9-3
Ervénice

febusice

~= 1=} j’-\

CENOVA MAPR STRVEBNICH POZEMKO

Strimice

STATUTARNIHO MESTA MOSTU €. 7
GRAF ICKA CAST

KLRD MAPOVYCH LISTO 1:5000
STAV K 1.1.2016
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LEGENDA:
cena

Ke/m2

160
200
225
260
300

1000
1100
1200
1300
1600
1600
1800
2500
2600



Piiloha €. 3 Znalecky posudek

KONTROLNI POSUDEK
¢. V-123/2014-508

0 cené bytu X s prisluSenstvim a podilem o velikosti 634/16512 na
spole¢nych ¢astech bytového domu ¢.p. X
a pozemku ¢is.parcel X k.a. Obrnice,
v ulici Nova vystavba v Obrnicich,
okres Most, kraj Ustecky

Objednavatel kontrolniho posudku:

U¢el kontrolniho posudku:

zjisténi ceny nemovitych véci dle platného cenového predpisu

Dle zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000
Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., & 303/2013 Sb., & 340/2013 Sb. a & 344/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &
441/2013 Sb., podle stavu ke dni 7.7.2014 kontrolni posudek vypracoval:

Pocet stran: 80 v€etné titulniho listu . Objednavateli se ptredava v 1 vyhotoveni.

V Mosté 10.2.2017
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A.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Byt X

Adresa predmétu ocenéni: Nova vystavba ¢p.X
435 21 Obrnice

Kraj: Ustecky

Okres: Most

Obec: Obrnice

Katastralni uzemi: Obrnice

Pocet obyvatel: 2321

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 090,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce 0,00
02. Hospodaftsko-spravni vyznam obce 0,00
03. Poloha obce 0,00
O4. Technicka infrastruktura v obci 0,00
O5. Dopravni obsluznost obce 0,00
06. Obc¢anska vybavenost v obci 0,00

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * 02 * O3 * 04 *Os * Og = 1
090,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 17.5.2014.

3. Podklady pro vypracovani kontrolniho posudku
al spis

b/ kupni smlouva
¢/ mistni Setfeni

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik stavby:
Vlastnik pozemku:

5. Obsah kontrolniho posudku

1. Byt X
2. Stavebni pozemky
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B. KONTROLNi POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢.
188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., €. 303/2013 Sb. a ¢. 344/2013 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona &.
151/1997 Sbh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka | -0,06
vyrazné nizsi nez nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo IV 0,00
pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik)
3. Zmény v okoli: Vyrazné¢ negativni zmény okoli | -0,08
trvalého charakteru - blizkost hlavni komunikace
4. Vliv pravnich vztahli na prodejnost: Negativni - | -0,04
neoblibenost lokality z divodu vyskytu neptizptsobivych
obyvatel
5. Povodnové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim 1V 1,00
vyskytu zaplav

4
Index trhu IT=Ps*(1+ > Pi)=0,820

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do
2000 obyvatel vcetné
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v | 1,03
jednotném funkénim celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni | 0,00
prostfedi: Reziden¢ni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) |l 0,00
obce
4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které | 0,00
ma obec: Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo
obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli Il -0,02
nemovité veci je Castecné dostupna obCanska vybavenost
obce
6. Dopravni dostupnost: Komunikace (zpevnéna) ke V -0,02
hranici pozemku, Spatné parkovaci moZnosti
7. Hromadna doprava: Zastdvka hromadné dopravy do V 0,00
200 m (MHD, ptimé&stské linky mést)
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: | 0,00

Bez mozZnosti komeréniho vyuziti
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9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich | -0,40
bytech nebo v okoli
10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je pramér v kraji I -0,04
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 1 0,00
11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0,536
i=2
Koeficient pp = It * Ip = 0,440
1. Byt X
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Staii stavby: 39 let
Zakladni cena ZC (piiloha &. 27): 10 139,- K¢&/m?

i koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
podlahova plocha: 63,4* 1,00 = 63,40 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 63,40 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena i 0,00
2. Spole¢né casti domu: Kolarna, kocarkarna, dilna, 1l 0,00
pradelna, suSarna, sklad

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované |l 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni I 0,00
svetove strany - ¢astecny vyhled

6. Zéikladni pfisluSenstvi bytu: PiisluSenstvi Uplné - IlI 0,00
standardni provedeni

7. Dal$i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Il 0,00
Standardni vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo

sklepni koje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstiedni, etazové Il 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 11 0,00
10. Stavebné¢ - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou || 0,85

