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1. UVODEM

Dnem 1. 1. 2014 doslo novym ob¢anskym zakonikem ¢. 89/2013
Sb. (déle jen ,,NOZ*) k rekodifikaci obanského prava. K dulezitym
zménam tykajicim se nemovitosti a cen jsme jiz pfinesli
s predstihem informace!).

V souvislosti s rekodifikaci doslo i ke zméné velké fady
navazujicich pfedpisi. V oblasti nemovitosti se jedna zejména
o zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, podle kterého se nyni cena
stanovena podle zvlastniho predpisu (cena zjisténd, popsana
v ustanoveni § 2 odst. 3 zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku) uréuje?.

Novelizovan byl také tento zvlastni predpis, zakon ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku (dale jen ,,ZOM®). K tomuto jsme
jiz rovnéz ptinesli informaci®; pfipomefime jen, ze z hlediska
nézvoslovi zde nyni méme tfi ceny®:

U Bradac A.: Co pFinese novy obcansky zakonik? Soudni inZenyrstvi & 2/2012,
str. 170—180.
2§ 1 odst. 2 zikona ¢. 526/1990 Sb., o cendch:
(2) Cena je penézni castka
a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) urcend podle zvldstniho predpisu® k jinym ticeliim nez k prodeji.
¥ Bradac¢ A.: Novelizace cenovych zdkonii. Soudni inZenyrstvi ¢. 4/2013,
str. 328-244.
Y §2 ZOM: Zpiisoby oceiovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se ocernuji obvyklou cenou, pokud tento zdakon
nestanovi jiny zpiisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro uicely tohoto zdakona
rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajictho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
privodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci
a urci se porovnanim.

(2) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly
mimoradné okolnosti trhu, osobni pomery prodavajiciho nebo kupujiciho
nebo vliv zvilastni obliby.

(3) Cena urcenda podle tohoto zdakona jinak nez obvykla cena nebo
mimoradna cena, je cena zjisténa.

(4) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkii
cinnosti.

(5) Jinym zpiisobem ocernovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho
zaklade je:

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladii, které by bylo nutno vynalozit
na porizeni predmeétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni
ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné
dosahovaného z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitulace tohoto vynosu (iirokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym predmetem a cenou sjednanou pri jeho prodeji;
Je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z castky, na kterou
predmét ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejmad,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusobii ocenovani
stanovenych na zakladeé predpisii o ucetnictvi,

) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmeétu ocenéni sjednanad
pri jeho prodeji, popripadé cena odvozena ze sjednanych cen.

e cenu obvyklou, definovanou v § 2 odst. 1 véta druha a dalsi
ZOM, jez vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim;
neni ji tedy cena zji§téna,

e cenu mimoradnou (§ 2 odst. 2 ZOM), do jejiz vyse
se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry
prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby, a

e cenu zjiSténou (§ 2 odst. 3 ZOM), jiz je cena, urcena
podle ZOM jinak nez obvykla cena nebo mimoradna cena
(tedy podle dalsich ustanoveni zdkona a podle ocenovaci
vyhlasky).

Nova je vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), jez nahrazuje
vyhlasku ¢. 3/2008 Sb. s jejimi novelami.

Zménil se mj. i katastralni zakon a provadéci katastralni
vyhlaska. Zde nam vznika duplicita v ndzvoslovi; zatimco NOZ jiz
nepouziva pojem ,,nemovitost®, ale ,,nemovita véc“, v § 1 odst. 1
nového katastralniho zakona ¢. 256/2013 Sb. je uvedeno: ,,Katastr
nemovitosti (ddle jen ,, katastr ) je verejny seznam, ktery obsahuje
soubor udajii 0 nemovitych vécech (ddle jen ,,nemovitost*)
vymezenych timto zakonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich
geometrické a polohové urceni a zdpis prav k témto nemovitostem. *.

2. NOVA OCENOVACI VYHLASKA C. 441/2013 Sb.

2.1 Obecné ke zménam v ocefiovani nemovitosti

Nova ocenovaci vyhlaska je provadécim predpisem k zakonu
o ocenovani majetku. Zmocnéni k vydani této vyhlasky je dano
samotnym zakonem v jeho ustanoveni § 33 odst. 1, ktery zmocnuje
Ministerstvo financi ke stanoveni postupt uréeni zjisténé ceny
vyhlaskou.

Zakon o ocenovani majetku ma obecnou povahu, vymezuje
zakladni pojmy, zpusoby a principy ocenovani a odkazuje
v podrobnostech u nékterych taxativné vyjmenovanych ustanoveni
na provadéci predpis, ocefiovaci vyhlasku. Obsahem vyhlasky je
ocenovani pozemkd, staveb, trvalych porostd, ale i majetkovych
prav.

Nezbytnost navrhované pravni upravy vyplynula z potieby
stanovit podrobny postup ur¢ovani zjisténé ceny ve vazb¢ na zmény
provedené v zakoné o ocenovani majetku a v ndvaznosti na novy
obcansky zakonik. Stavba se v urcitych ptipadech stava soucasti
pozemku, pokud je pozemek i stavba stejného vlastnika (podrobné;ji
§ 498 a dalsi NOZY). Bude tedy tFeba pFi ocefiovani (cenou

3§ 498 — Nemovité a movité véci:

(1) Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, kterda za nemovité
veci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucasti
pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez porusenti jeji
podstaty, je i tato véc nemovita.

§506: (1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby
ziizené na pozemku a jina zarizeni (dale jen ,,stavba”) s vyjimkou staveb
docasnych, véetné toho, co je zapusteno v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz
zasahuje pod jiny pozemek.

§507: Soucasti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé.

$508: (1) Stroj nebo jiné upevneéné zarizeni (dale jen ,, stroj ') neni soucasti
nemovité veci zapsané do verejného seznamu, byla-li se souhlasem jejiho
viastnika zapsana do téhoz seznamu vyhrada, Ze stroj jeho vlastnictvim

ROCNIK 25 - 2014 ﬂ



Ocenovani nemovitosti < Real Estate Valuation

zjiSténou i cenou obvyklou) v pripadech, kdy se jedna o tento  soucet ceny jednotlivého pozemku a staveb a trvalych porosti
pripad, stanovit vZdy cenu kaZdého jednotlivého pozemku jako  na ném se nachazejicich, tedy dil¢i rekapitulace pro kazdy

neni. Vyhrada bude vymazana, prokaze-li vlastnik nemovité véci nebo jina
osoba opravneéna k tomu podle zapisu ve verejném seznamu, ze se vilastnik
nemovité veci stal viastnikem stroje.

(2) Ma-li byt takovym strojem nahrazen stroj, ktery je soucasti nemovité
veci, Ize vyhradu do verejného seznamu zapsat, pokud proti tomu osoba
zapsand ve vyhodnéjsim poradi nevznese odpor. Pravo odporu vSak nema
osoba, jejiz pravo nemiize byt zapisem vyhrady zkrdceno, ani osoba, jejiz
pohledavka byla jiz splnéna; za tim ucelem miize byt splnéna i pohledavka
dosud nedospela.
$ 509: Inzenyrské site, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické ci
Jjiné vedeni, nejsou soucasti pozemku. Ma se za to, Ze soucasti inzenyrskych
siti jsou i stavby a technicka zarizeni, kterd s nimi provozné souvisi.

§ 512: Je-li stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi veci vlastnika u stavby
prislusenstvim pozemku, je-li jejich uicelem, aby se jich se stavbou nebo
pozemkem v ramci jejich hospodarského ucelu trvale uzivalo.

§ 3054: Stavba, kterd neni podle dosavadnich pravnich predpisi soucasti
pozemku, na némz je zrizena, prestava byt dnem nabyti uicinnosti tohoto
zdakona samostatnou véci a stava se soucasti pozemku, méla-1li v den nabyti
ucinnosti tohoto zdakona vlastnické pravo k stavbé i vlastnické pravo
k pozemku taz osoba.

$§ 3055: (1) Stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera neni podle
dosavadnich pravnich predpisii soucdsti pozemku, na némz je zrizena,
a je ke dni nabyti ucinnosti tohoto zdakona ve vlastnictvi osoby odlisné
od vlastnika pozemku, se dnem nabyti ucinnosti tohoto zdakona nestava
soucasti pozemku a je nemovitou véci. Totéz plati o stavbe, ktera je
ve spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluvlastnikui i vlastnikem pozemku
nebo jsou-li jen nékteri spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku.

(2) Odstavec 1 plati obdobné pro stavbu, ktera ma byt zrizena

na pozemku jiného vlastnika na zdakladé vécného prava vzniklého stavebniku
prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona nebo na zdaklade smlouvy
uzavrené prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdakona.
§3056: (1) Viastnik pozemku, na némz je zrizena stavba, kterd neni podle
dosavadnich pravnich predpisii soucdsti pozemku a nestala se soucdsti
pozemku ke dni nabyti ucinnosti tohoto zdkona, ma ke stavbé predkupni
pravo a vlastnik stavby ma predkupni pravo k pozemku. Predkupni pravo
viastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na stejném pozemku,
ktera je prislusenstvim nadzemni stavby. K ujednanim vylucujicim nebo
omezujicim predkupni pravo se neprihlizi.

(2) Lze-li cast pozemku se stavbou oddeélit, aniz to podstatné ztizi

Jejich uzivani a pozivani, vztahuje se predkupni pravo jen na cast pozemku
nezbytnou pro vykon vlastnického prava ke stavbé.
$3057: Zridi-li viastnik k pozemku vécné pravo ve prospéch treti osoby, ktera
vécné pravo nabyva v dobré vire, Ze stavba je soucasti pozemku, povazuje
se vici této osobé stavba za soucdst pozemku. Viastnik stavby je vici
zFizovateli vécného prava opravnén pozadovat nahradu za znehodnoceni
svého viastnictvi; je-li stavba zatizena zastavnim pravem, rozsifuje se
zastavni pravo i na pohledavku na tuto nahradu.
§ 3058: (1) Stanou-li se pozemek i stavba vlastnictvim téhoz vlastnika,
prestane byt stavba samostatnou véeci a stane se soucasti pozemku, na néemz
Je ziizena. To neplati, jedna-li se o stavbu, ktera neni soucasti pozemku
podle tohoto zdkona.

(2) Bylo-li viastnické pravo k pozemku zcizeno treti osobé, ktera byla
pri nabyti viastnického prava v dobré vire, zZe stavba je soucdasti pozemku,
prestane byt stavba samostatnou véci a stane se soucasti pozemku, na némz
Je ziizena. Kdo vlastnil stavbu, md viici zciziteli pravo na nahradu ve vysi
ceny stavby ke dni zaniku svého vlastnického prava, byla-li stavba zatizena
zastavnim pravem, prechazi zastavni pravo na pohledavku na tuto nahradu.
$ 3059: Je-li stavba zrizena na nékolika pozemcich, pouziji se §3056 az
3058 jen ve vztahu k pozemku, na némz je prevazna cast stavby. Stane-li se
stavba soucasti tohoto pozemku, pouzije se ve vztahu k pozemkiim, na néz
casti stavby presahuji, ustanoveni o prestavku.
$ 3060: Zatezuje-li vécné pravo stavbu nebo pozemek, nestane se stavba
soucasti pozemku, dokud toto vécné pravo trva a pokud to jeho povaha
vylucuje.
neni soucasti pozemku podle tohoto zdakona, nebo o nemovitou véc podle
$498 odst. 1 vety druhé.

pozemek. Toto bude nutné také naptiklad k posouzeni hranice 80 %
pfi odecitani ceny vécného biemene podle § 49 ocenovaci vyhlasky.

Jednou z dalSich zmén je zavedeni prava stavby (§§ 1240 az 1256
NOZ), které novy obcansky zakonik povazuje za nemovitou véc
a stavbu vyhovujici pravu stavby za jeho soucast. V tomto smyslu je
novelizovan zakon o ocenovani majetku a zdkonu se ptizptisobuje
i ocetiovaci vyhlaska. Clenéni nemovitych véci je zménéno a je
zafazeno ocenéni prava stavby.

V souladu s NOZ je uspoiadano poradi jednotlivych ustanoveni
ocenovaci vyhlasky — nejprve pozemky, nasleduji stavby, trvalé
porosty a dalsi:

CAST PRVNI — ZAKLADNI USTANOVENI
§ 1 — Pfedmét apravy

CAST DRUHA - OCENOVANi POZEMKU

§ 2 — Cenova mapa stavebnich pozemku

§ 3 — Stavebni pozemek neocenény v cenové mapé stavebnich
pozemkil

§ 4

§ 5 — Spole¢na ustanoveni pro stavebni pozemek neuvedeny
v cenové mapé stavebnich pozemku

§ 6 — Zemédelsky pozemek

§ 7 — Lesni pozemek a nelesni pozemek s lesnim porostem

§ 8 — Pozemek vodni plochy

§ 9 — Jiny pozemek

CAST TRETi - OCENOVANI STAVEB
HLAVA I - OCENOVANI STAVEB NAKLADOVYM

ZPUSOBEM

§ 10

§ 11

§ 12— Budova a hala

§ 13 — Rodinny dim, rekreacni chalupa a rekreac¢ni domek

§ 14 — Rekreacni chata a zahradkarska chata

§ 15— Garaz

§ 16 — Vedlejsi stavba

§ 17 — Inzenyrska a specialni pozemni stavba

§ 18 — Venkovni upravy

§ 19 — Studna

§ 20 — Hibitovni stavba a hibitovni zatizeni

§ 21 — Ocenovani jednotek

§ 22 — Rybnik, malé vodni nadrz a ostatni vodni dilo

§ 23 — Jiné stavby

§ 24 — Kulturni pamatka

§ 25 — Rozestavéna stavba

§ 26 — Stavba ur¢ena k odstranéni

§ 27 — Stavba, ktera neni spojena se zemi pevnym zakladem

§ 28 — Stavba s viceucelovym uzitim

§ 29 — Stavba z vice konstrukénich systémi

§ 30 — Opotiebeni stavby

Hlava Il - OCENOVANI STAVEB KOMBINAC{
NAKLADOVEHO A VYNOSOVEHO ZPUSOBU
§31az§33
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HLAVA III - OCENOVANI STAVEB POROVNAVACIM
ZPUSOBEM
§34
§ 35 — Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa a rekrea¢ni domek
§ 36 — Rekreacdni chata a zahradkarska chata
§ 37 — Garaz
§ 38 — Jednotky

CAST CTVRTA - VECNA PRAVA K NEMOVITYM VECEM
§ 39 — Ocenovani prava stavby

CAST PATA - OCENOVANI TRVALYCH POROSTU

§ 40 — Lesni porost na lesnim pozemku

§41

§ 42 — Cenova piirazka, srazky a koeficienty

§ 43 — Lesni porost na nelesnim pozemku

§ 44 — Nelesni porost

§ 45 — Ocenovani lesniho porostu zjednodusenym zpisobem

§ 46 — Ovocné dieviny, vinna réva, chmelové a okrasné rostliny

§ 47 — Ocenovani ovocnych dfevin, vinné révy, okrasnych
rostlin a jejich smiSenych porostl zjednodusenym
zpisobem

CAST SESTA - OCENOVANI MAJETKOVYCH
PRAV VYPLYVAJICICH Z PRUMYSLOVYCH PRAV
A PRAV NA OZNACENI A VYROBNE TECHNICKYCH
A OBCHODNICH POZNATKU

§ 48

CAST SEDMA — SPOLECNA, ZAVERECNA A ZRUSOVACI
USTANOVENI
§49 az § 54

Novou skladbu maji téz prilohy vyhlasky:

1. Me¢feni a vypocet vymér staveb a jejich Casti

2. Zékladni ceny stavebniho pozemku vyjmenovanych obci,
okresi, nebo oblasti v K& za m?

3. Index trhu s nemovitymi vécmi

4. Zakladni ceny zeméd¢lskych pozemki podle BPEJ

5. Uprava zakladnich cen zemédé&lskych pozemki

6. Zakladni ceny lesnich pozemki podle soubort lesnich typt
(K¢/m?)

7. Uprava zakladnich cen lesnich pozemkii

8. Zakladni ceny za m? obestavéného prostoru budovy a jeji
standardni vybaveni a zakladni ceny za m? podlahové plochy
bytu a nebytového prostoru

9. Zakladni ceny za m> obestavéného prostoru haly a jeji
standardni vybaveni a cena za m? podlahové plochy bytu
a nebytového prostoru

10. Koeficienty prepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce
- K,

11. Zéakladni ceny za m? obestavéného prostoru rodinnych domd,
rekreacnich chalup a rekreacnich domku a jejich standardni
vybaveni a zdkladni ceny za m? podlahové plochy bytu
a nebytového prostoru

12. Z4kladni ceny za m® obestavéného prostoru rekreaénich chat
a zahradkarskych chat a jejich standardni vybaveni

13. Zéakladni ceny za m® obestavéného prostoru garazi a jejich
standardni vybaveni

14. Zakladni ceny za m? obestavéného prostoru vedlejsich staveb
a jejich standardni vybaveni

15. Zakladni ceny staveb inzenyrskych a specialnich pozemnich

16. Ceny studni

17. Zakladni ceny venkovnich uprav a zpiisob jejich provedeni

18. Zakladni ceny hibitovnich staveb a hbitovnich zafizeni

19. Urceni ceny stavby rybnika a koeficienty pro jeji ipravu

20. Koeficient polohovy — K

21. Opotiebeni staveb

22. Miry kapitalizace pro oceiovani nemovitych véci a majetkovych
prav vynosovym zpusobem

23. Zattidéni nemovité véci do skupiny podle analyzy jejiho rozvoje
pro ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu

24. Zakladni ceny za m?® obestavéného prostoru rodinnych domd,
rekreacnich chalup, rekreacnich domkut

25. Z&kladni ceny za m?® obestavéného prostoru rekrea¢ni chaty
nebo zahradkaiské chaty

26. Zakladni ceny za m? obestavéného prostoru garaze

27. Zékladni ceny za m? podlahové plochy jednotky bytu

28. Pritazeni jednotlivych dfevin do skupin lesnich dfevin

29. Pfevodni tabulky bonitnich stupiiti lesnich dfevin

30. Ceny (K&/m?) mytni vytéze A, v obmyti u pfi zakmenéni 1,0
podle skupin lesnich dievin

31. Néklady (K¢&/m?) na zajisténé kultury ¢ podle skupin lesnich dfevin

32. Vékové hodnotové faktory f, pro skupiny lesnich dievin pfi
rizném obmyti

33. Uprava zékladnich cen lesnich porostii

34. Ocenéni nelesnich porosti podle § 44

35. Ceny lesniho porostu (K&/m?) pro skupiny dievin pti zakmeng&ni
1,0 k ocenéni lesnich porostt podle § 45

36. Ceny ovocnych dfevin

37. Ceny vinné révy véetné zafizeni vinic

38. Ceny chmelovych rostlin véetné zatizeni chmelnic

39. Ceny okrasnych rostlin

40. Zatazeni druhti okrasnych rostlin do skupin

41. Koeficienty zmén cen staveb — K,

Stejné jako predchazejici oceniovaci predpisy respektuje navrhovana
vyhlaska pfiblizovani ceny zjisténé nemovité véci k cenam sjednanym.
Z tohoto divodu Ministerstvo financi provedlo jako kazdoro¢né
analyzy udaji z prodeji nemovitych véci a na zaklad¢ vysledki
z téchto analyz byly provedeny upravy stavajictho ocenéni.