— (ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro stafi 39 let:
s=1-0,005*39=0,805
9
Index _ NxNs x _
vybaveni Iv=(1+) Vi) *Vi*0,805=0,684

69



i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,820

Index polohy pozemku Ir = 0,536

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 10 139,- K&/m? * 0,684 = 6 935,08 K&/m?
CBp=PP *ZCU * IT* Ip = 63,40 m? * 6 935,08 K&/m?* 0,820 * 0,536= 193 249,94
K&

Cena stanovena porovnavacim zpilisobem = 193 249,94 K¢

2. Stavebni pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,820
Index polohy pozemku Ip = 0,536

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢. Pi
1. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu IV 0,00
pozemku do 15% vcetn¢; ostatni orientace
2. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladoveé Il 0,00
podminky
3. Ochrannd pasma: Mimo ochranna pasma I 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
5. Geometricky tvar pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1l 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = IT * Io * Ip = 0,820 * 1,000 * 0,536 = 0,440

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky
od této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

% Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1 090,- 0,440 479,60
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Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
Sislo [m?] [K&m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha, X 416,00 479,60 199513,60

Typ Nazev

nadvori
Stavebni pozemek — celkem 416,00 199 513,60
Stavebni pozemky - vychozi cena pro vypocet= 199 513,60 K¢
vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 634 /16 512
Stavebni pozemky - zjiSténa cena = 7 660,59 K¢

C. REKAPITULACE

1. Byt X 193 249,90 K&

2. Stavebni pozemky 7 660,60 K¢
Vysledna cena - celkem: 200 910,50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 200 910,- K¢

slovy: Dvéstétisicdevétsetdeset K¢

V Praze 10.2.2017

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.7.3.
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Piiloha &. 4 Primérné ceny vybranych druhii nemovitosti v okresech Usteckého

kraje v letech 1998 az 2006 - ti'ileté praméry*)

1998 - 2000 2001 - 2003 2004 - 2006
pocet cena (Ké/ms)l) pocet cena (Ké/m3$> pocet cena (Ké/msi)
pievodi ["5ghadni | kupni pievodi [75ghadni | kupni pievodi ["5ghadni | kupni
rodinné dom
Kraj celkem 1092 630 729 1340 797 927 2651 1088 1320
v tomokresy:
Décin 338 620 687 183 743 860 655 1027 1255
Chomutov 61 666 716 146 723 815 333 1070 1206
Litom&fice 229 574 707 328 762 916 493 1058 1344
Louny 244 525 636 294 644 772 499 928 1149
Most 58 933 1016 128 1083 1253 138 1346 1497
Teplice 84 653 804 220 907 1035 3% 1245 1477
Ustinad Labem| 78 885 987 41 1204 1216 139 1406 1806
byty
Kraj celkem 83 3699 4908 1167 3896 3377 4730 5384 5772
v tomokresy:
Dé&cin 7 3999 4956 45 4195 3511 568 5977 7001
Chomutov . . . 88 3954 2815 777 4893 4306
Litomgfice 13 2710 3327 35 2914 3916 323 7796 9545
Louny 2 3627 38 4076 3752 274 7133 7048
Most . . . 403 3627 2697 1122 3698 3655
Teplice 3 5962 9675 214 4042 3406 453 3933 3966
Ustinad Labem 58 3765 5054 344 4 146 4184 1213 6 487 7475
garaze
Kraj celkem 801 882 918 1101 1040 1066 2374 1219 1251
v tomokresy:
Dé&gin 229 857 948 114 1085 1161 359 1295 1332
Chomutov 100 894 940 150 1108 1071 333 1203 1162
Litom&fice 59 785 994 70 1074 1271 179 1360 1579
Louny 75 871 914 132 1000 1028 294 1349 1403
Most 121 930 830 242 960 987 365 1054 1083
Teplice 128 851 854 291 1030 1021 536 1139 1131
Ustinad Labem 89 980 983 102 1137 1174 308 1274 1329

) data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propocti

Dy bytd ceny za m’
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Piiloha €. 5 - Stavebné technické parametry bytu

(z Ptilohy &. 9 vyhlasky 419/2013 Sb.)

Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pasem a jejich hodnoty

Tabulka ¢. 2

Znak Kvalitativni pasma
Vi |Nézev znaku Cislo|Popis Hodnota
l. Rodinny dim 1,05
o _../Il. |Bytovy dim 1,00
Prevazujici ucel uziti — — -
1. b Budovy pro ubytovani, administrativu,
stavby . s , L 0,95
sport, Skolstvi a zdravotnictvi
IV. |Ostatni stavby vySe neuvedené 0,90
Budova - dievéna, sendvi¢ova na bazi
I. v I3 0190
dfevni hmoty
Il.  |Budova - panelova, nezateplena 0,95
2. |Konstrukce stavby - -
I1l. |Budova - panelova zateplena 1,00
Budova - zdéna nebo skelet s
\V2 o , . 1,10
vyzdivanym obvodovym plastém
l. Z4dné z dale uvedenych 0,98
Il.  |Kolarna nebo koc¢arkarna nebo sklad 1,00
R I1l.  |SuSéarna nebo pradelna 1,10
3. |Spolecné ¢asti domu —
IV. |Komer¢ni plochy 1,15
V. |Fitness a sauna 1,15
VI. |Bazén nebo gardzové stani 1,20
. 1. PP, nebo 5. NP a vyssi bez vytahu 0,95
4. |Umisténi bytu vdomé |Il.  |Ostatni podlazi nevyjmenovana 1,00
Il.  |2.-4.NP s vytahem 1,05
. Bez vlastniho pfislusenstvi 0,85
I PtisluSenstvi ¢astecné nebo uplné mimo 0.90
" |byt nebo umakartové bytové jadro ’
ZiKladni prisusenstvi|l1l, | Prsiusenstvi - dplne - standardnil
5. bytu provedeni
Nadstandardni  provedeni -  uplné,
IV. |nadstandardni pfisluSenstvi nebo vice|1,05
standardnich provedeni
V. Vice nadstandardniho ptislusenstvi 1,10
Dalsi vybaveni bytu a l. Standardni vybaveni bez dalSich prostor |0,97
6. |prostory uzivané spolu I Standardni vybaveni - balkon, lodzie, 0.99

s bytem

komora, nebo sklepni koje (sklep)
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Standardni vybaveni - balkon nebo
lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)

1,00

Nadstandardni vybaveni (napf. krb,

V. sauna) nebo terasa nebo zimni zahrada 104
l. Lokalni na tuha paliva 0,90
. L Il.  |Lokalni na elektfinu nebo plyn 0,98
7. |Zplsob vytapéni - —
I1l. |Dalkové, ustiedni, etazové 1,00
IV. |Podlahové topeni obytnych mistnosti aj. |1,07
l. Byt v horS§im stavu 0,85
8 Stavebné-technicky  |Il.  |Byt ve stavu odpovidajicim stari 1,00
©|stav bytu Byt v lepSim stavu (popfipadé¢ po
M. . 1,15
rekonstrukci)
l. Stavba v hor§im stavu 0,95
9 Stavebné-technicky  |Il.  |Stavba ve stavu odpovidajicim stafi 1,00
stav stavby Stavba v lepSim stavu (poptipadé po
. . 1,15
rekonstrukci)
Zbéna se zanedbatelnym nebezpecim
I , , 1,00
vyskytu zaplav
L, . Zdbna s nizkym rizikem povodné (Gzemi
Povodiiové  riziko oy 100-1eté vody) 0,95
10.|podle specifikace - — — .
povodiiovych z6n m ana se stredm,m rizikem povodné 0.80
(Gzemi tzv. 20-leté vody) ’
V. Zéna s vysokym rizikem povodné 0,70

(Gzemi tzv. 5-leté vody)
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Priloha €. 6 - Upravy pro urceni zikladnich cen urbanizovanych pozemki pro

obce

(nevyjmenované v tabulce ¢. 1)

(z Prilohy ¢. 1 vyhlasky ¢. 419/2013 Sb.)