Stavebni pozemky, pokud nejsou zatazeny v cenové mapé
stavebnich pozemkil obce do skupiny parcel oznacenych cenou, se
nové ocenuji porovnavacim zptisobem. Porovnani cen z predchozi
a nové vyhlasky je zndzornéno na obr. 1 az 7.

S ucinnosti nové vyhlasky dochdzi ke zméné pii oceilovani
pozemku v jednotném funkénim celku. Pozemky v jednotném
funkénim celku (zahrady a ostatni plochy — viz definici v § 9 odst.
3 pism. a bod 3 ZOM?) se oceiiuji stejnou cenou jako pozemky

9, ... Jednotnym funkcnim celkem se rozuméji pozemky v druhu pozemku

zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany
v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori se
stavbou, se spolecnym ucelem jejich vyuziti. V jednotném funkcnim celku
muize byt i vice pozemkii druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori. *
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Kraj Praha
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Obr. 1 Porovnani zakladnich cen stavebnich pozemkii v ocenovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. s cenami z vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.,
upravenymi koeficienty K, a Kp platnymi pro rok 2012.
Oblasti Hlavniho mésta Prahy: Rada 1 (Urcené zdkladni ceny) — podle vyhl. ¢. 441/2013 Sb.; Rada 2 (Stavajici zékladni ceny ...) — podle vyhl. ¢ 3/2008 Sh.
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Obr. 2 Porovnani zdkladnich cen stavebnich pozemkii v ocenovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. s cenami z vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.,
upravenymi koeficienty K, a Kp platnymi pro rok 2012.
Kraj Jihocesky a Stiedocesky: Rada 1 — podle vyhl. ¢ 441/2013 Sb.; Rada 2 — podle vyhl. ¢ 3/2008 Sh.
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Obr. 3 Porovnani zakladnich cen stavebnich pozemkii v ocentovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. s cenami z vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.,
upravenymi koeficienty K, a Kp platnymi pro rok 2012.
Kraje Plzeiisky, Karlovarsky a Ustecky: Rada I — podle vyhl. &. 441/2013 Sb.; Rada 2 — podle vyhl. & 3/2008 Sh.
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Obr. 4 Porovnani zdkladnich cen stavebnich pozemkii v ocenovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. s cenami z vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.,

upravenymi koeficienty K; a Kp platnymi pro rok 2012.

Kraje Liberecky, Kralovéhradecky, Pardubicky a Vysocina: Rada I — podle vyhl. ¢. 441/2013 Sb.; Rada 2 — podle vyhl. ¢. 3/2008 Sb.
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Obr. 5 Porovnani zdkladnich cen stavebnich pozemkii v ocenovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. s cenami z vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.,

upravenymi koeficienty K; a Kp platnymi pro rok 2012.

Kraje Jihomoravsky, Olomoucky, Zlinsky a Moravskoslezsky: Rada 1 — podle vyhl. ¢ 441/2013 Sb.; Rada 2 — podle vyhl. ¢ 3/2008 Sh.
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Obr: 6 Porovnani zdkladnich cen stavebnich pozemkii v ocenovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. s cenami z vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.,

upravenymi koeficienty K, a K, platnymi pro rok 2012.

Oblasti Statutarniho mésta Brna: Rada 1 — podle vyhl. cg 441/2013 Sb.; Rada 2 — podle vyhl. ¢ 3/2008 Sh.
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Obr: 7 Porovnani zdkladnich cen stavebnich pozemkii v ocenovaci vyhldsce ¢. 441/2013 Sb. s cenami z vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.,
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upravenymi koeficienty K, a K  platnymi pro rok 2012.
Oblasti Statutdrniho mésta Ostravy: Rada 1 — podle vyhl. ¢. 441/2013 Sb.; Rada 2 — podle vyhl. &. 3/2008 Sb.

zastavéné, nebot’ jejich kupni ceny, ze kterych se pfi stanoveni
zakladnich cen pozemkl vychazi, nejsou v kupnich smlouvach
rozdéleny na ceny zastavéného pozemku a pozemku v jednotném
funkénim celku. Stejné tak nejsou ceny zastavéného pozemku
apozemku v jednotném funkénim celku rozdéleny ani v cenovych
mapach stavebnich pozemkul s vyjimkou cenovych map Mladé
Boleslavi a Horométic. Do budoucna se toto musi promitnout
do vsech cenovych map stavebnich pozemku obce, které jsou
zjisténou cenou pozemku.

U pozemku zemédélskych a lesnich byly piepocteny ceny
bonitovanych pidné ekologickych jednotek a ceny soubort lesnich
typl a navySeny o inflaci, méfenou indexem spotiebitelskych cen.

Posledni zohlednéni inflace bylo provedeno v roce 2008. Dale byly
v priloze pfifazenych cen v seznamu kodl bonitovanych pidné
ekologickych jednotek nékteré kody zruseny, nebot’ se na tizemi Ceské
republiky jiz nevyskytuji. U zemédélskych pozemki, které nejsou
bonitovany, se cena urci podle vyhlasky Ministerstva zeméd€lstvi
(v soucasné dobe vyhl. €. 412/2008 Sb., ve znéni pozdgjsich predpisti)
o stanoveni seznamu katastralnich Gizemi s pfitazenymi pramérnymi
cenami zemédélskych pozemkil. Tyto ceny jsou tvofeny vazenym
pramérem podle velikosti ploch a zastoupeni jednotlivych BPEJ
v katastralnim uzemi. Porovnani je uvedeno v obr. 8.

Pokud je stavba soucasti pozemku, pak se jeji cena pfipocitava
k cené pozemku (§ 4 odst. 3 ZOM).

Nové zakladni ceny BPEJ navysené o inflaci za roky 2008 - 2012
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Obr: 8 Zikladni ceny vybranych zemédélskych pozemkii z roku 2007 a ceny upravené o inflaci v letech nasledujicich.
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Doslo ke zmén¢ ocenéni staveb nakladovym zptsobem.
Nakladovy zptisob i nadale vychazi ze zakladnich cen, postupt
a principti zakotvenych ve vyhlasce ¢. 178/1994 Sb., nebot
1 nadale vyhovuji uceliim ocenovaci vyhlasky. Jako kazdoro¢né
byla provedena aktualizace koeficienti zmén cen K; v piiloze
¢. 41. Koeficienty prodejnosti K, byly zruseny vzhledem k tipravé
ocenéni. Cena stavby nakladovym zpiisobem nové nezahrnuje
koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (pp), ale pro
vypocet ceny stavby se jim nakladova cena stavby nasobi.

Ocenovani staveb kombinaci ndkladového a vynosového
zpusobu se nijak zdsadné neméni.

Porovnavaci zptisob ocenéni staveb se rovnéz nijak zdsadnim
zpusobem neméni, jsou aktualizovany zakladni ceny nemovitych
véci ocenovanych porovnavacim zpusobem v piislusné piiloze.
Zakladni ceny vychazeji ze sjednanych cen nemovitych véci bézné
obchodovanych na trhu. Hodnoti se ceny v misté, ve kterém se
nachazi nemovita véc, ve srovnatelném ¢asovém obdobi prodeje,
a dale se zohledniuje druh nemovité véci, jeji poloha v obci, ucel
ke kterému je uzivana, jeji stav vzhledem k jejimu stafi, stafi,
vybaveni a stavebné technické parametry nemovité véci.

Aktualni zakladni ceny nezbytné pro urceni zjis§téné ceny
porovnavacim zpusobem, uvedené v piilohach, vychazeji ze
skutecné realizovanych cen, které vkladaji pracovnici izemnich
pracovist Generalniho finan¢niho feditelstvi na zakladé ustanoveni
§ 33 odst. 3 ocenovaciho zakona z kupnich smluv, ptikladanych
k danovym pfiznanim. Zakladni ceny jsou ureny ve vysi
prumérnych kupnich cen podle druhu nemovité véci a lokality.
Vysledna cena by méla oscilovat okolo vyse skute¢nych cen na trhu.

Pivodni § 2 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. ,,Vymezeni pojmu“ byl
vypustén, potifebné definice jsou uvedeny piimo v jednotlivych
ustanovenich nové vyhlasky, v nichz jsou poprvé pouzity.

Oproti pfedchozi vyhlasce ¢. 3/2008 Sb. byl u nakladového
zpusobu ocenéni a pii ocenéni stavebnich pozemku zruSen
koeficient prodejnosti K, Cena stavby urcena nakladovym
zpusobem se podle ustanoveni § 10 nasobi indexem trhu a polohy,
uvedenych u ocenovani pozemki.

Koeficient zmény cen staveb K; se nyni pouZiva jen pfi
ocenéni staveb nikladovym zptsobem; pozemky maji vlastni
zakladni ceny.

2.2 K jednotlivym ustanovenim ocefiovaci vyhlasky

2.2.1 PouZivané indexy

Pfed komentafem k jednotlivym ustanovenim povazuji autofi
za potebné pojednat o n€kterych indexech, pouzivanych pfi
ocenéni.

2.2.1.1 Index trhu
Index trhu 7, se stanovi podle piilohy ¢. 3, tabulky ¢. 1. Pouzije
se pii ocenéni:

e stavebnich pozemk (§§ 4 a 5) pro vypocet indexu cenového
porovnani (I =1, x [,x I,),
staveb nakladovym zptsobem (kromé rybnikti a vodnich
nadrzi) pro vypocet koeficientu Upravy ceny pro stavbu
koeficientu prodejnosti),

e vybranych staveb porovnavacim zpisobem (§§ 34 az 38).

Oproti pfedchozi vyhlaSce je zde piidan znak P, vyjadiujici
povodnové riziko; timto znakem se nasobi soucet hodnot
ptedchozich ¢tyf znakd, zvyseny o jednu. Vzorec pro vypocet
indexu je pak nasledujici:

4
|
i=1

2.2.1.2 Index omezujicich vlivii pozemku

Index omezujicich vlivii pozemku I, se stanovi podle ptilohy €. 3,
tabulky €. 2. Pouzije se pfi ocenéni stavebnich pozemku (§§ 4 a 5)
pro vypocet indexu cenového porovnani (/= 1, x [, x I,). Vzorec
pro vypocet indexu je nasledujici:

I, = Px|1+

Iy

—1+

1

6

P
=1
2.2.1.3 Index polohy
Index polohy I, se stanovi podle ptilohy ¢. 3, tabulek ¢. 3 (pro
pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby rezidencni, pro
rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a administrativu, obdobné
pro vyjmenované stavby) a ¢. 4 (pro pozemky zastavéné nebo
urcené pro stavby garazi, pro vyrobu, pro sklady, dopravu a spoje
a pro zemédélstvi, obdobné pro vyjmenované stavby. Index polohy
se pouZije pri ocenéni:

e stavebnich pozemk (§§ 4 a 5) pro vypocet indexu cenového

porovnani [ (I =1, % 1,% 1),
staveb nakladovym zpisobem (kromé rybnikti a vodnich
nadrzi) pro vypocet koeficientu ipravy ceny pro stavbu
dle polohy a trhu (pp = 1. % 1,,), jenZ je obdobou diivéjsiho
koeficientu prodejnosti,
e vybranych staveb porovnavacim zpisobem (§§ 34 az 38).

K pouzZiti jednotlivych tabulek vydalo Ministerstvo financi
metodicky pokyn:
Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.:
Komentar k urceni indexu polohy podle piilohy ¢. 3, tabulka
¢3ad

1) Pro urceni indexu polohy pozemku v tabulce ¢. 3 a 4 se
provede zatrideni podle druhu a ucelu uziti hlavni stavby, ktera
se na ném nachdzi nebo se kterou je v jednotném funkcnim celku.
Prislusné hodnoty kvalitativnich pdsem jednotlivych znakii jsou
urcené ve sloupci:

e rezidencni stavby — pro budovu typu J, K z prilohy ¢. 8,

rodinné domy,
stavby pro rodinnou rekreaci — pro zahrdadkarskou chatu,
rekreacni chatu, rekreacni domek nebo rekreacni chalupu,
stavby pro Skolstvi a zdravotnictvi — pro budovu typu A,
C, D, E, I z prilohy ¢. 8 nebo halu typu A, B z prilohy ¢. 9,
stavby pro obchod a administrativu — pro budovu typu B, F,
G, H z prilohy ¢. 8 a halu typu C, D z prilohy ¢.9,
garaze — pro gardz ocenovanou podle § 15 a 37 vyhlasky,
vyroba — pro budovu typu L, M, R z prilohy ¢. 8 a halu typu
E, F G, Iz prilohy ¢. 9,
sklady, doprava a spoje — pro budovu typu P, S z prilohy
¢ 8 ahalutypu H a J z prilohy ¢. 9,
inzenyrské stavby — pro inzenyrské stavby z prilohy ¢. 15,
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o zemédélstvi — pro budovu typu N, O, Z z piilohy ¢. § nebo
halu typu K, L, M z prilohy ¢. 9.

Stavba, u které nelze jednoznacné urcit ucel uziti podle § 28, se
zatridi podle druhu a ucelu uziti casti stavby uvedeného v tabulce
¢. 3, v poradi rezidencni stavby, rodinnd rekreace, obchod
a administrativa, skolstvi a zdravotnictvi. Pokud jsou casti stavby
uzivané pouze k uceliim uvedenym v tabulce ¢. 4, zatridi se v poradi
zemeédelstvi, gardze, sklady a doprava, vyroba, inZenyrské stavby.

2) Pozemek prislusejici k jednotce, nebo pozemek, ktery je
soucasti jednotky, se zaclenuje podle druhu a ucelu uziti stavby,
ve které se jednotka nachazi.

3) Obdobné podle odstavce 1 a 2 se postupuje pri zatiident
nezastaveéného pozemku, ktery je urcen k zastaveni uizemnim
rozhodnutim nebo regulacnim planem nahrazujicim uzemni
rozhodnuti.

4) Je-li na pozemku vice staveb, které nejsou spolecné uzivané,
zatridi se pozemek podle ucelu uziti stavby uvedeného v tabulce
¢ 3 v poradi rezidencni stavby, rodinnd rekreace, obchod
a administrativa, skolstvi a zdravotnictvi. Pokud jsou na pozemku
stavby uzivané pouze k uiceliim uvedenym v tabulce ¢. 4, zatridi se
v poradi zemédélstvi, gardze, sklady a doprava, vyroba, inzenyrské
stavby., Pokud jsou na pozemku soucasné stavby, které jsou jeho
soucdasti a stavby, které jsou samostatnou nemovitou véci, zatridéni
pozemku se provede pouze podle ucelu uziti staveb, které jsou jeho
soucasti.

5) Je-li na pozemcich v jednotném funkcnim celku vice staveb,
které jsou spolecné uzivané, zatiidi se pozemky podle uicelu uziti
hlavni stavby, pokud jej Ize stanovit. V pripade, Ze je v jednotném
funkcénim celku vice hlavnich staveb, pro které nelze urcit jeden
ucel uziti, ucel uziti pro vSechny pozemky se urci v poradi uréeném
v odst. 4.

Pokud je v jednotném funkcnim celku soucasné vice hlavnich
staveb, které jsou soucdsti pozemkii a stavby které jsou samostatnymi
nemovitymi vécmi, zatrideni pozemkii se provede podle ucelu uziti
staveb, které jsou jejich soucdsti v poradi urceném v odst. 4.

6) Jsou-li na pozemku pouze stavby, které nemaji charakter hlavni
stavby a nelze je zaclenit podle bodu 3), nebo neni-li na pozemku
zadnd stavba, vychazi se z predpokladaného ucelu uziti, pro
ktery je pozemek urcen v vizemnim planu, nebo regulacnim planu
nenahrazujicim vuzemni rozhodnuti. Nelze-li ucel uziti urcit, zacleni
se jako rezidencni stavba.

7) Pro stavbu, kterd je soucasti pozemku se vzdy pouzije zatrideni
podle pozemku, jehoz je soucasti. Pro hlavni stavbu, ktera je
samostatnou nemovitou véci se pro urceni indexu polohy pouZije
zatrideni podle jejiho uicelu uziti. Pro stavbu, ktera je samostatnou
nemovitou veci a kterd tvori prislusenstvi k hlavni stavbeé, ktera je
samostatnou nemovitou véci, se pouzije index polohy podle hlavni
stavby. Tvori-li prislusenstvi k vice samostatnym stavbam, pouZije
se zatrideni podle stavby, ke které jeji uzivani prevazuje.

8) Pro jednotku se pouzije zatiidéni podle ucelu uziti stavby,
ve které se jednotka nachazi.

9) Zmeni-li se pocet obyvatel v obci (napr. rozdélenim, oddélenim
nebo sloucenim s jinou obci) vychazi se ze stavu o poctu obyvatel
uvedeného v Malém lexikonu obci.

U indexu je jako prvni znak uveden ,,Druh a ucel uziti stavby*;
hodnotou jeho kvalitativniho pasma se nasobi soucet hodnot
prislusnych kvalitativnich pasem zbyvajicich znakd, zvySeny
o jednu. Vzorce pro vypocet indexu jsou pak nasledujici:
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i=2
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pro tabulku ¢. 3

7

1+ P

i=2

resp. Ip =H[X pro tabulku ¢&. 4.

V tabulce ¢. 4 neni ve Sbirce zakonti uveden znak s ¢islem 3,
do sumy ve vzorci se tedy s¢itaji hodnoty pfislusnych kvalitativnich
pasem znakl ¢. 2 a4 az 7.

2.2.2 CAST PRVNI - ZAKLADNI USTANOVENI
2.2.2.1 § 1— Piedmét upravy: beze zmén
V tomto ustanoveni vyhlaska upfesiuje pfedmét tpravy.

2.2.3 CAST DRUHA — OCENOVANI POZEMKU

2.2.3.1 K § 2 — Cenova mapa stavebnich pozemkii

Ustanoveni vymezuje v mezich zdkona o oceiovani majetku
popis obsahu cenové mapy stavebnich pozemki jak v textove,
tak v grafické &asti. Ugelem zpracovani cenovych map v obcich
je jednoduché a prihledné nahrazeni vypoctu cen zjisténych
stavebnich pozemkut podle pfislusnych ustanoveni provadéci
vyhlasky skute¢né realizovanymi cenami stavebnich pozemku
na mistnim trhu. Ustanoveni rovnéz vymezuje, kdy se cena
z cenové mapy stavebnich pozemku neuplatni. Do cenové
mapy stavebnich pozemki lze zatadit pouze stavebni pozemky.
V textové Casti cenové mapy stavebnich pozemkii obce (v Casti
Instrukce k pouzivani cenové mapy) by proto mél byt uveden
postup v ptipadé, ze tomu tak neni a do cenové mapy jsou zatazeny
i jiné pozemkKy nez stavebni (jako bylo uvadéno doposud napt.
u komunikaci). Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru
nemovitosti a skuteénym stavem se postupuje podle § 9 zakona.

2.2.3.2 K § 3 — Stavebni pozemek neocenény v cenové mapé
stavebnich pozemki

Ustanoveni § 3 upravuje zpusob vypocétu zakladni ceny ZC

stavebniho pozemku obce. Ustanoveni § 3 v¢etné ptilohy €. 2 je

vlastné nahradou § 28 odst. 1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Pfiloha ¢. 21

— Uprava zékladnich cen stavebnich pozemkii z vyhlasky &. 3/2008

Sb. zde jiz neni, je nahrazena Gpravou zakladni ceny stavebnich

pozemk indexem cenového porovnani podle soucasné piilohy €. 3.

Obce se pro ucely § 3 déli na:
e obce vyjmenované v tabulce €. 1 v ptiloze €. 2 k ocenovaci
vyhléasce, které maji v této tabulce ptimo prifazenu zakladni
cenu, a
e obce nevyjmenované v tabulce ¢. 1 v pfiloze ¢. 2

k ocenovaci vyhlasce, jejichz cena se uréi vypoctem
podle vzorce ZC =ZC,x O, x 0, x0;x0, X O x Oy aje
odvozena od zakladni ceny obce vyjmenované, do jejiz
spravni pusobnosti nalezi. Posuzovana kritéria tipravy
zékladni ceny pro nevyjmenované obce (O, az O() jsou
uvedena v pfiloze ¢. 2 v tabulce ¢. 2 ocenovaci vyhlasky.
Jako ZC se pouZije pravé ZC obce vyjmenované, do jejiz
spravni puisobnosti nevyjmenovana obec nalezi.
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Piiklad ¢. 1 — urceni zakladni ceny ZC stavebniho pozemku,
vyjmenovana obec.

M¢sto Vyskov — podle ptilohy ¢&. 2, tabulky €. 1 se jedna
o0 vyjmenované mésto, jehoz ZC = 1 160 K&/m?.

Piiklad €. 2 — urceni zakladni ceny ZC stavebniho pozemku,
nevyjmenovana obec.

Obec Racice-Pistovice v okrese Vyskov. Nejedna se o vyjmenovanou
obec, takze se pouzije vzorec

ZC=ZC,xO; x 0y, xO;x 0, xO5 x Oy :

e ZC = ZC okresniho mésta VySkov................ 1 160 K&/m?
O, dle pril. 2 tab. 2 — Velikost obce podle poctu obyvatel:
dle Malého lexikonu obci CR 2013 méa 1 127 obyvatel,
Znak TIT oo 0,75

e O, — Hospodatsko-spravni vyznam obce: znak IV ....0,60

® O, — Poloha obce: nejkratsi vzdalenost od hranice mésta
Brna — 22km (> 20 km), od mésta Vyskov — 8,1 km

(<10 km)D), Znak IV .....ooovivveiieieeeeeeeeeen, 1,01
® O, — Technicka infrastruktura v obci (vodovod, elektfina,
plyn, kanalizace)* —znak I .........cccoccceinivnniineens 1,00

e (O, — Dopravni obsluznost obce (méstskd, autobusova
a zelezni¢ni doprava) ** — IDS JMK, jen autobusy,
ZNAK T Lo 0,95

e O, — Obcanska vybavenost v obci: V Racicich je obecni
urad, posta, matetska skola a zdkladni Skola (1. a 2. t¥ida).
Déti od 3. tfidy navstévuji zakladni Skolu v Drnovicich nebo
ve Vyskové. Zdravotni stfedisko neni. Znak IV ........ 0,90

e Zakladni cena ZC=ZC, X0, x0,x0;x 0, x 05 x O
= 1160 x 0,75 x 0,60 x 1,01 x 1,00 x 0,95 x 0,90 =
..................................................................... 450,77 K¢&/m?.

Priklad ¢. 3 — urceni zdkladni ceny ZC stavebniho pozemku,
nevyjmenovana obec v okrese Praha-vychod.

Mésto Celakovice v okrese Praha-vychod. Nejedna se
o0 vyjmenovanou obec, takze se pouzije vzorec

ZC=ZC,xO; x 0y, xO;x 0y, xO5 x Oy :

e ZC, = ZC pro obce Praha-vychod.................. 2 120 K¢&/m?
O, dle pril. 2 tab. 2 — Velikost obce podle poctu obyvatel:
dle Malého lexikonu obci CR 2013 ma 11 618 obyvatel
(>5000), ZNAK T ..oooeriiiiieiiiieceee e 0,95

e O, —Hospodatsko-spravni vyznam obce: znak III (Ostatni
meésta a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad)

e O, —Poloha obce: nesousedi s Prahou (viz Cenovy véstnik
¢. 14/2013), nejkratsi vzdalenost od hranice mésta Prahy —

<20km, znak III ........ccccooviiiiiiiiee e 1,02
e O, — Technicka infrastruktura v obci (vodovod, elektfina,
plyn, kanalizace)* —znak I .........cccoccceinivnniineens 1,00

e O, — Dopravni obsluznost obce (méstskd, autobusova
a zelezni¢ni doprava) ** — IDS, vlaky i autobusy,
ZNAK T oo 1,00

) Zméreno v Internetu na www.mapy.cz jako délka trasy po silnici, umisténim
zacatku trasy na okraj mésta, konec do stredu obce.

e (O, — Obcanska vybavenost v obci: V Celakovicich je mj.
méstsky Gfad, stavebni ufad, matri¢ni Gfad, posta, 4 pobocky
bank, matetska $kola, zakladni $kola, gymnazium, stiedni
odborna $kola, zdravotni stfedisko, policie v¢. méstské.
ZNAK T oo 1,00

e Zakladni cena ZC=ZC, xO;x 0, x0;x 0, x 05 x Oy =
= 2120 x 0,95 x 0,85 x 1,02 x 1,00 x 1,00 x 1,00 =
e 1 746,14 K&/m?.

Je na misté pfipomenout novy Cenovy vymér ¢. 01/2014,
ktery byl publikovan v Cenovém véstniku ¢astka 13/2013, kde
jsou pro vykup staitem definovany maximalni ceny nemovitosti
(s moznosti vyjimky), pro komunikace pak i minimalni vyse
téchto maximalnich cen (kterd ovSem neplati pfi pouziti zakona
¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni infrastruktury).
Ministerstvo financi C.j.: MF-102 215 /2013/16

Vymér MF ¢. 01/2014 ze dne 22. listopadu 2013,
kterym se vyddva seznam zboZi s regulovanymi cenami

Cast I
Seznam zbozi, u néhoz se uplatiuji uredné stanovené ceny
Oddil A
Maximalni ceny stanovené Ministerstvem financt

Ministerstvo financi podle § 10 zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cendch,
ve znéni pozdejsich predpisii, vyddva seznam zbozi s regulovanymi
cenami platnymi pro vSechny prodavajici a kupujici (fyzické
i pravnické osoby) zbozi v ném uvedeného, kromé zbozi uréeného
pro dodani ¢i zaslani do jiného clenského statu Evropské Unie nebo
pro vyvoz, pokud v tomto vymeéru neni stanoveno jinak.

Polozka Cislo Nazev
1. Nemovitosti (stavby, byty, nebytové prostory, pozemky a trvalé
porosty), jejichz cena je plne nebo cdstecné hrazena ze statniho
rozpoctu, statniho fondu, prispévkové organizace ziizené
organizacni slozkou statu, statnich financnich aktiv nebo
z rezervniho fondu organizacni slozky statu
a) Maximalni cena je cena zjistéena podle zdkona ¢. 151/1997
Sb., 0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonii (zdakon
o0 ocenovani majetku), ve znéni pozdejsich predpisii, pokud se
neuplatni postup podle § 12 odst. 4 zakona ¢. 219/2000 Sb.,
o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich
vztazich, ve znéni pozdejsich predpisu. V tomto pripadé
kupujici predlozi navrh na sjedndni vyssi ceny, véetné vecného
zdiivodnéni vyse ceny sjednané a znalecky posudek o cené
zjistené podle zdakona o ocenovani majetku.
b) V pripadé pozemku zastavéného drahou®, dalnici” a silnici'?,
popFipadé pozemku podle stavebniho zdakona urceného
kzastavéni'V nékterou z uvedenych komunikaci, pokud jsou nebo

8 Kod 14 tabulky ¢. 2 prilohy k vyhldsce, kterou se provadi zakon ¢ 256/2013
Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), (katastralni vyhlaska).

9 Kéd 15 tabulky ¢&. 2 prilohy ke katastralni vyhldsce.

19 Kéd 16 tabulky ¢. 2 prilohy ke katastralni vyhldsce.

W §61,§77a§ 115 zdkona ¢ 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim

13
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budou verejné uzivany [oceriovaného podle § 4 odst. 3 a prilohy
¢. 3 tabulka ¢. 5 vyhlasky k provedeni zdkona o ocenovani
majetku (ocenovact vyhlaska)], jakoz i pozemkii ve funkcnim
celku s verejné prospésnou stavbou protipovodiiového opatrent,
Je zjisténa minimalni cena téchto pozemkii:

poradové . s z.j isttérfé ,
dslo zpiisob vyuZiti pozemku minimdlni
cena K¢&/m?
1 drdha zeleznicni 75,—
2 ddlnice a rychlostni silnice 100,-
3 silnice I. tFidy 70,-
4 silnice II. tFidy 50,-
5 silnice I11. t¥idy 40,-
6 pozemek se stavbou protipovodiiového 60—
opatreni ’
P pozemek ve funkénim celku se stavbou 30—
protipovodriového opatreni ’
8 pozemek pro ekologické ticely 10,-

¢) Maximalni ceny podle této polozky se neuplatni v pripadech, kdy
se postupuje pri sjednani kupnich cen podle zdakona ¢. 416/2009
Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické
infrastruktury, ve znéni pozdéjsich predpisii, a ddle v pripadech,
kdy kupujicim je subjekt, na ktery se vztahuje zdakon ¢. 77/1997
Sb., o statnim podniku, ve znéni pozdéjsich predpisii.

2.2.3.3 K § 4 —vypocet ZCU stavebniho pozemku

Ustanoveni stanovuji postup vypoétu ZCU — zékladni ceny
upravené stavebniho pozemku na zaklade kritérii, kterymi jsou
poloha, prodejnost a omezujici vlivy. Kazdé kritérium ma stanoven
postup vypoctu svého indexu vzorcem podle hodnot ptislusnych
kvalitativnich pasem v hodnoceném znaku, ktera jsou uvedena
v ptilohach. Zakladni cena piislusi pozemkiim, které jsou vedené
v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori
nebo jsou k tomuto Ucelu jiz uzivané. Zakladni ceny upravené
zohlednuji charakter zastavénosti, druh a Gcel uziti stavby, ktera
se na pozemku nachazi, nebo jsou urCeny k zastavéni stavbou
postupem podle stavebniho zakona (napft. reziden¢ni stavby,
dopravni stavby, vodni stavby, skladky atd.).

2.2.3.3.1 § 4 odst. 1 — ZCU stavebniho pozemku zastavéného
e ZCU=ZCxI
o [=1I.xI,xI,
e Minimum 30 K&/m? (viz § 4 odst. 7).

2.2.3.3.2 § 4 odst. 2 — ZCU stavebniho pozemku urcéeného

k zastavéni
Cena uréena podle odstavce 1, vynasobend koeficientem 0,80
(kromé& pozemkd uvedenych v odstavci 3). Minimum 30 K¢&/m?
(viz § 4 odst. 7).

2.2.3.3.3 § 4 odst. 3 —ZCU stavebniho pozemku komunikace
zastavéného i urcéeného k zastavéni
o ZCU=ZC %X P X P, xPy XP,
e P.—ztabulky ¢. 5 v pfiloze ¢. 3 k ocenovaci vyhlasce.
e Vefejné komunikace se zpevnénym povrchem:
ZCx040<ZCU<ZCx* 1,2

e Minimum 30 K¢&/m? (viz § 4 odst. 7).

Priklad €. 4 — zjisténi zakladni ceny ZC a ZCU pozemku
komunikace, nevyjmenovani obec.
Obec Racice-Pistovice v okrese Vyskov. Mistni zpevnéna
komunikace v sidelni ¢asti obce, bez moznosti komeréniho
vyuziti. Nejedna se o vyjmenovanou obec, takze se pouzije vzorec
ZC=Z72C,x 0O, x 0y, x0; X0, x O5 x Oy . Podrobny vypocet ZC
podle § 3 viz priklad €. 2.
e Zakladni cena ZC=ZC, xO;x 0, x0;x 0, x 05 x Oy =
= 1160 x 0,75 x 0,60 x 1,01 x 1,00 x 0,95 x 0,90
..................................................................... 450,77 K&/m?.
o ZCU=ZCxExPxPxP,
e P, — Kategorie a charakter pozemni komunikace — z pfil.
¢. 3 tabulka ¢. 5: Mistni komunikace, kvalitativni pasmo II

..................................................................................... 0,75
e P,—Charakterazastavénost izemi: v kat. (1. sidelni ¢4sti obce,
kvalitativnl pasmo 1 ......cooceveieiiinenieinieerieeeeene 1,00
e P, —Komer¢ni vyuziti: bez moznosti komer¢niho vyuziti,
kvalitativnd pasmo 1 ......cooceveieiiiiinieeceeieeeene 1,00
e P, — Povrch komunikace: se zpevnénym povrchem,
kvalitativnd pasmo 1 ......cccceveieiiiniinieieceeieeeene 1,00

e Zakladni cena upravenda ZCU =ZCXP xP,xPxP, =
= 450,77 % 0,75 % 1,00 x 1,00 x 1,00 = .....338,08 K&/m>.

Kontrola podminky pro vefejnou komunikaci se zpevnénym
povrchem:
e Minimum: ZC x 0,40 = 450,77 x 0,40 = 180,31 K¢&/m?
e Maximum: ZC x 1,2 =450,77 x 1,2 = 540,92 K&/m?
e ZCU je v daném rozmezi, podminka je splnéna.

2.2.3.3.4 §4 odst. 4 — ZCU stavebniho pozemku verejného
prostranstvi (verejna zeleri, park)
e Veiejné prostranstvi, pozemek, ktery neni soucasti
komunikace.
e ZCU podle odstavce 3 (nikoliv ZC podle § 3), vynasobena
koeficientem 0,5.
e Minimum 30 K¢&/m? (viz § 4 odst. 7).

2.2.3.3.5 §4 odst. 5— ZCU stavebniho pozemku skladky
Nezastavény pozemek, urceny k zastavéni skladkou regula¢nim
planem, rozhodnutim o umisténi stavby, tzemnim souhlasem,
ohlasenim stavebnimu Ufadu a vefejnopravni smlouvou nebo
zastavény pozemek jiz takto uzivany:
e ZCU=ZCx0,;8.
e Minimum 30 K&/m? (viz § 4 odst. 7).
e Nezastavény pozemek, na ktery bylo vydano rozhodnuti
o zméné vyuziti izemi pro skladky, se oceni podle § 9 odst.
2 pism. a): ZCU = ZC % k , kde k= 0,70.