Tabulka €. 3
Oznaceni N4 nak Hodnota
znaku Zev znaku koeficientu
O:1  |Velikost obce
- Velikost obce podle poctu obyvatel:

l. Nad 5000 obyvatel 0,95
Il. 2001 - 5000 obyvatel 0,85
II. 1001 - 2000 obyvatel 0,75
IV. |501 - 1000 obyvatel 0,65
V. Do 500 obyvatel 0,50
O2 Hospodarsko-spravni vyznam obce

I Nevyjmenovana statutarni mésta a Kkatastrdlni Uzemi 095

' lazeniskych mist typu A podle tabulky €. 4 ’
I Mgsta, ktera byla k 31. 12. 2002 sidly okresnich ufadu, a 0.90
' katastralni izemi ldzenskych mist typu B podle tabulky ¢. 4 ’

i Ostatni mésta a vSechny obce v okresu Praha-vychod, Praha- 085
" |zépad ’
IV. |Ostatni obce 0,60

Os  |Poloha obce
I Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo 105
' Brnem ’
I Obec, jejiz nékteré katastralni tzemi sousedi s méstem 103
' (oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna) ’
Obec vzdalend od hranice mésta Prahy nebo Brna v
II. o o o . 1,02
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km véetné
Obec vzdalena od hranice vyjmenovaného mésta nebo oblasti
IV. |v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkratSim vymezeném 1,01
useku silnice do 10 km véetné
V. V ostatnich ptipadech 0,80
Ou Technicka infrastruktura v obci (vodovod, elektiina, plyn,

kanalizace)
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-V obci je:

l. Elekttina, vodovod, kanalizace, plyn 1,00
Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo elektfina, kanalizace a

. » 0,85
plyn, nebo elektiina, vodovod a plyn
Elektiina a vodovod, nebo elektfina a kanalizace, nebo

I1. o 0,70
elektiina a plyn

V. Elektiina 0,55

Os Dopravni obsluZnost obce (méstskd, autobusova a Zelezni¢ni doprava)

-V obci je:

Mg¢stskd hromadnd doprava ¢i integrovand doprava,
l. . N o 1,00
zelezni¢ni zastavka a autobusova zastavka
I Integrované doprava a zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova 095
' zastavka ’
1. Zelezniéni a autobusova zastavka 0,90
v Zeleznicni, nebo autobusova zastavka 0,80
v Bez dopravni obsluznosti (zastdvka mimo zastavéné tizemi 0.70
' obce) ’

Os Obcanska vybavenost v obci

- Obcfanska vybavenost obce:

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnické
l. zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a 1,00
kulturni zafizeni aj.)

Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnické zatizeni,
Il. Skola a posSta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo 0,98
sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni vybavenost (obchod a zdravotnické zafizeni a

II. tkola) 0,95
Omezenou vybavenost (obchod a zdravotnické zatizeni, nebo

V. |, 0,90
Skola)
Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby - zékladni

V. . 0,85
sortiment)

VI. Z4dna vybavenost 0,80

V ptipadé, Ze obec lze zaclenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivych znakt, se
pro vypocet pouzije nejvyssi hodnota z téchto kvalitativnich pasem.
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Piiloha &. 7 - Uprava zakladnich cen urbanizovanych pozemki

(z Prilohy ¢. 2 k vyhlasce ¢. 419/2013 Sb.)

Dvr.u,h a ﬁéel, Jednotky |Pozemk POZETLYY
uziti hlavni ., . bez
. .| Rodinné |Bytové ve y bez
stavby  (neni-li [ . stavby a
domy aldomy a|Garaze Stavby |[stavbach |stavby “
pozemek - - -~y s v« 2., |neurcené
N jednotky |jednotky |netvoFici pro jinych neZ |uréené k
v zastavén, druh N , . , o
Cislo e Ry v prislusenstvi| rodinnou |bytovych |zastavéni g
a ucel uziti . o || Sz . zastavéni
znaku . .|rodinném |bytovém |jiné stavby |rekreaci |a stavbou
stavby vychazi 9 M a2 .|k
. |domé domé rodinnych | ostatnich 2
ze stavebniho domi N uvedenym
., omu uceli e 1
Fizeni). uceliim
Znak
2 3 4 5 6 7 8 9
Druh a qucel
1 uziti hlavni| 1,03" 1,00 |0,80" 0,99" 0,98" 0,85" 0,85
stavby
5 Charakter zastavby v okoli pozemku (pievazujici)
Rodinné domy | 1,02 1,01 1,10 1,00 1,01 1,00 1,00
| Bytové domy |0,99 1,00 1,10 0,95 1,00 1,00 0,99
Obchodni 095 (095 [1,00 1,00 [0,95 095 0,95
Il. centra
Chaty - chatové
osady, 090 090 |1,00 1,05 109  [090 |0,90
V. rekreaéni
oblasti
Vyrobni
objekty -
(femesla, 0,80 0,85 1,00 0,75 0,80 0,95 0,95
sklady)
nerusici okoli
Vyrobni
objekty -
| pramysl -10,70 0,70 1,00 0,65 0,70 0,90 0,80
' vyrobni  haly)
zatézujici okoli
Stavby — Prolgzs lo75 0,80 065 [065 [0,70 [0,70
Il. zemedelstvi
3 Poloha pozemku v obci
Stred obce 1453 1105|105 095 [105 (1,00 1,00
centrum obce
Navazujici na
| stted (centrum)|1,01 1,05 1,05 0,98 1,00 1,00 1,00
' obce
Okrajové casti| 1,00 1,00 0,98 1,03 1,00 0,90 0,90
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obce