2.2.3.3.6 §4 odst. 6 — ZCU stavebniho pozemku vodnich dél.

e ZCU nezastavéného pozemku, uréené¢ho k zastavéni
regula¢nim planem, rozhodnutim o umisténi stavby,
uzemnim souhlasem, ohlaSenim stavebnimu utradu
a vefejnopravni smlouvou pozemku hrazi, jezem a dal$imi
stavebnimi soucastmi vodnich dél ocenovanych podle
§ 17 nebo zastavéného pozemku jiz takto uzivaného,
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kromé rybnikd a malych vodnich nadrzi, popiipadé ¢asti
pozemkil.
ZCU=ZC x k.
k = 0,85 pro pozemek jiz zastavény vodnim dilem.
k = 0,60 pro pozemek nebo jeho ¢ast nezastavény, ale
vymezeny k zastavéni stavbou vodniho dila.

e Minimum pro zastavéné pozemky 20 K& za m?, pro
nezastavéné pozemky 10K¢ za m? (viz § 4 odst. 7).

e Pozemek nebo jeho ¢ast, ktery vodnim dilem skutecné
zastavén nebude, se oceni podle § 8 jako vodni plocha.

2.2.3.4 K § 5 — Spolecna ustanoveni pro stavebni pozemek
neuvedeny v CMSP

Paragraf obsahuje spole¢na ustanoveni s dopliiujicimi pokyny

k ocenéni pro stavebni pozemky:

e Pozemky oceniované podle § 4 odst. 3 (komunikace), 4
(vetejné prostranstvi) a 6 (stavby vodnich dél), § 8 (vodni
plocha) a § 9 odst. 4 (pozemek hospodaisky nevyuzitelny)
a 5 (ostatni neuvedené) netvoii jednotny funkéni celek.

e Pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastaveéna plocha a nadvofi se oceni podle § 4 odst. 1 (tedy
jako zastavény) bez ohledu na skute¢ny rozsah zastavéni.

e Spliuje-li ocenovany pozemek kritéria uvedena soucasné
ve vice odstavcich § 4, pouziji se pfi ureni zakladni ceny
upravené odstavce § 4 v poradi odstavec:

1 (stavebni zastavény),

2 (stavebni ureny k zastavéni),

3 (komunikace),

5 (skladka),

6 (stavby vodnich dél) a

4 (vefejné prostranstvi).

e Popisy hodnocenych znaku, charakteristik jejich
kvalitativnich pasem a jejich hodnoty jsou uvedeny

v prislusnych tabulkach piiloh uvedenych v § 3 a 4. Hodnota

i-tého znaku se stanovi zaclenénim nemovitosti podle jejich

charakteristik do kvalitativniho pasma znaku.

e Indexy se pro dalsi vypocet zaokrouhluji na tii desetinna
mista.

e Je-li soucet vymér (vp) vSech pozemki ve funkénim
celku se stavbou ocenovanou podle

e § 13 (rodinny diim, rekreacni chalupa a rekreacni domek
nakladovym zpisobem),

e § 14 (rekreacni chata a zahradkarska chata nakladovym

e §35 (rodinny dim, rekreacni chalupa a rekrea¢ni domek
porovnavacim zpiisobem) a
e §36 (rekreacni chata a zahradkarska chata nakladovym
zpusobem),
poptipadé s jejich piisluSenstvim, v&tsi nez 1000 m2, vynasobi
se zakladni cena upravena pozemku redukénim koeficientem R
vypoctenym podle vzorce

200+ 0,8 x
o 2004083

dow

Priklad ¢. 5 — Vypocet koeficientu R.
Vyméry jednotlivych pozemki, tvoficich jednotny funkéni celek
(tedy podle § 9 ZOM jen druhy pozemk zastavéna plocha a nadvori
se stavbou, zahrada resp. ostatni plocha):
e p.C. st. 101 — zastavéna plocha a nadvoii (rodinny dim)
............................................................................... 356 m?

Redukéni koeficient R, kterym se nasledné nasobi ZCU:
g 200+08x > w2004 0,8x1070
> wp 1070

2.2.3.5 K § 6 — Zemédélsky pozemek

Zemédé€lské pozemky se ocefiuji vynosovym zpisobem, ktery
vychazi z potencionalni produkéni schopnosti zemédélské pady
diferencované podle bonitovanych ptidné ekologickych jednotek,
jejichz ceny byly nyni navyseny o inflaéni koeficient. Pouzita mira
inflace byla ptevzata od Ceského statistického tifadu. Piepoctené
zékladni ceny bonitovanych pudné ekologickych jednotek, uvedené
v pfiloze ¢. 4, byly projednany s Ministerstvem zemédé€lstvi,
s Vyzkumnym Gistavem melioraci a ochrany pidy, v.v.i. a Ustavem
zemé&delské ekonomiky a informaci. Zakladni ceny se upravuji se
zdtvodnénim piirdzkami a srazkami podle piilohy ¢. 5. Pokud
ocenovany pozemek nebyl dosud bonitovan, oceni se primérnou
zakladni cenou zemédélskych pozemki v ptislusném katastralnim
uzemi, uvedenou ve vyhlasce Ministerstva zemédélstvi ¢. 412/2008
Sb., o stanoveni seznamu katastralnich tizemi s pfifazenymi
prumérnymi zakladnimi cenami zemé&délskych pozemki
(od 1.1.2009), ve znéni vyhl. ¢. 427/2009 Sb. (od 1. 1.2010), vyhl.

=0,987.

zpiisobem), &.340/2010 Sb. (od 1.1.2011), vyhl. & 358/2011 Sb. (0d 1.1.2012),
Seznam katastralnich uzemi
s pfifazenymi primérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemku

Priméma Priloha &. 5

Nazev katastralniho Gzemi zakladni Kad CSU Kod NUTS 3 k ocenovaci vyhlasce

cena v K&/m? polozka &. piirazka %

Abertamy 2,08 600016 CZoa1 Karlovarsky kraj 1.8.2 20

Adamov 3,29 600041 CZoe4 Jihomoravsky kraj 1.2.2 160

Adamov u Ceskych Budgjovic 2,65 600032 CZ031 Jihocesky kraj 1.43 50

Adamov u Karlovic 2,07 663400 CZo80 Moravskoslezsky kraj 0 0

Adamov u Tupadel 8,60 771473 CZ020 Stfedocesky kraj 0 0

Obr. 9 Vyrez z Cenového véstniku 14/2013.
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vyhl. ¢. 412/2012 Sb. (od 1.1.2013) a vyhl. ¢. 356/2013 Sb.
(od 1. 1.2014).

Zakladni ceny se upravi se zdivodnénim pfirdzkami a srazkami
podle pfilohy ¢. 5. Zjisténa cena zemédélského pozemku je vzdy
sou¢inem jeho vyméry a zakladni ceny upravené. Pro spravné
stanoveni pfirazky dle polozky €. 1 pfilohy ¢. 5 vydalo Ministerstvo
financi CR v Cenovém véstniku &astka 14/2013 vyhlasku
¢. 412/2008 Sb. v uplném znéni. Cenovy véstnik je mozno najit
na webu Ministerstva financi www.mfcr.cz. V poslednich dvou
sloupcich jsou uvedeny piislusné polozky a vyse ptirazky k ptiloze
¢. 5 ocenovaci vyhlasky. Piiklad z tohoto Cenového véstniku je
v obr. 9.

Neni-li zemédélsky pozemek vice nez 6 let obhospodafovan
a jsou na ném trvalé porosty ocenované podle § 43 (Lesni porost
na nelesnim pozemku) v nezastavéném uzemi star$i nez 5 let, oceni
se tento pozemek podle § 9 odst. 4!% a vyndsobi se koeficientem
0,65.

Cena urgend podle odstavct 4 az 5 ¢ini nejméné 1 K¢ za m?.

2.2.3.6 K § 7 — Lesni pozemek a nelesni pozemek s lesnim
porostem

Lesni pozemky se ocenuji vynosovym a porovnavacim zptisobem,
ktery vychazi z potencialni produkéni schopnosti lesni pady
diferencované podle soubort lesnich typi, s naslednym porovnanim
s trovni zakladnich cen zemédélské pidy podle BPEJ, jejichz
ceny byly zvySeny o infla¢ni koeficient. Pouzita mira inflace byla
pievzata od Ceského statistického uadu. Navyseni zakladnich cen
souborti lesnich typti bylo projednano s Ustavem pro hospodaiskou
upravu lest. Zakladni ceny lesnich pozemki podle SLT, uvedenych
v ptiloze €. 6, se upravuji srazkami v piipadech uvedenych v piiloze
¢. 7 ocetovaci vyhlasky. ZCU ¢&ini nejméné 1 K&/m?. Zjisténd
cena lesniho pozemku je souc¢inem jeho vyméry a zakladni ceny
upravené.

2.2.3.7 K § 8 — Pozemek vodni plochy

Ustanoveni upravuje ocenovani vodnich ploch, které nejsou
zastavény stavbou nebo urCeny k zastavéni, pokud se stavbou
funkéné souviseji. Ocenéni tohoto pozemku vychazi z ocenéni
stavebniho pozemku s upravou snizujici konstantou.

ZCU nezastavéného pozemku vodni plochy funkéné
souvisejiciho se stavbou vodniho dila, kromé rybniku a malé
vodni nadrze, se ur¢i podle § 4 odst. 6 (tedy jako stavebni pozemek
vodnich d&l) a vynasobi se koeficientem 0,2. Minimum je 10 K&/m?
(§ 8 odst. 5).

ZCU pozemku rybniku nebo malé vodni nadrZe, véetné
jejich ¢asti pod hrazi a jejich dalSich stavebnich soucasti, jakoz
i pozemku, ktery je urCen ... ke stavbé rybniku a malé vodni nadrze,
se urc¢i podle § 3 (tedy jako ZC stavebniho pozemku neupravena)
a vynasobi se koeficientem 0,06 u pozemku v zastavéném uzemi,
nebo 0,05 u pozemku v nezastavéném tizemi. Minimum je 10 K¢&/m?
(§ 8 odst. 5).

ZCU pozemku nebo jeho ¢asti umélé vodni nadrZe a koryta

2) (4) Zdkladni cena upravena pozemku hospodarsky nevyuzitelného se urci

podle priimérné zakladni ceny zemédelskych pozemkii v daném katastralnim
uzemi, upravené prirazkou za polohu podle polozky ¢. I prilohy ¢. 5 k této
vyhlasce, a vyndsobi se koeficientem 0,25. Tuto cenu Ize na zdkladé vécného

zdiivodneéni snizit az o 50 %, avsak cini nejméné 1 K¢ za m?.

vodniho toku, které nejsou stavbou, jakoz i zdkladni cena upravena
prirodni vodni nadrzZe a pfirodniho vodniho toku, se urci podle
§ 3 (tedy jako ZC stavebniho pozemku neupravend) a vynasobi se
koeficientem 0,07. Minimum je 10 K&m? (§ 8 odst. 5).

ZCU pozemku zamokiené plochy mo¢alu, mokiadu a baZiny
se urci jako soucin koeficientu 0,25 a primérné zakladni ceny
zemé&délskych pozemki v daném katastralnim uzemi, upravené
podle polozky €. 1 pfilohy €. 5 k ocenovaci vyhlasce (tedy nepouziji
se polozky €. 2 a 3); k tomuto viz kap. ,,K § 6 — Zeméde€lsky
pozemek®. Tuto cenu lze na zaklad¢ vécného zduvodnéni snizit
az 0 50%, aviak ¢ini nejméné& 1 K¢ za m?.
2.2.3.8 K § 9 - Jiny pozemek
Ustanoveni upravuje ocenovani jinych pozemkd, kterymi jsou
pozemky, jez nelze zafadit mezi pfedchozi. Ocenéni vychazi
z ocenéni stavebniho pozemku se zohlednénim korekce, ktera
je zavisla na druhu ocenovaného pozemku. Patii sem pozemky,
na které bylo vydano rozhodnuti o zméné vyuziti tzemi pro
skladky, skladové, odstavné a manipulaéni plochy, ptfirodni
sportovisté, rekreacni plochy, tézebni a jim obdobné ¢innosti,
pozemek zahrnuty do platného Gizemniho planu nebo platného
regula¢niho planu jako pozemek uréeny k zastavéni nebo na némz
je piipustna stavba.

Ve smyslu ustanoveni § 2 zakona ¢. 183/2006 Sb. je stavebnim
pozemkem pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemki, vymezeny
a uréeny k umisténi stavby Gzemnim rozhodnutim anebo
regulaénim planem.

Jiné pozemky, které maji hospodarské uplatnéni, ale prokazatelné
nejsou pozemkem stavebnim, zeméd¢€lskym, lesnim ani pozemkem
vodnich ploch, se oceni podle § 9 odst. 5 se zohlednénim jejich
umisténi.

Ocenéni pozemku prokazatelné hospodaisky nevyuzitelného
vychazi z primérné zakladni ceny zemédélskych pozemku
v daném katastralnim izemi, upravené pouze prirazkou za polohu
a ponizujici konstantou.

Odst. 2: ZCU nezastavéného pozemku, na ktery bylo vydano
rozhodnuti o zmén¢ vyuziti Gzemi pro skladky, skladové,
odstavné a manipulaé¢ni plochy, pFirodni sportovisté, rekreacni
plochy, téZebni a jim obdobné ¢innosti, nebo pozemku takto
jiz uzivaného, se odvodi ze ZC stavebniho pozemku podle § 3
nasobenim koeficientem pro Gpravu zakladni ceny pozemku
uréeného rozhodnutim o zméné vyuziti tzemi k:

ZCU=ZC x k.

Skladky, skladové, odstavné a manipulaéni plochy, pfirodni
sportovisté a rekreacni plochy: £ = 0,70.

T¢&zebni a jim obdobné ¢innosti nebo s nimi souvisejici pracemi
na zemském povrchu, zejména pro zfizovani lomu, piskoven,

odvalu a vysypek:
e v meéstech s poctem nad 250 000 obyvatel........... k=10,40,
e v méstech s poctem od 5 do 250 000 obyvatel ....k = 0,50,
e® v ostatnich méstech a obcich............cooovveeevininnnen. k=10,60.

Minimum po upravé je 30 K&/m?.

Odst. 3: ZCU pozemku nebo jeho ¢asti, ktery neni podle § 9
odst. 2 zdkona o ocefiovani majetku stavebni, ale je zahrnut
do platného izemniho planu nebo platného regula¢niho plinu
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jako pozemek urceny k zastavéni, nebo ¢ast pozemku, kterou
jinym pfedpisem, je cena ur¢ena podle § 4 vynasobena koeficientem
0,30 (koeficient 0,80 se nepouzije, ponévadz zde neni rozhodnuti
stavebniho tfadu k zastavéni, takze pozemek zatim ani zastavén byt
nemiize). Takto upravend zakladni cena €ini nejméné 20 K& za m?.

Odst. 4: ZCU pozemku hospodatsky nevyuzitelného se urci
podle primérné zakladni ceny zemédélskych pozemkid v daném
katastralnim tizemi, upravené prirazkou za polohu podle polozky ¢.
1 ptilohy €. 5 k ocenovaci vyhlasce (nepouziji se tedy polozky ¢. 2
a 3; k tomuto viz kap. ,,K § 6 — Zemédélsky pozemek*), a vynasobi
se koeficientem 0,25. Tuto cenu lze na zakladé vécného zduvodnéni
snizit aZ o 50 %, avsak ¢ini nejméné 1 K&/m?.

Odst. 5: ZCU pozemku neuvedeného v odstavcich 2, 3 a 4,
ktery neni stavebnim, zemédélskym, lesnim ani pozemkem vodni
plochy, a lze jej hospodaisky vyuzit, se ur¢i podle § 3 (tedy jako
ZC stavebniho pozemku neupravend) a vynasobi se koeficientem
0,04. Tuto ZCU Ize snizit az 0 50 % na zékladé vécného zdivodnéni,
avsak minimum je 10 K¢&/m?.

2.2.4 CAST TRETI - OCENOVANI STAVEB
2.2.4.1 Hlava I — Oceiiovani staveb ndkladovym zpiisobem

2.2.4.1.1 K § 10 a 11 (Spolecna ustanoveni pro ocenéni staveb
ndkladovym zpiisobem)

Postup ocenéni staveb je vzdy stejny pro vSechny druhy staveb,

at’ jsou soucasti pozemku, samostatnou véci v pravnim smyslu

nebo soucasti prava stavby, bez ohledu na pouzity zpisob ocenéni

staveb. Cena stavby se nasledné zohledni bud’ v cené pozemku,

nebo v cené prava stavby, pokud je jejich soucasti.

U néakladového zpisobu ocenéni se cena stavby (CS) vypocte
jako soucin ceny stavby urtené nakladovym zplsobem (CS,)
a koeficientu tipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (pp). Tento
koeficient zohlediiuje prodejnost (index trhu /,) a polohu (index
polohy /,); k indextim viz vy3e. Plati tedy, Ze:

CS = CS, xpp, kde pp = I, % I,.

V cené stavby je dale zahrnuto jeji opotiebeni. Cena stavby
nakladovym zpiisobem se vypocte vynasobenim zékladni ceny
upravené ZCU, zjisténé podle dalSich paragrafti pro jednotlivé
druhy staveb, po¢tem mérnych jednotek P, (tj. vymérou: m?
obestavéného prostoru, m? plochy zastavéné, podlahové n.
pohledové, m délky, ks, ha) a zavorka ve vzorci znamend odpocet
opotiebeni o (v procentech; stanovi se linearné nebo analyticky
podle § 30 a prilohy ¢. 21 ocefiovaci vyhlasky):

CSy =ZCU %P, x

mj

- L] :
100

Je tfeba upozornit na zménu nazvoslovi oproti pfedchozim
vyhlaskam, ve kterych byla cenou zjisténou nakladovym zptisobem
cena po vynasobeni koeficientem prodejnosti. Nynéjsi cena zjisténa
nakladovym zptsobem odpovida dfivejsi cené zjisténé nakladovym
zpusobem bez koeficientu prodejnosti. Vyjadiuje naklady
na vybudovani stavby, snizené o technické opotiebeni; pouzije se
pfi ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpisobu podle
§§ 31 az 33 ocenovaci vyhlasky.

Je na misté také ptipomenout, Ze v piiloze ¢. 21 je nyni pouzit
pojem ,,cenovy podil konstrukce nebo vybaveni“ oproti diivéjsimu
tzv. objemovému podilu. Obecné plati, ze cenovy podil (CP) je
pomérem nakladi na vybudovani (nikoliv dodate¢né vlozeni) dané
konstrukce nebo vybaveni (CK) k nakladiim na vybudovani celé
stavby (zde ozn. C):

e
K

CcP

Cenové podily v tabulkach prilohy ¢. 21 vyjadiuji primérné
cenové podily jednotlivych staveb pfi jejich standardnim provedeni.

2.2.4.1.2 K § 12 — Budova a hala

Jako budova a hala se ocenuje stavba, kterou nelze zatadit podle
jejiho uziti mezi stavby oceniované podle § 13 az 22. Budova je
definovana v § 3 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,
ve znéni pozde€jsich predpist; kdy je budova povazovana za halu,
je upfesnéno v ustanoveni § 12 odst. 1.

Ocenovani budov a hal patii k zakladni a nejobsahlejsi Casti
ocenovaciho predpisu vzhledem k riiznorodosti ocenovanych staveb
co do ucelu uziti, ale i materialovych charakteristik a vybavenosti.
Zakladem ocenéni jsou stanovené ceny za m> obestavéného
prostoru jednotlivych druhti budov a hal.

Zpusob méfeni je stanoven v pfiloze ¢. 1 vyhlasky. Zakladni
ceny pro budovy nebo haly se standardnim vybavenim, uvedenym
v pfilohach ¢. 8 a 9, se upravuji koeficienty podle druhu pouzité
konstrukce (material a technologie), velikosti zastavéné plochy
a konstrukéni vysky podlazi, vybaveni a polohy (umisténi) stavby.
Z uvedeného je ziejmé, ze se jedna o rozhodujici prvky ovliviiujici
vysi nakladd na vybudovani stavby v daném misté. Jednotlivé
koeficienty jsou bud’ pfimo ur¢eny (druh konstrukce, poloha) nebo
je uveden vzorec pro jejich vypocet (velikost zastavéné plochy,
konstrukéni vyska, vybaveni).

Vyskytuji-li se na stavbé konstrukce nebo vybaveni, jez neni
uvedena v tabulkach standardniho provedeni v ptislusné piiloze
(napt. zabudovany bazén, sauna), vypocte se jejich cenovy podil
podle vztahli uvedenych v pfiloze ¢. 21 a pfipocte se pii vypoctu
koeficientu vybaveni K,. Obdobné se odecte konstrukce resp.
vybaveni, jez podle popisu standardniho provedeni by na stavbé
byt méla, ale nevyskytuje se (Casto napt. sokl u budov, koupelny
u starSich objektd, vytah v budovach). Toto se ovSem netyka
pfipadu, kdy jde o rozestavénou stavbu a dany prvek by se mél podle
projektu po dokonceni vyskytovat; stavba se pro K, posuzuje podle
ptredpokladaného stavu po dokonceni, nedokonéenost se zohledni
v dalsim kroku.

Jsou-li naklady na provedeni konstrukce nebo vybaveni vice
nez dvojnasobné oproti nakladim standardniho provedeni, cenovy
podil piislusejici jejimu standardnimu provedeni se odecte jako
v piipadé konstrukce chybéjici a stanovi se novy cenovy podil,
vychazejici z nakladl na jeji realizaci jako v pripadé konstrukce
navic. Tento zpisob lze vyuzit i u kulturnich pamatek, kde maji
nékteré konstrukce ¢i vybaveni zcela nestandardni provedeni
(vysoce nadstandardni) a tim i podstatné odliSnou cenu — viz § 24.

Prakticky to znamena, ze pokud je zde konstrukce, jejiz naklady
na pofizeni ¢ini vice nez dvojnasobek nakladt standardniho
provedeni, popsaného v pfiloze ¢. 8 nebo 9, odecte se jeji cenovy
podil pfislusejici standardnimu provedeni jako v piipadé konstrukce
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chybgjici a stanovi se pro ni novy cenovy podil podle bodu 8
pism. a) piilohy €. 21 (vzorce, kde v ¢itateli je cena konstrukce
a ve jmenovateli sou¢in vyjadiujici cenu nového objektu
standardniho provedeni). Zjistény cenovy podil se vynasobi
koeficientem 1,852 a ptipocte se k souctu cenovych podild; pfitom
se vyse ostatnich cenovych podili neméni.

Uvedeny postup plati pro vSechny stavby se stanovenymi
cenovymi podily.

Na zakladé ZCU, zjisténé podle § 12, opotiebeni o zjiSténého
podle § 30 a vyméry P, dle prilohy €. 1 se podle § 11 vypocte
cena nakladovym zpisobem vztahem

-2,
100

Cena stavby (CS) se nasledné podle § 10 vypocte jako soucin
ceny stavby ur¢ené niakladovym zpiisobem (CS,) a koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (pp). Tento koeficient
zohlediiuje prodejnost (index trhu /) a polohu (index polohy 1,):

CS=CS, xpp,kdepp =1,%1,.

=Z7ZCUxP . x

mj

cs,

Tento postup plati i pro dalsi stavby, ocenéné nakladovym zptsobem.

2.2.4.1.3 K § 13 — Rodinny diim, rekreacni chalupa

a rekreacni domek
Ustanoveni upravuje oceilovani rodinného domu, rekrea¢ni chalupy
a rekreaéniho domku. Z divodu omezeni velikosti téchto staveb
pro jejich ocenéni (zékladni ceny pro nakladovy zplsob ocenéni
a omezeni velikosti pro porovnavaci zptsob), je omezeni velikosti
upfesnéno v ustanoveni vyhlasky (viz tab. 1).

Pti rozhodovani, zda bude konkrétni stavba ocenéna jako
rodinny diim, musi byt dale splnéna kritéria uvedena ve vyhlasce
¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi,
ve znéni pozdé&jsich predpisi. Je-1i rodinny diim uzivéan i k jinym
acelim v rozsahu, ktery neméni charakter jeho uzivani, tj. vice nez

polovina podlahové plochy je ur¢ena k bydleni, oceni se cela stavba
jako rodinny dim. Jestlize vSak dojde ke zméné charakteru uzivani,
oceni se celd stavba podle jinych ustanoveni ocenovaci vyhlasky.

Zakladni ceny za m3 obestavéného prostoru v piiloze ¢&. 11
ocenovaci vyhlasky jsou rozliseny podle druhu pouzité konstrukce,
resp. podle druhu pouzitého materidlu, podle podlaznosti,
podsklepeni a vyuziti podkrovi. Stavby jsou rozdéleny podle
urcitych typl (reprezentanttl) a je pro né specifikovano standardni
vybaveni. Odbornym posouzenim jednotlivych konstrukci
a vybaveni se stanovi nadstandardni, podstandardni ¢i chybéjici
vybaveni, coz je zohlednéno koeficientem vybaveni. Polohovy
koeficient zohledniuje vedlejsi rozpoctové naklady stavby. Zakladni
cena v ptiloze je v cenové urovni roku 1994, pfepocet na souc¢asnou
cenovou uroven zajisStuje koeficient zmény cen staveb, ktery
poskytuje CSU Ministerstvu financi v ¢lenéni podle jednotlivych
skupin v ptiloze ¢. 41.

U zemédé@lskych usedlosti se neuvazuje, zda jsou ¢i nejsou
hospodarské ¢asti provozné propojeny s obytnou ¢asti, ob& Casti
se oceni podle svého skute¢ného Gicelu uziti. Obytna ¢ast, spliujici
kritéria rodinného domu, se oceni podle § 13, hospodaiské
a provozni Casti se oceni samostatné podle ptislusnych ustanoveni
ocettovaci vyhlasky. Koeficienty K| az K, se pro hospodéiskou ¢4st
stanovi zvlast’, nezavisle na obytné Casti.

Pro stanoveni, zda se rodinny dim, rekreaéni chalupa nebo
rekreacni domek oceni ndkladovym nebo porovnavacim zpiisobem
plati, Ze porovnavacim zpiisobem se tyto stavby oceni jen a jen
tehdy, jsou-li spInény v§echny podminky, uvedené zde v tab. 1.
Neni-li splnéna nékterd z podminek ¢. 2 az 6, oceni se stavba
nakladovym zpisobem. Neni-li splnéna podminka ¢. 1 a nejedna
se o stavbu podle nékterych dalsich ustanoveni ocefiovaci vyhlasky,
ptichazi pfipadné v tvahu ocenéni podle § 23 (Jiné stavby).

Pro vypocet koeficientu vybaveni K,, opotfebeni, ceny
nakladovym zplsobem a vysledné ceny plati analogicky jako je
uvedeno vyse u budov a hal.

Tab. 1 Podminky nutné pro ocenéni rodinného domu, rekrea¢ni chalupy nebo rekrea¢niho domku
porovnavacim zpisobem podle § 35.

C. Podminka Ustanoveni
§ 13 odst. 2: Jako rodinny diim se oceni stavba, ve které vice nez polovina podlahové plochy
Obickt vwhovuie definici odpovida pozadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto tGcelu uréena, ma nejvyse tii
o djinnéh}(l) do ni]u 2§ 13, odst. 2 samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

I | (rodinng déim), nebo o (is ‘5 ’ § 13 odst. 5: Jako rekrea¢ni domek se oceni stavba v zastavéném tzemi obce se zastavénou
(rekreagni chafu a rekree;ém' plochou nejvyse 80 m?, véetné verand, vstupti a podsklepenych teras, mé nejvyse dvé nadzemni
domek) P2, podlazi, poptipadé jedno nadzemni podlazi a podkrovi a jedno podzemni podlazi. Za rekreaéni

) chalupu se povazuje stavba, u niz byl ptivodni ucel uziti stavby zménén na stavbu pro rodinnou
rekreaci.

o [Jednd se o dokoncenou § 13 odst. 1; § 35 odst. 1.

(nerozestavénou) stavbu.
‘s 3 § 13 odst. 1, § 35 odst. 1;
3 Sét:i;?veny prostor do 1100 m § 13 odst. 4: Obestavény prostor hospodarské ¢asti se do obestavéného prostoru rodinného domu
’ nezapocitava.
4 Ijseej((iileo ;)t pivodni zemédélskou §35 odst. 1.
5 | Objekt ma ZC' v pril. 24 § 13 odst. 1; § 35 odst. 4 (v roce 2014 maji ZC vSechny obce).
Na pozemcich v jednotném

6 funkcnlmvcelrku s nlrnvlr nenly § 35 odst. 4.
stavba urcena nebo uzivana pro
podnikéni.
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Trvale pozor: Rodinné domy maji 3 rizné kody CZ-CC
a K; podle poctu bytli; pro rok 2014 (pozor na rekreaéni domky
a rekreacni chalupy: vzdy CZ-CC = 111):

111 Budovy jednobytové K. =2,126,
1121 Budovy dvoubytové K. =2,130,
1122 Budovy tii a vicebytové K.=2,112,
111 Budovy pro rodinnou rekreaci K.=2,126.

Rekreacni chalupy a rekrea¢ni domky jsou budovami pro
rodinnou rekreaci, takze maji kod CZ-CC a koeficient zmény cen
staveb K; stejny jako chaty: 111 K.=2,126.

Index polohy 7, z ptilohy ¢. 3 tabulky ¢. 3 se pouZije:
e pro rodinné domy z piislusného sloupce pro rezidencni
stavby,
e pro rekreacni chalupy a rekrea¢ni domky ze sloupce pro
stavby pro rodinnou rekreaci.

2.2.4.1.4 K § 14 — Rekreacni chata a zahrddkaiskd chata

Podle tohoto ustanoveni se ocenuji rekreacni a zahradkarské chaty,
pokud spliiuji definované podminky pro ocenéni nakladovym
zpusobem. Pti rozhodovani, zda bude konkrétni stavba ocenéna
jako rekreacni chata ¢i zahradkarska chata musi byt dale splnéna
kritéria, uvedena v ustanoveni § 14 ocenovaci vyhlasky. Pokud
tato kritéria nespliiuje, postupuje se podle ustanoveni § 23. Stavby
pro rekreaci jsou definovany ucelem uziti a standardem vybaveni.
Zakladni ceny za m> obestavéného prostoru jsou rozliseny podle
druhu pouzité konstrukce, resp. podle druhu pouzitého materialu,
podsklepeni a vyuziti podkrovi. Chaty jsou rozdéleny podle urcitych
typl (reprezentantil) a je specifikovano jejich standardni vybaveni.
Odbornym posouzenim jednotlivych konstrukci a vybaveni se
stanovi nadstandardni, podstandardni ¢i chybé&jici vybaveni, coz je

zohlednéno koeficientem vybaveni. Polohovy koeficient zohlediiuje
vedlejsi rozpoctové naklady stavby.

Zakladni cena v pfiloze ¢. 12 je v cenové Grovni roku 1994,
prepocet na soucasnou cenovou uroven zajistuje koeficient zmeény
cen staveb K, ktery poskytuje CSU Ministerstvu financi v ¢lenéni
podle jednotlivych skupin v pfiloze ¢. 41.

Pro vypocet koeficientu vybaveni K,, opotfebeni, ceny
nakladovym zplsobem a vysledné ceny plati analogicky jako je
uvedeno vyse u budov a hal.

Pro stanoveni, zda se chata oceni nakladovym nebo porovnavacim
zpusobem plati, Ze porovnavacim zptisobem se tyto stavby oceni
jen a jen tehdy, jsou-li spInény v§echny podminky, uvedené zde
v tab. 2. Neni-li splnéna nékterd z podminek ¢. 2 nebo 3, oceni
se stavba nakladovym zptisobem. Neni-li splnéna podminka ¢. 1
anejedna se o stavbu podle nékterych dalsich ustanoveni ocenovaci
vyhlasky, ptichazi piipadné v ivahu ocenéni podle § 23 (Jiné stavby).

2.24.1.5 K § 15— GarazZ
Pro ocenéni garazi nakladovym zptisobem musi byt splnéna
podminka spole¢ného uzivani se stavbou neocenovanou
porovnavacim zptusobem nebo musi byt stavba rozestavéna.

Udaje o zékladnich cenach s popisem standardniho vybaveni
obsahuje ptiloha ¢. 13. Odbornym posouzenim jednotlivych
konstrukci a vybaveni se stanovi nadstandardni, podstandardni
a chybg&jici vybaveni, coz je zohlednéno koeficientem vybaveni.
Polohovy koeficient zohledniuje vedlejsi rozpoctové naklady stavby.
Zakladni cena v piiloze je v cenové urovni roku 1994, ptepocet
na soucasnou cenovou uroven zajistuje koeficient zmény cen
staveb, ktery poskytuje CSU Ministerstvu financi v ¢lenéni podle
jednotlivych skupin v piiloze ¢. 41.

Pro stanoveni, zda se garaz oceni nakladovym nebo porovnavacim
zpusobem plati, ze porovnavacim zpusobem se tyto stavby oceni

Tab. 2 Podminky nutné pro ocenéni rekrea¢ni chaty nebo zahradkarské chaty porovnavacim zpisobem podle § 36.

O(

Podminka

Ustanoveni

Objekt vyhovuje definici rekreacni
1 |chaty (§ 14, odst. 2) nebo
zahradkaiské chaty (§ 14 odst. 3).

§ 14 odst. (2): Jako rekrea¢ni chata se oceni stavba s obestavénym prostorem nejvyse 360 m?

a se zastavénou plochou nejvyse 80 m?, véetné verand, vstupli a podsklepenych teras, ma
nejvyse jedno nadzemni podlazi a podkrovi a mize byt podsklepena.

§ 14 odst. (3): Jako zahradkai'skd chata se oceni stavba s obestavénym prostorem nejvyse 110 m?
a zastavénou plochou nejvyse 25 m?, véetné verand, vstupd a podsklepenych teras, mé nejvyse
jedno nadzemni podlazi a podkrovi a muze byt podsklepena.

» [Jednd se o dokoncenou § 14 odst. 1; § 36 odst. 1.
(nerozestavénou) stavbu.

3 | Objekt ma ZC v piil. 25.

§ 14 odst. 1; § 36 odst. 3 (v roce 2014 nemaji ZC oblasti Praha 1, 2 a 3 a oblast Brno 1).

Tab. 3 Podminky nutné pro ocenéni garazZe porovnavacim zpiisobem podle § 37.

Podminka

Ustanoveni

Objekt je jednotlivou nebo fadovou jednopodlazni nebo dvoupodlazni garazi.

§ 15 odst. 1; § 37 odst. 1.

N»—Q

Jedna se o dokoncenou (nerozestavénou) stavbu.

§ 15 odst. 1; § 37 odst. 1.

w

Objekt mé ZC v piil. 26.

§ 15 odst. 1; § 36 odst. 3 (v roce 2014 jsou ZC
pro vSechny obce).

Garaz neni uzivana spole¢né se stavbou, ktera je nemovitou véci, nebo s jinou
stavbou, ktera je soucasti pozemku, oceniovanou nakladovym zptisobem.

§ 15 odst. 1.

5 | Zastavéna plocha stavby, nerozdélend piickami, nepiesahuje 100 m>.

§ 15 odst. 2; § 37 odst. 4; pokud nespliuje,
oceni se podle § 12 (Budova a hala).

6 | Stavba nemad vice nez dvé podlazi.

§ 15 odst. 2; § 37 odst. 4; pokud nespliuje,
oceni se podle § 12 (Budova a hala).
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jen a jen tehdy, jsou-li splnény vSechny podminky, uvedené
zde v tab. 3. Neni-li splnéna néktera z podminek, oceni se stavba
nakladovym zpiisobem.

Pro vypocet koeficientu vybaveni K,, opotfebeni, ceny
nakladovym zplsobem a vysledné ceny plati analogicky vse, co
je uvedeno vyse u budov a hal.

Podle odst. 4 pokud zastavéna plocha stavby, nerozdélena
piickami, presdhne 100 m? nebo stavba ma vice nez dvé podlazi,
urci se cena garaze podle § 12.