Casti obce
nesrostlé s obci
(mimo samot)

0,95

0,88

0,97

1,03

0,88

0,85

0,85

Samoty

0,85

0,80

0,95

1,05

0,80

0,80

0,80

Ostatni
neuvedené

0,95

0,95

1,00

0,99

0,95

0,95

0,95

Dostupnost inZzenyrskych siti v obci pro pozemek

Pozemek Ize
napojit na
vSechny sité v
obci nebo obec
bez siti

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

Pozemek Ize
napojit  pouze
na nékteré sité
v obci

0,90

0,90

0,95

0,98

0,90

0,90

0,90

Pozemek nelze
napojit na
zadné sité
v obci

0,80

0,80

0,98

0,95

0,80

0,80

0,80

Dostupnost ob¢anské vybavenosti v

okoli pozemku

Dostupna
obcanska
vybavenost
obce

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

Casteéns
dostupna
obcanska
vybavenost
obce

0,98

0,98

1,00

0,99

0,98

1,00

1,00

Neni dostupna
z4dna obCanska
vybavenost
obce

0,90

0,90

1,00

0,98

0,90

1,00

1,00

Hromadna doprava - ve meéstech a velkych obcich dopravni spojeni do stfedu mésta, u
ostatnich obci poc¢et dennich spoji

Dobré dopravni
spojem

1,00

1,00

1,00

1,01

1,01

1,00

1,00

Omezené
dopravni
spojem

0,98

0,98

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

Spatné
dopravni
spojem

0,95

0,95

0,98

0,95

0,98

0,98

0,98

Dopravni dostupnost a parkovaci moznosti
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Vyborna,
ptijezd k
pozemku,
mozZnost
parkovani  na
pozemku nebo
na pozemku v
funk¢nim celku

1,01

1,00

1,00

1,01

1,01

1,01

1,01

Dobra, piijezd
k pozemku,
parkovani  na
vetejné
komunikaci

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

Spatnd,  neni
ptijezd pro
dvoustopa
vozidla

0,80

0,80

0,80

Vliv trhu a nezaméstnanost v obci a

okoli

Poptavka vyssi
nez  nabidka,
nezamestnanost
nizsi nez
pramér v kraji

1,20

1,20

1,15

1,15

1,20

1,15

1,15

Poptavka vyssi
nez  nabidka,
nezameéstnanost
vyssi nez
pramér, nebo
odpovida

praméru v kraj
i

1,15

1,15

1,15

1,15

1,15

1,15

1,15

Poptévka
odpovida
nabidce,
nezamestnanost
odpovida
praméru v kraji

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

Poptavka nizsi
nez nabidka,
nezaméstnanost
vysSi nez
primér, nebo
odpovida

praméru v kraji

0,85

0,85

0,85

0,85

0,85

0,85

0,85

Poptavka nizsi
nez  nabidka,
nezamestnanost
vyssi nez
pramér v kraji

0,70

0,70

0,85

0,85

0,70

0,85

0,85

Povodiové riziko podle specifikace povoditovych zon
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Zobna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

1,00

| Z6na s nizkym rizikem povodné (izemi tzv. 100-leté vody) 0,95
I Zobna se stiednim rizikem povodné (uzemi tzv. 20-leté vody) 0,80
Zobna s vysokym rizikem povodné (izemi tzv. 5-leté vody) 0,70

V.

*

V pfipad¢ nezastavéného pozemku, na ktery bylo vydano uzemni rozhodnuti, regulacni plan
nahrazujici uzemni rozhodnuti, vetejnopravni smlouva nahrazujici izemni rozhodnuti, nebo Gzemni
souhlas k uvedenému ucelu hlavni stavby, vynasobi se piislusna hodnota koeficientem 0,9.
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