2.2.4.1.6 K § 16 — Vedlejsi stavba

Jako vedlejsi stavba se oceni stavba, ktera je spole¢né uzivana se
stavbou hlavni nebo dopliiuje uzivani pozemku a jejiz zastavéna
plocha nepfesahuje 100 m?; za vedlej$i stavbu nelze povazovat
garaz a zahradkarskou chatu. Podle tohoto ustanoveni se ocenuji
vSechny vedlejsi stavby, kromé téch, které jsou uzivany spole¢né
se stavbou hlavni ocefiovanou porovnavacim zpisobem nebo
pozemkem, jehoz soucasti je stavba oceilovana porovnavacim
zpusobem, a jsou zahrnuty v jeji cené. Pfi rozhodovani, zda bude
stavba ocenéna jako vedlejsi stavba, musi byt dale splnéna kritéria
uvedena v tomto ustanoveni, tj.:

e Vedlejsi stavby se ocenuji nakladovym zpisobem s vyuzitim
zakladnich cen, uvedenych spole¢né s popisem standardniho
vybaveni v pfiloze ¢. 14. Zakladni cena v pfiloze je v cenové
urovni roku 1994, piepocet na soucasnou cenovou uroven
zajistuje koeficient zmény cen staveb, ktery poskytuje CSU
Ministerstvu financi v ¢lenéni podle jednotlivych skupin
v priloze €. 41.

e Pro vypocet koeficientu vybaveni K,, opotfebeni, ceny
nakladovym zptisobem a vysledné ceny plati analogicky
vse, co je uvedeno vyse u budov a hal.

2.24.1.7 K § 17 — InZenyrska a specidlni pozemni stavba
Stavby inzenyrské a specialni pozemni se ocefiuji pomoci
zakladnich cen za pfislusnou mérnou jednotku, uvedenou podle
konstrukéniho provedeni v priloze 15, se zohlednénim koeficientu
polohy stavby K a koeficientu zmény cen staveb K. Opotiebeni
ve smyslu pfilohy ¢. 21 se uvazuje pouze metodou linearni.

2.2.4.1.8 K § 18 — Venkovni upravy

Venkovni upravy se ocenuji pomoci zakladnich cen za pfislusnou
meérnou jednotku, uvedenych véetné predpokladané zivotnosti
v piiloze ¢. 17, poptipadé€ v piiloze ¢. 15 a ndsobi se koeficientem
polohovym K z tabulky ¢. 1 ptilohy ¢. 20 a koeficientem zmény
cen staveb K, z pfilohy ¢. 41.

Pokud skute¢na konstrukce venkovni upravy neodpovida zpisobu
provedeni uvedenému v pfiloze ¢. 17 popfipadé ¢. 15, upravi se
zékladni cena piimétené k odchylce a nasobi se koeficienty K a K.

Je tfeba velmi peclive rozliSovat, je-li doty¢na stavba venkovni
upravou ¢i inzenyrskou stavbou.

V odst. 2 je uveden zjednoduseny zptisob ocenéni venkovnich
uprav pomoci procentni sazby z cen budov. Tento zptisob je mozno
pouzit u venkovnich uprav uvedenych v ptiloze ¢. 17 na pozemcich
v jednotném funkénim celku se stavbou oceniovanou podle § 12
typuJ, K ptilohy ¢. 8 (budovy vicebytové typové a netypové) nebo
podle § 13 (rodinny diim, rekreacni chalupa a rekreacni domek),
jsou-li s témito stavbami spole¢né uzivany. Do zékladu pro vypocet

procent se zahrne i cena staveb ocenovanych podle § 15 (garaze)
a 16 (vedlejsi stavby), pokud jsou vyjmenované hlavni stavby
s nimi spole¢né uzivany.

Do zjednodusené¢ho ocenéni nelze zahrnout vyjmenované
venkovni upravy z piilohy €. 17, jez se oceni samostatné podle
§ 18 odstavce 1:

. 2.5 — ¢istirny odpadnich vod,

. 2.7 — odlucovace ropnych latek,
. 15 — zemni sklep,

. 19 — skleniky a foliovniky,

. 21 — bazén venkovni a

® o6 o o o
O O O O O Ox¢

e (.23 — altan zahradni.
Opotiebeni ve smyslu pfilohy ¢. 21 se uvazuje pouze metodou

linearni.

2.2.4.1.9 K § 19 — Studna

Studny jsou vodarenska zafizeni pro jimani spodnich vod, ktera jsou
hloubena bud’ kopanim v piipadech malého ptitoku vody a mensi
hloubky, nebo vrtanim ¢i narazenim. Podle pouzitého zpisobu
jimani spodnich vod je odvisly pramér studny a jeji hloubka, coz
jsou také rozhodujici faktory ovliviwjici vysi ceny. Samostatné
jako prislusenstvi véci se ocenuje Cerpaci zatizeni. Ceny za bézny
metr studny jsou uvedeny v piiloze 16. Dale se zohlediuji poloha
stavby a zmény cen staveb.

Hloubka studny se méfi od upraveného terénu vedle studny
ke dnu studny.

Studny se pro Gcely ocenéni rozdéluji na:

e studny vrtané (vSechny studny o vnitfnim priméru pod
0,50 m); oceni se podle pfilohy ¢. 16, tabulka ¢. II, sazba
za 1 m hloubky studny je stejna pro celou délku studny,
stanovena podle vnitiniho priméru a hloubky dna studny
pod terénem,

e studny kopané priméru do 1,50 m (vSechny studny
o vnitinim praméru 0,50 az 1,50 m); oceni se podle piilohy
¢. 16, tabulka €. I, sazba za 1 m hloubky studny je riizna
postupné pro ¢ast do Sm, nad Sm do 10m a nad 10m,

e studny o vnitinim priméru nad 1,50 m; oceni se jako
inzenyrska stavba podle ptilohy €. 15, polozka €. 11.7, sazba
je za obestavény prostor studny (K&/m?),

e specialni jsou studny kopané, pozdéji (zpravidla pfi
nedostatku vody) prohloubené vrtem; vrchni ¢ast se oceni
jako studna kopana, spodni ¢ast jako vrtana, se sazbou podle
hloubky dna studny pod terénem, délka vrtu skute¢na (bez
hloubky kopané ¢asti, jen skute¢na délka vrtu pode dnem
kopané ¢asti).

Narazena studna se oceni jako vrtana studna s vnitinim primérem
do 150mm. Vrtana studna s vnitinim primérem nad 500 mm se
oceni jako studna kopana.

Opotiebeni ve smyslu ptilohy €. 21 se uvazuje pouze metodou
linearni, s pfedpokladanou zivotnosti u studni kopanych a vrtanych
s praimérem nad 150 mm 100 let, u ostatnich 50 let. U starSich studni
je nutno podle jejich stavu zvazit dobu dalsiho trvani.

Cena studny, ktera trvale neslouzi svému Gcelu pro ztratu vody
nebo jinou podstatnou vadu, ¢ini u kopané studny 20 % z jeji ceny,
u vrtané nebo narazené studny je cena nulova.

Cerpadlo (ruéni nebo elektrické) se piipocte k cené studny. Délka
potrubi, resp. hadice ve studni je zapoctena v cené Cerpadla, je vSak
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tieba ocenit pfipojky od studny k objektu — vodovodni, pfipadné
i elektrickou pro ¢erpadlo.

2.2.4.1.10 K § 20 — Hrbitovni stavba a hibitovni zaiizeni

Vyse stanovenych cenu hibitovnich staveb zavisi na druhu pouzitého
materialu. Ceny jednotlivych ¢asti hibitovnich staveb podle druhu
pouzitého materialu jsou uvedeny v pfiloze €. 18. Cena celé stavby
se zjisti jako soucet jednotlivych ¢asti s pfipoctenim ceny za montaz
a hibitovni zafizeni. Opotiebeni ve smyslu pfilohy €. 21 se uvazuje
pouze metodou linearni.

2.2.4.1.11 K § 21 — Ocetiovdni jednotek (bytii a nebytovych
prostorii)

Podle tohoto ustanoveni se ocenuji jednotky vymezené podle
§§ 1158 az 1222 nového obcanského zdkoniku!® i jednotky,
vymezené podle pfedchazejiciho zakona o vlastnictvi bytu
¢.72/1994 Sb., spolu s podilem na spole¢nych ¢astech domu s nimi
spojenym, a pokud je s nimi spojeno vlastnictvi k pozemku, tak
i spolu s podilem na tomto pozemku.

Podle ustanoveni § 1158 odstavec 2 nového obcanského zakoniku
miize jednotka obsahovat i soubor bytti nebo nebytovych prostort.
Cena jednotky je souctem dil¢ich cen vSech jejich Casti (tj. byta
1 nebytovych prostoril), ze kterych se jednotka sestava a podilu
na pozemku, ktery jednotce prislusi.

Dil¢i cena ¢asti jednotky (tj. bytu, nebytového prostoru) se urci jako
soucin dil¢i vyméry jeji podlahové plochy a ji piitazené upravené
zékladni ceny. Upravena zakladni cena se stanovi obdobn¢ jako

13 0Oddil 5 — Bytové spoluvlastnictvi

Pododdil 1 — Obecna ustanoveni
$1158
(1) Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zaloZené
viastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi miize vzniknout, pokud je
soucdsti nemovité véci diim alespon s dvema byty.
(2) Co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro nebytovy prostor,
Jjakoz i pro soubor bytii nebo nebytovych prostoril.
$1159
Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu a podil
na spolecnych castech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné.
Jednotka je véc nemovita.
Spolecné casti
$ 1160
(1) Spolecné jsou alespon ty casti nemoviteé véci, které podle své povahy
maji slouzit vlastnikiim jednotek spolecne.
(2) Spolecnymi jsou vzdy pozemek, na némz byl ditm zrizen, nebo
vécné pravo, jez vlastnikim jednotek zaklada pravo mit na pozemku
diim, stavebni casti podstatné pro zachovani domu véetné jeho hlavnich
konstrukct, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného vlastnika
Jednotky, a zarizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu. To
plati i v pripadé, Ze se urcita cast prenecha nékterému vlastniku jednotky
k vylucnému uzivani.
§1161
Neurci-li se podily na spolecnych castech se zretelem k povaze,
rozmeérim a umisteni bytu nebo jako stejné, plati, Ze jsou stanoveny
pomerem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vSech
bytii v dome.
§1162
(1) Jsou-li podily na spolecnych castech urceny jinak nez pomérem
velikosti podlahoveé plochy bytu k celkové podlahové plose vsech bytii v dome
nebo nez jako stejné, ma vlastnik jednotky pravo domdahat se zmeny tohoto
urcent, pokud se okolnosti zménily tak podstatné, Ze urceni jeho podilu
na spolecnych castech je zjevne nespravedlive.
(2) Nedojde-li na navrh viastnika jednotky ke zmeéné prohlasent (§1169),
zmeni prohlaseni soud.

u staveb. Stavebné technicky stav se u jednotky posuzuje jednak
k jednotce a jednak ke stavu stavby. Koeficient zohlednujici staii se
vaze k budové, na které je doba trvani (zivotnosti) jednotky zavisla.

Podil ceny pozemku pfislusejici k jednotce se ur¢i podle
prohlaSeni vlastnika. Cena pozemku se uréi podle piislusnych
ustanoveni ocenovaci vyhlasky.

2.2.4.1.12 K § 22 — Rybnik, mald vodni nadr? a ostatni
vodni dilo

Cena rybnika i vodni nadrze je tvofena cenou pozemku a cenou
stavby. Pomoci piislusnych koeficientl, stanovenych v piiloze ¢.
19, se zohlednuje cela fada dalsich vlivi, jako napf. technicky stav
stavby, vodohospodatsky vyznam, vliv nakladovosti rybni¢nich
zatizeni a zasoby vody, hloubka rybniku, moznosti manipulace
s vodou a mechanizace praci, podminky vylovu, velikost plochy,
koncentrace cizorodych latek apod.

Za rybnik je povazovana uméle vytvofend vodni nadrz,
urena predevs§im k chovu ryb, s pfirodnim dnem a technickou
vybavenosti nutnou k regulaci vodni hladiny, za malou vodni
nadrz uméle vytvofena niadrz s objemem do 2 miliond m?
po hladinu ovladatelného prostoru, s nejvétsi hloubkou 9m,
meéfeno na pevné dno a stoletym prutokem v profilu hraze do 60
m? za sekundu nebo u nadrzi s umélym piivodem vody nesmi
pfesahnout soucet stoletého prutoku z vlastni vodni nadrze
a kapacity pfivadéce.

2.2.4.1.13 K § 23 — Jiné stavby

Jinou stavbou se podle tohoto ustanoveni rozumi stavba, ktera
nema ve vyhlasce konkrétné urcen zplisob ocenéni. Vznikne-li
potieba ocenit takovou stavbu, vychazi se z vyse nakladu, které
by bylo nutno vynalozit na pofizeni stavby v daném misté a dobé
ocenéni. Pfitom se pouziji vSechny podklady, kterymi lze nutné
naklady dolozit. Vyhlaska umoziuje pro ocenéni takové stavby
ivyuziti ceny srovnatelnych staveb uvedenych ve vyhlasce, urcené
nakladovym zpisobem. Takto vypoctena cena se snizi o opotfebeni
podle skute¢ného stavu stavby.

2.2.4.1.14 K § 24 — Kulturni pamadtka
Cena stavby, ktera je kulturni pamatkou podle zakona o statni
pamatkové péci, se nakladovym zptisobem urci podle ustanoveni
§ 12 az § 23. Je-li umélecké a uméleckofemesIné dilo soucasti
konstrukce nebo vybaveni stavby, jeho cena se zpravidla zohledni
v koeficientu K, stanovenim nového cenového podilu této
konstrukce, pokud neni stavba narodni kulturni pamatkou nebo
pamatkou zapsanou v seznamu UNESCO. U téchto pamatek se
cena umeéleckych a uméleckofemeslnych dél ur¢i samostatné
a pficte se k cen¢ stavby.

Pokud stavba (budova resp. hala) vyhovuje podminkam § 31
odst. 6 ocenovaci vyhlasky, oceni se kombinaci nakladového
a vynosového zptisobu.

2.2.4.1.15 K § 25 — Rozestavénd stavba

Rozestavéna stavba se oceni stejnym zpisobem jako ptislusna
dokoncena stavba, a to podle projektové dokumentace. Urci se
rozsah provedenych praci a mnozstvi zabudovaného materialu
(nezabudovany material se nepocitd) a podle vyse podilu
provedenych praci k pfedpokladané cené dokoncené stavby
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se urci jeji cena v dob& ocenovani. Pfi ocenovani se piihlizi
1 ke znehodnoceni stavby v diisledku jejiho stavu s pfihlédnutim
ke stafi, zpiisobu ochrany pred povétrnostnimi vlivy apod. Lze
zohlednit i nepfiznivy dopad povétrnostnich vlivii po dobu jejiho
rozestaveéni.

2.2.4.1.16 K § 26 — Stavba urcena k odstranéni

Cena stavby urcené k odstranéni rozhodnutim soudu nebo podle
nafizeni resp. povoleni stavebniho ufadu je cenou pouzitého
materialu, od které se odecitaji naklady na zbourani a odklizeni suté,
popfipadé i naklady na nezbytnou tpravu terénu. Budou-li vyssi
nez hodnota pouzitelného materialu, cena stavby je nulova. Cena
stavby, k jejimuz odstranéni se nevyzaduje povoleni stavebniho
uradu, se ur¢i obdobné v piipade, ze jde o stavbu, ktera je urcena
k odstranéni z diivodu $patného technického stavu.

2.2.4.1.17 K § 27 — Stavba, kterd neni spojena se zemi
pevnym zakladem

Z definice nemovité véci vyplyva, ze vedle staveb, které jsou podle
nového ob¢anského zakoniku soucasti pozemku nebo samostatnou
véci nemovitou, tj. nelze ji pfemistit z mista na misto bez poruseni
jeji podstaty, existuji i stavby, které premistit 1ze. Cena téchto staveb
se zjisti tak, jako by to byla stavba nemovita a snizi se urCenym
koeficientem. Tento koeficient se nepouzije v ptipadé, ze chybéjici
konstrukce zakladd byla uplatnéna pti vypoctu koeficientu vybaveni
stavby K,,.

2.2.4.1.18 K § 28 — Stavba s viceucelovym uZitim

Je-li jednoznacné urcen prevazujici ticel uziti stavby, oceni se stavba
podle tohoto hlediska. Neni-li tomu tak, oceni se jeji jednotlivé
¢asti podle ucelu, ke kterému jsou urceny.

2.2.4.1.19 K § 29 — Stavba z vice konstrukcnich systémii

Je-1i stavba provedena ze dvou nebo vice podstatné odlisnych
konstrukénich systémii, zohledni se odli$nost druhu konstrukce
v samostatném ocenéni odlisnych ¢asti stavby podle ptislusnych
ustanoveni této vyhlasky. Pro potieby ocenéni vyhlaska ptipousti
vertikalni i horizontalni ¢lenéni staveb.

2.2.4.1.20 K § 30 — Opotiebeni stavby

Cena kazdé stavby se upravuje o opotiebeni, aby co nejvystiznéji
vyjadrovala skuteény stavebné technicky stav. K této cené se
ptipocte cena technologického zatizeni sniZzena o opotiebeni, které
se stanovi pro technologické zatizeni samostatné, je-li soucasti
stavby. Dale je zde piedepsano, ve kterych piipadech se opotiebeni
zohledni ¢i nezohledni.

Nov¢ je mozno zohlednit i moralni opotiebeni — v piipadé stavby,
jejiz dispozi¢ni a konstrukéni feSeni jiz nevyhovuje soucasnym
standardnim pozadavkim piislusného zptsobu vyuziti stavby
nebo jiz nevyhovuje stavebnim normam, 1ze cenu stavby véetné
technologického zafizeni, snizenou o opotiebeni podle piilohy 21
(linearné nebo analyticky), ev. za vyskyt radonu, po zdivodnéni
snizit az 0 10% v disledku moralniho opotiebeni.

Jak vyse uvedeno, v pfiloze ¢. 21 (Opotiebeni staveb) je nyni
podil®, ponévadz tento podil vyjadiuje pomér ceny konstrukce resp.
vybaveni k cen¢ celé stavby standardniho provedeni.

2.2.4.2 Hlava Il - OCENOVANI STAVEB KOMBINACI
NAKLADOVEHO A VYNOSOVEHO ZPUSOBU

2.2.4.2.1 K § 31 (pfipady ocenéni kombinaci) a § 32 (postup

vynosového ocenéni)

Ustanoveni § 31 az 33 upravuje, ve kterych ptipadech se pouziva

ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptsobu. Dale

upfesniuje postup ocenéni.
Podle ustanoveni § 31 se ocenuji stavby, které se pii nakladovém
zpusobu ocenovani ocenuji podle § 12 (tj. jen budovy a haly). Ptitom:
e podle § 31 odst. 1 pism. a) se oceniuji budovy a haly vSech
typu, které jsou celé pronajaty;
e podle § 31 odst. 1 pism. b) u staveb pronajatych pouze
z Casti je tento zplisob ocenéni omezen jen na nékteré typy
budov a hal, u kterych je mozné zjistit cenu obvyklého
najemného; tyto stavby jsou striktné vyjmenovany:
e budovy typu podle prilohy ¢. 8:

F — budovy pro administrativu,

H — budovy pro obchod a sluzby,

J —budovy vicebytové (typové),

K —budovy vicebytové (netypové),

R — garaze a budovy pro opravu, udrzbu vozidel,

S — budovy pro skladovéani a manipulaci a

Z — budovy pro zemédé€lstvi (skladovani a uprava

zemédélskych produkti);

e haly typu podle pfilohy ¢. 9:
e C —budovy pro obchod,
e [ — budovy garazi, budovy pro opravu, udrzbu
vozidel a
e J—budovy pro skladovani a manipulaci;

e podle § 31 odst. 1 pism. ¢) se oceni i stejné vyjmenované
stavby jako v pism. b), které nejsou pronajaty, avsak jejich
stavebné technicky stav jejich pronajmuti umoznuje;

e pro vypocet vynosové hodnoty se u nepronajatych ploch
pouzije obvykla cena najemného, urc¢ena podle ustanoveni
§ 2 zakona o ocenovani majetku;

e nelze-li pro Gcel uziti nepronajaté resp. ¢astecné pronajaté
vyjmenované stavby obvyklé najemné v misté objektivné
zjistit, oceni se tato stavba nakladovym zpusobem;
nakladovym zptisobem se oceni i budova nebo hala ¢aste¢né
pronajata nebo nepronajata, pokud se nejedna o vyse
vyjmenovany typ;

e je-linajemné v najemni smlouvé stanoveno pro vice staveb,
které netvori prislusenstvi k jinym nemovitym vécem nebo
jsou soucasti riznych nemovitych véci bez jeho rozliseni
na jednotlivé stavby, ocenuji se tyto stavby, jako by nebyly
pronajaté;

e je-li nagjemni smlouvou spolu se stavbou ocenovanou
podle odstavce 1 pism. a) (tedy stavba celd pronajatd)
pronajato i pfislusenstvi bez rozliSeni najemného, zahrne
se do ocenéni kombinaci nakladového a vynosového
zpusobu. Slouzi-li ptislusenstvi nejen stavbam ocenovanym
kombinaci nakladového a vynosového zplsobu, ale
i stavbam ocenovanym jinym zpusobem, zahrne se
do ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu
pouze tehdy, prevazuje-li jeho uziti pro stavbu ocenovanou
timto zptisobem, neni-li v najemni smlouve uvedeno jinak;
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e stavby pro energetiku jako jsou kotelny, vyménikové
stanice, trafostanice se pro ucely ocenéni kombinaci
nakladového a vynosového zplsobu posuzuji vzdy tak,
jakoby Slo o budovy nebo haly, bez ohledu na jejich
zastavénou plochu;

e pokud stavby, které jsou kulturni pamatkou, spliuji
podminky podle odstavce 1 pism. a), oceni se kombinaci
nakladového a vynosového zptisobu, noveé kromé narodnich
kulturnich pamatek a pamatek UNESCO.

Podle § 32 zékladem ceny zjisténé vynosovym zplsobem je
ro¢ni vynos najemné¢ho déleny stanovenou mirou kapitalizace,
vyjadfujici bézny Grok a mozné riziko prondjmu, uvedenou
v piiloze ¢. 21. Stanoveni nakladd je zjednoduSeno zavedenim
jednotné sazby (40% z najemného), jejiz vyse byla stanovena
na zakladg statistickych tidaju.

2.2.4.2.2 K § 33 (Ocenéni kombinaci u propachtované
nemovitosti)
Podle § 33 se ustanoveni §§ 31 a 32 pouziji i v piipadé, Ze je
nemovita véc propachtovana. Rozdil mezi najmem a pachtem
vyplyva z ustanoveni NOZ — u najmu se jedna o pfenechani pouze
k uzivani, u pachtu o uzivani a pozivani — brani uzitku z véci:
§ 2201 — Ndjem — zdkladni ustanovent
Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat ndajemci
véc k doéasnému uZivdani a najemce se zavazuje platit za to
pronajimateli ndjemné.
§ 2332 — Pacht — zdkladni ustanovent
(1) Pachtovni smlouvou se propachtovatel zavazuje prenechat
pachtyrivec k do¢asnému uzivdni a poZivani a pachtyr se zavazuje
platit za to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomérnou
cast vynosu z véci.

Pozivaci pravo
§1285
Sluzebnosti pozivaciho prdva se pozivateli poskytuje pravo
uzivat cizi véc a brdt z ni plody a ufitky, pozivatel mda prdavo
i na mimorddny vynos z veci. ...

2.2.4.3 Hlava III — Oceriovani staveb porovndvacim zpiisobem

2.2.4.3.1 K § 34 (obecné k porovndvacimu zpiisobu)

Ocenéni porovnavacim zptsobem se provadi u ptislusnych staveb,
splnujicich urcité podminky, které jsou nemovitou véci nebo
soucasti pozemku ¢i prava stavby, dle prislusnych ustanoveni
ocenovaci vyhlasky.

Urceni ceny stavby se provede jako soucin obestavéného
prostoru (u jednotek podlahové plochy) dle ptilohy €. 1, zakladni
ceny upravené stavby, indexu trhu a indexu polohy. Zakladni
cena upravena ZCU se urCuje pro jednotlivé stavby, ocenované
porovnavacim zptuisobem, v ustanoveni §§ 34-36.

Ocenéni téchto staveb porovnavacim zptisobem bylo umoznéno
vzhledem k pomérné obsahle cenové databazi, ktera je k disposici
ze sbéru dat poskytovanych jednotlivymi finan¢nimi utady.

2.2.4.3.2 K § 35 — Rodinny ditm, rekreacni chalupa
a rekreaéni domek

Cena porovnavacim zpusobem se zjistuje u rodinnych domd,
rekreacnich chalup nebo rekrea¢nich domku, spliujicich
podminky uvedené zde v tab. 1 resp. 4; pokud nékterou podminku
nespliuji, oceni se nakladovym zptisobem. Cena stavby se urci
na zéaklad¢ soucinu obestavéného prostoru, zakladni ceny, indexu
konstrukce a vybaveni, indexu trhu a indexu polohy. U indexu
konstrukce a vybaveni je nyni v textu na konci prilohy ¢. 24 nové

Tab. 4 Nutné podminky pro ocenéni staveb porovnavacim zpisobem.

Rodinné domy, rekreacni
chalupy a rekreaéni
domky

Rekreaéni
a zahradkarské chaty

O(

Garaze jednotlivé, Fadové a patrové

Jednotky (byty a nebytové
prostory)

1 | Stavba vyhovuje definici ptislusného druhu stavby.

2 | Stavba je dokoncena.

Stavba ma uvedenu zékladni cenu v piislusné piiloze ocenovaci vyhlasky; pro rok 2014:

3 Lo ZC nemaji oblasti Praha 1, . .
ZC maji vSechny obce. 223, oblast Brno 1. ZC maji vSechny obce. ZC maji vSechny obce.
Garaz neni spole¢né uzivana s jinymi L
4 Obestavény prostor je stavbami, kromé staveb ocenovanych ietr)l t:(})’iy Jcikg Ojglder:flﬂ:y u
do 1100 m? véetné. podle § 35 a 36 (RD a RCH ocefiované ] Ig Y yP
porovnavacim zpisobem). T
Zastavéna plocha stavby, nerozdélena
5 Nepatii k puvodni piickami, nepresahuje 100 m?. Pokud
zem&délské usedlosti. nespliluje, oceni se podle § 12 (Budova
a hala).
Na pf)z,e meich v j e(.incftnerr} Stavba nema vice nez dv¢ podlazi. Pokud
funk¢nim celku s nimi neni .. . .
6 ., ., nespliuje, oceni se podle § 12 (Budova
stavba urcena nebo uzivana
N a hala).
pro podnikani.
Detailné viz tab. 1. Detailné viz tab. 2. Detailné viz tab. 3.

Nevyhovuje-li stavba byt jediné z uvedenych podminek, oceni se nakladovym zptisobem.
Jiné stavby se porovnavacim zplisobem neocenuji.
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upraveno zjisténi koeficientu stafi s (obdobné u ostatnich staveb
ocenovanych porovnavacim zpisobem):

Hodnota kvalitativniho pasma se nasobi koeficientem s, ktery se
vypocte podle vzorce

s=1-0,005xy,

kde:
y stari stavby v rocich,
1a 0,005 konstanty.

Pritom plati, Ze nejnizsi hodnotou koeficientu s je 0,6.

Zustala dalSi ustanoveni o vlivu rekonstrukce, zohlednéni
nastaveb, pfistaveb a stavebnich prav.

2.2.4.3.3 K § 36 — Rekreacni chata a zahradkaiska chata

Cena porovnavacim zplsobem se zjist'uje u rekreacni chaty nebo
zahradkarské chaty, spliiujici podminky uvedené zde v tab. 2 resp.
4; pokud nékterou podminku nespliiuji, oceni se nakladovym
zpusobem. Cena stavby se urci na zakladé soucinu obestavéného
prostoru, zékladni ceny, indexu konstrukce a vybaveni, indexu
trhu a indexu polohy. Podle odst. 3 je v zakladni cené zahrnuto
standardni vybaveni rekreacni chaty nebo zahradkarské chaty,
uvedené v priloze €. 12 k ocenovaci vyhlasce.

Podle odst. 4 cena rekreacni chaty nebo zahradkaiské chaty
uréena porovnavacim zpusobem zahrnuje i cenu spolecné
uzivanych venkovnich Giprav, uvedenych v piiloze ¢. 17 k ocenovaci
vyhlasce, kromé polozek ¢.:

e 15— zemni sklep,
19 — skleniky a foliovniky,
21 — bazén venkovni,
23 — altan zahradni,
34 — terasy venkovni ,
a popiipadé cenu spole¢né uzivanych vedlejSich staveb,
pokud soucet vymeér jejich zastavénych ploch neni vétsi nez
25 m?. Podle odst. 5 je-li soucet vymér zastavénych ploch
vSech vedlejsich staveb spolecné uzivanych se stavbou
rekreadni chaty nebo zahradkatské chaty vétsi nez 25 m?,
oceni se tyto stavby samostatné nakladovym zpisobem
(celd vyméra, nikoliv jen ¢ast nad 25 m?).

Jak vyse uvedeno, u indexu konstrukce a vybaveni je nyni v textu
na konci pfilohy €. 25 noveé upraveno zjisténi koeficientu staii s.

2.2.4.3.4 K § 37— GaradzZ
Cena porovnavacim zplisobem se zjistuje u jednotlivé garaze,
spliujici podminky uvedené zde v tab. 3 resp. 4; pokud nékterou
podminku nespliiuji, oceni se nakladovym zpiisobem. Cena stavby
se urc¢i na zéklad¢ soucinu obestavéného prostoru, zakladni ceny,
indexu konstrukce a vybaveni, indexu trhu a indexu polohy.
Cena garaze uréena porovnavacim zptsobem zahrnuje popiipade
i cenu spole¢né uzivanych venkovnich Gprav, uvedenych v ptiloze
¢. 17, kromé polozky 2.7 (odlucovace ropnych latek), kterd se
oceni nakladovym zptisobem. Pokud zastavéna plocha stavby,
nerozd&lena ptitkami, pfesahne 100 m? nebo stavba mé vice nez
dvé podlazi, urci se cena garaze podle § 12 resp. § 31.

Jak vyse uvedeno, u indexu konstrukce a vybaveni je nyni v textu
na konci pfilohy €. 26 nove upraveno zjisténi koeficientu staii s.

2.2.4.3.5 K § 38 — Jednotky

Podle tohoto ustanoveni se ocenuji jen jednotky v budovach
typu J a K podle pfilohy ¢. 8, které jsou bytem nebo které
zahrnuji byt, vymezené podle nového obc¢anského zakoniku,
i byty, vymezené podle piedchoziho zdkona o vlastnictvi bytd,
spolu se s nimi spojenym podilem na spole¢nych ¢astech domu,
a pokud je s jednotkou spojeno vlastnictvi k pozemku, tak i spolu
s podilem na tomto pozemku. (Blize k definici jednotek viz vyse
komentar k § 21.)

Dil¢i cena ¢&asti jednotky (tj. bytu resp. souboru jednotlivych
bytl) se urci jako soucin dil¢i vymeéry jeji podlahové plochy
a ji pfitazené upravené zakladni ceny. Upravena zékladni cena
se stanovi obdobné jako u staveb. Stavebné technicky stav se
u jednotky posuzuje jednak k jednotce a jednak ke stavu stavby.
Koeficient zohlednujici stati se vaze k budové, na které je doba
trvani (Zivotnosti) jednotky zavisla.

Podil ceny pozemku ptislusejici k jednotce se uréi podle
vetejného seznamu (katastru nemovitosti) resp. pokud jesté neni
zapsano, pak podle smlouvy o vystavbé resp. podle prohlaseni
vlastnika. Cena pozemku se ur¢i podle ptislusnych ustanoveni
této vyhlasky.

Pokud jednotka obsahuje kromé bytu s jeho soucastmi
a prisluSenstvim i nebytovy prostor, oceni se jeji byty i nebytové
prostory jednotné nakladovym zptisobem, ponévadz pro nebytové
prostory nejsou podklady v ptiloze ¢. 27 a v § 38 se hovoti vyluéné
o bytech.

2.2.5 CAST CTVRTA — VECNA PRAVA K NEMOVITYM
VECEM

2.2.5.1 K § 39 — Oceriovani prava stavby
Ustanoveni upravuje novy institut — pravo stavby, a to s neztizenou
a zfizenou stavbou. Zjednodusené feceno toto pravo specifickym
zpusobem nahrazuje problematiku stavby na pronajatém pozemku.
Ocenovani se provadi vynosovym zptisobem na zakladé roéniho
uzitku. V ptipad¢€ ceny prava stavby s neziizenou stavbou se ro¢ni
uzitek nasobi poctem let dal$iho uzivani do zaniku prava stavby,
nejvySe vSak 5 let. Jestlize se jednd o cenu prava se ziizenou
stavbou, urci se jako soucasna hodnota nahrady pii zaniku prava
stavby.
K ocenovani vécnych biemen viz dale komentat k § 49.

2.2.6 CAST PATA - OCENOVANI TRVALYCH POROSTU

2.2.6.1 K § 40 — Lesni porost na lesnim pozemku

K ocenovani lesnich porostii byla jako hlavni zachovana metoda
vekovych hodnotovych faktort, ktera respektuje druhovou skladbu
lesnich dfevin, jejich vek, bonitu a zakmenéni. Jednotlivé druhy
dievin jsou podle piibuznosti produkénich vlastnosti slouceny
do skupin (pftiloha ¢. 28). Vyjadiuje potencialni produkci dieva
z lesnich porostd, jehoz hospodarsky stav je blizky pozadovanému
standardu. Uvedenymi principy se dany zplsob ocenéni blizi
standardim zjistovani cen lesnich porostii v zemich s vyspélym
lesnim hospodatstvim, nebot’ vyjadiuje potencialni produkci dieva
z lesnich porosti, jejichz hospodarsky stav je blizky pozadovanému
standardu; je modifikaci standardni metody uzivané v SRN.
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Zakladni ceny uvedené v pfislusnych pfilohach byly konzultovany
s Ustavem pro hospodaiskou tpravu lesii a navyseny o inflaci.

Cena lesniho porostu, stanovena touto metodou, vychazi z hodnot
mytni vytéze diivi v dob& obmyti, tj. v urcitém stafi porostd, kdy
se dfevo z lesa obvykle tézi. Hodnoty mytni vytéze pro rizna
obmyti a bonitni stupné jednotlivych skupin dfevin jsou uvedeny
v priloze ¢. 30.

Predchozi nartst vkladl do lesniho hospodarstvi a cenova labilita
na trzich dfeva byly diivodem toho, pro¢ pro tGcely vyhlasky jsou
v piiloze ¢. 31 stanoveny naklady na zajisténou kulturu (tzn.
na zalozeni a pocate¢ni pésténi lesa v prvnich 5 letech po jeho
vysadb€) u jednotlivych skupin dfevin. Dalsi naklady, pozdéji
vynakladané na oSetfovani mladého lesa, v¢. ochrany porostu, jeho
prosvétlovani a jiné zasahy, se do nakladl na zajisténou kulturu
nezahrnuji.

Koeficienty vékovych hodnotovych faktorii jsou soucasti
vypoctl cen lesnich porostil a vyjadiuji vliv faktoru asu v lesnim
hospodatstvi. Jejich hodnoty pro jednotlivé skupiny dfevin,
stanovené doby obmytni, pfislu$né bonitni stupné (jejich pfevodni
tabulka v ptiloze ¢. 29) a vymezena vékova tdobi jsou uvedena
v priloze €. 32.

2.2.6.2 K§41

Zakladnimi podklady jak pro ocenéni lesnich pozemkd, tak i lesnich
porostti, jsou vypis z vlastnictvi v katastru nemovitosti a vypis
z prislusného lesniho hospodaiského planu (LHP) nebo lesni
hospodaiské osnovy (LHO). Udaje z LHP/LHO, rozhodné pro
ocenéni lesa (kategorie, obmyti, soubor lesnich typi, zastoupeni
lesnich dievin, jejich vek a bonitni stupné, zakmenéni atd.), se
ovéii podle skute¢ného stavu lesniho pozemku a porostu, popt. se
upravi podle skute¢nosti. Nejsou-li LHP/LHO vyhotoveny, zjisti
se hodnoty uvedenych tdaji jako pramér odpoctl a Setfeni na tzv.
zkusnych plochach, typickych ¢astech ocenovaného lesa.

V piipadech, kdy hodnota mytni vytéze je niz§i nez naklady
na zajisténou kulturu (napf. u lest s nizkou produkci), jsou zjisténou
cenou takového lesniho porostu naklady na zajisténou kulturu
(v priloze €. 31).

2.2.6.3 K § 42 — Cenova piirdaZka, srazky a koeficienty
Zakladni ceny lesnich porostil 1ze upravit pfirazkami a srazkami
podle kategorie lesa, stupné poskozeni imisemi, lokalizace
ve zvlasté chranénych uzemich, konkrétniho péstebniho, popf.
zdravotniho stavu a podminek pfiblizovani vytézeného dfivi (viz
priloha ¢. 33).

2.2.6.4 K § 43 — Lesni porost na nelesnim pozemku

Ma-li trvaly porost na nelesnim pozemku charakter lesniho porostu,
I1ze jeho cenu zjistit podle § 40 az 42, tedy jako lesni porost
na lesnim pozemku.

2.2.6.5 K § 44 — Nelesni porost

Nelesnim porostem jsou okrasné, ovocné i jiné stromy a kefe,
véetné lesnich dievin, které v zastavéném a nezastavéném uzemi
plni také jiné funkce nez porosty rostouci na pozemcich urc¢enych
k pInéni funkci lesa, zejména jako zelen v zastavbé i ve volné
krajiné, doprovodna zelen vodnich tokti véetné biehovych porosti
a doprovodna zelen komunikaci.

Nelesni porost na nelesnim pozemku s vymérou pozemku
vEtsi nez 1000 m?, s vyjimkou ovocnych dievin, vinné révy
a chmelovych rostlin, nebo s poctem stromt vétsim nez 50ks
1ze ocenit specifickym postupem podle prilohy ¢. 34. Zakladni
ceny uvedené v této piiloze byly konzultovany s Ustavem pro
hospodatskou ipravu lest a navyseny o inflaci. Jednotlivé dfeviny
v nelesnim porostu se podle piibuznosti a ristovych vlastnosti
zafadi do pfislusnych skupin podle ptilohy ¢. 28 k vyhlasce,
cena jednotlivych skupin dievin se upravi podle ptiloh ¢. 39 a 40
k vyhlasce (jako okrasné rostliny).

2.2.6.6 K § 45 — Oceiiovdni lesniho porostu zjednoduSenym
zpiisobem

Pro ucely dané z nabyti nemovitych véci se cena lesniho porostu

urci zjednodusenym zpsobem. Zakladni ceny uvedené v piiloze

&. 35 byly konzultovany s Ustavem pro hospodéiskou tipravu lesi

a navyseny o inflaci.

2.2.6.7 K § 46 — Ovocné drieviny, vinna réva, chmelové
a okrasné rostliny

Ceny trvalych porostil — ovocnych dievin, vinné a chmelové révy
a okrasnych rostlin — jsou stanoveny v piislusnych pfilohach.

Ceny u ovocnych dievin se pfiblizuji Grovni sjednanych cen
produkénich ovoenych vysadeb. Jsou stanoveny podle intenzivni
a extenzivni vysadby, druhu dfevin, jejich tvaru a zohlednuji stari.
Intenzivnim typem ovocné vysadby se rozumi souvisla ucelena
vysadba jednoho ovocného druhu stejného véku v jednotném
sponu stromi nebo ket o vyméie vétsi nez 1 000 m?, resp. 0,1 ha.

Ceny vinné révy jsou rozdéleny podle péstitelského zaméru
do ¢tyf ¢asti se zohlednénim jejich stafi.

Ceny chmelovych rostlin jsou rozdéleny do dvou skupin podle
kvality rozmnozovaciho materialu se zohlednénim jejich stafi.

Ceny okrasnych rostlin zahrnuji ceny skupin vypéstkt dievin
a plochy rostlin s diferenciaci podle stafi. Uvedené ceny se blizi
sjednanym cendm i cenam srovnatelného zahrani¢niho standardu.

2.2.6.8 K § 47 — Oceriovani ovocnych dievin, vinné révy,
okrasnych rostlin a jejich smiSenych porosti
gednoduSenym zpiisobem

Pro ucely dané z nabyti nemovitych véci se cena trvalych porost,

ovocnych dfevin, vinné révy, okrasnych rostlin a jejich smisenych

porosti, rostoucich na jednom nebo vice pozemcich v jednotném

funkénim celku se stavbami ocefiovanymi podle § 13, 14, 21, 35,

36 a 38, se zjisti podle odstavci 3 az 5.

2.2.7 CAST SESTA — OCENOVANI MAJETKOVYCH PRAV
VYPLYVAJICICH Z PRUMYSLOVYCH PRAV A PRAV
NA OZNACENI A VYROBNE TECHNICKYCH
A OBCHODNICH POZNATKU

2.2.7.1 K§48

Majetkova prava, ktera jsou obsahem primyslovych prav a prav
na oznaceni nebo vyplyvajicich z jejich uziti, a vyrobn¢ technickych
a obchodnich poznatki, tj. know-how, které jsou obsahem prav
souvisejicich s pravem autorskym, s vyjimkou prav vykonnych
umélcl, a majetkovych prav potizovateld databaze, vynosovym
zpusobem, a to jako soucet diskontovanych budoucich ro¢nich
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¢istych vynost vyplyvajicich z uzivani téchto prav ode dne ocenéni.
Vyhlaska stanovuje zptsob diskontovani ro¢nich ¢istych vynost
uzivani majetkového prava a miru kapitalizace ve vysi 12 %.
Rocni ¢isty vynos uzivani se zjisti ze smluv o uzivani prava.
V pfipadé, Ze neni uzaviena smlouva, zjisti se ro¢ni Cisty vynos
podle skute¢nosti za posledni kalendaini rok jeho uzivani v obdobi
predchazejiciho roku ocenéni. Pocet let uzivani prava se zjisti
ze smluv a mize Cinit nejvyse 5 let u pramyslovych, vyrobné
technickych a obchodnich poznatki a 10 let u prav na oznaceni.

2.2.8 CAST SEDMA — SPOLECNA, ZAVERECNA
A ZRUSOVACI USTANOVENI

2.2.8.1 K § 49 (Vécna biemena)
Zjisténa cena podle oceniovaci vyhlasky se upravi (snizi) o cenu
vécného biemene v piipade, vazne-li toto na ocenéné nemovité véci.
Podle NOZ se nové vécna biemena rozdéluji na:
e sluzebnosti, kdy je povinny nucen néco trpét nebo nééeho
se zdrzet'¥, a
e redlna bfemena, kdy je povinen néco opravnéné osobé néco
davat nebo n&co konat!>).

Ocenovaci vyhlaska ustanoveni o vlastnim ocefiovani vécnych
bfemen neobsahuje. K jejich ocenéni se pouzije ustanoveni § 16
odst. b) zakona o ocenovani majetku; pfitom je nyni tfeba rozliSovat
postup pro sluzebnosti (odst. 1 az 5, kdy je zachovan piedchozi
princip ocenovani vécnych bfemen) a jiny postup pro realna
bfemena resp. vykupitelné sluzebnosti (odst. 6):

§ 16b — Oceriovani vécnych biemen

(1) Sluzebnosti se ocenuji vynosovym zpusobem na zakladé
rocniho uZitku se zohlednénim miry omezeni sluzebnosti ve vysi
obvyklé ceny.

(2) Oceneni podle odstavce 1 se neuplatni, jestlize Ize zjistit rocni
uzitek ze smlouvy nebo z rozhodnuti prislusného orgdanu, pokud pri
vzniku sluzebnosti byl rocni uzitek z tohoto bremene uveden a neni-li
0 vice nez jednu tretinu nizsi nez obvykla cena.

(3) Rocni uzitek podle odstavcii 1 a 2 se ndsobi poctem let uzivani
prava, nejvyse vsak péti.

(4) Patii-li pravo urcité osobé na dobu jejiho Zivota, ocenuje se
desetindsobkem rocniho uzitku.

(5) Nelze-li cenu zjistit podle predchozich odstavcii, ocenuje se
pravo jednotné castkou 10 000 K¢.

(6) Redlné bremeno nebo pravo z vykupitelné sluzebnosti se oceni
ve vy$i nahrady uvedené ve smlouvé nebo v rozhodnuti prislusného
organu. Jsou-li ve smlouvé uvedené pouze podminky vykupu
redalného bremena nebo zruseni sluzebnosti za primérenou ndhradu,
vypocte se nahrada podle uvedenych podminek k datu ocenéni.

4 §1257
(1) Véc muize byt zatizena sluzebnosti, kterd postihuje vlastnika véci jako
vecné pravo tak, ze musi ve prospech jiného néco trpet nebo néceho se zdrzet.
) s 1303
(1) Je-li véc zapsana do verejného seznamu, miize byt zatiZzena redalnym
bremenem tak, ze docasny vlastnik veci je jako dluznik zavazan vici
opravnéné osobé neco ji davat nebo néeco konat.
(2) Pro totéz realné bremeno Ize zatizit i nekolik véci.
§ 1304
Casové neomezené redlné biemeno miize byt zi'izeno jen jako vykupitelné
a podminky vykupu musi byt predem urceny jiz pri ziizeni realného bremene.

(7) Pravo zrizené jinak nez vécnym bremenem obdobné
sluzebnosti nebo redlnému biemenu se ocenuje podle odstavcii
lazé.

2.2.8.2 K § 50 (Zaokrouhlovani)
Zptsob zaokrouhlovani se nezménil, zjisténa celkova cena se
zaokrouhli na desetikoruny.

2.2.8.3 K § 51 (Uzemni pliny)

Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon obsahuje pfechodné
ustanoveni, ze ,,za uzemni plan se pro ucely této vyhlasky povazuji
i uzemni plan sidelniho utvaru a uzemni plan obce po dobu
Jjejich platnosti*, zpracované dle zruseného stavebniho zakona
¢. 50/1976 Sb. Vzhledem k tomu, Ze ocenovaci vyhlaska s témito
pojmy pracuje, bylo tfeba pfevzit toto pfechodné ustanoveni

i do ocenovacich predpist.

2.2.8.4 K § 52 (Jednotky podle jednotlivych zdakonit)

Jednotky byly do konce roku 2013 vymezovany podle zédkona
€. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byti).
Od ucinnosti nového obcanského zakoniku je jednotka nové
vymezena v souladu s jeho ustanovenim § 1159, v¢etné vyuziti
ustanoveni § 3028 ve vztahu k jednotce vymezené podle zakona
o vlastnictvi bytil. Z tohoto diivodu je uvedeno spole¢né ustanovent,
ze pro jednotky vymezené podle obou téchto zakont se pouziji
ustanoveni o jejich ocenéni obdobné.

2.2.8.5 K § 53 (Pocet obyvatel)

Vyhlaska vaze v nékterych ustanovenich ocenéni na pocet obyvatel
v obci. Z tohoto divodu je zafazeno i spole¢né ustanoveni
s informaci jak urcit pocet obyvatel.

K po¢tu obyvatel vydal Cesky statisticky ufad dne 16. 12. 2013
Maly lexikon obci CR 2013; uéinnost pro ocefiovani tedy je od 1.
2.2014. Tabulky lze najit na strankach Ceského statistického Gfadu
— www.czso.cz (hledat Maly lexikon obci).

2.2.8.6 K§54a§55

Rusi se vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ktera byla provadéci vyhlaskou
k zékonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, véetné vsech novel.
Nova vyhlaska nabyla u¢innosti dnem 1. ledna 2014.
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Obr. 13 Vyvoj ZC (IPC) u porovnavaci metody v letech 2009-2013; rekreacni a zahradkarské chaty.
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Obr. 14 Vyvoj ZC (IPC) u porovnavaci metody v letech 2009-2013; rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky.
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a rekreacni domky

Rok
Obr. 15 Vyvoj mezirocniho priristku priuméru ZC (IPC) u porovndvaci metody v letech 2009-2013.
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Tab. 5 Prehled pFirtstki priméri z indexovanych primérnych cen u porovnavaciho zpisobu ocenéni
v letech 2009 az 2014 (obr. 15).

Prirastek priméru ze ZC (IPC) v daném roce oproti roku predchozimu (%)
Rok 2010 2011 2012 2013 2014
Garaze 445 4,23 2,26 1,46 -26,5
Byty 7,68 5,54 2,67 2,19 -18,3
Chaty 4,39 11,74 3,73 1,18 28,0
Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreaéni domky 1,05 4,62 0,02 1,55 -23,6

4. TABELARNI PREHLED POSTUPU OCENENI OD 1. 1. 2014

Ptehled postupti ocenéni pozemki, staveb a vécnych prav podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (ozn. ZOM) a ocenovaci
vyhlasky €. 441/2013 Sb. (ozn. OV; pokud ptedpis uveden neni, jedna se o OV) od 1.1.2014

4.1 Pozemky (§§ 2 az 9)

celku — nevyjmenované
obce

obce v tabulce €. 1
v priloze ¢. 2

POZEMKY (§§ 2 az 9)
R. Pozemek Definice Clenéni Postup Dalsi postup
Funk¢ni celek: § 9 ZOM odst. 2 bod
pism. a) bod 1: jen zahrady a ostatni
plochy, které souvisle navazuji
(3) V ptipadé nesouladu mezi stavem na pozemek evidovany v katastru
| Obecné §2 uvedenym v katastru nemovitosti a skute¢nym nemovitosti v druhu pozemku
stavem se postupuje podle § 9 odst. 5 zakona | zastavéna plocha a nadvoii se stavbou,
o ocenovani majetku. se spolecnym ucelem jejich vyuziti.
V jednotném funkénim celku mize
byt i vice pozemki druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvofi.
(2) Je-li do CMSP zatazen stavebni
pozemek, ktery nelze cenou z cenové
mapy ocenit, protoze
a) je ve skupiné parcel s nevyznacenou
cenou,
Pokud jsou do cenové mapy stavebnich b) ma nrektere sve coastl v cenove r.na,p M
L A , stavebnich pozemku obce ve skupinach
pozemku zatazeny i jiné nez stavebni . R
2 K CMSP (§ 2) §2 pozemky, které 7 divodu malého mefitka | P! neoce‘g‘lzg}l‘i II‘;]]’;; s rozdilnymi
mapy nelze pfi, zpraco va ni Vyjn,l(zl,lt’ J ¢ nutné ¢) je v jednotném funkénim celku,
toto uvést do jeji textové ¢asti. - .
ve kterém vSechny pozemky nejsou
ocenény v cenové mapé stavebnich
pozemkul obce v méfitku 1:5000 nebo
v méfitku podrobnéjsim stejnou cenou,
oceni se podle ustanoveni § 3 az 5
vyhlasky.
Pozemek stavebni, Jakykoliv, pokud " § 100dst. 8,9 ZOM: .
. i . | §9odst. 1, .  Xd o . Pficte se cena staveb a trvalych porostl
3 v obci je platna cenova neni v textové ¢asti Podle CMSP, vyjimky v § 2 OV . . o
2Z0M e (ke stavebnim pozemkiim), pokud tvoii
mapa (CMSP) CMSP vyjimka . . .
jednu nemovitou véc.
Pozemek stavebni, § 3 slouzi jako ZC
neocenény v CMSP, pro dalsi §§ Viz téz spolecné ustanoveni v § 5 OV,
4 véetné pozemki § 9 odst. 1, Vyjmenované § 3 OV pism. a) mj. redukéni koeficient R pro soucet
v jednotném funkénim 2 Z0M obce, nebo jejich ZC z tabulky ¢. 1 v pfiloze €. 2 vymér vp funkéniho celku u RD a staveb
celku — vyjmenované oblasti v tabulce ¢. pro rod. rekreaci pres 1000 m?.
obce 1 v piiloze ¢. 2
Pozemek stavebni, § 3 slouzi jako ZC
neocenény v CMSP, pro dalsi §§ § 3 pism. b)
véetné pozemkil §3,40V: ZC=ZC,x0,x0, x 0y x 0, x 05 x O,
3 v jednotném funk¢énim nevyjmenované ZCv— tallbulkza 1 I;fﬂo}fy 2; T R= M

0, az O, — tab. 2 prilohy 2

Do

Zastavéné pozemky

§ 4 odst. 1

§40V
ZCU =ZCx1
I=1xI,x1I,

ZCU je stejna pro vsechny pozemky
vJFC
Min. 30 K¢&/m?
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rekreacni plochy, tézebni
a jim obdobné ¢innosti

pozemku)

plochy — 0,70

POZEMKY (§§ 2 az 9)
R. Pozemek Definice Clenéni Postup Dalii postup
Nezastavéné uréené

7 k zastavéni (kromé § 4 odst. 2 ZCU z odst. 1 x0,80 Min. 30 K¢&/m?

komunikaci)

8 Komunikace § 4 odst. 3 ZCU =ZCXRx P X B X F, Min. 30 K&/m?

P, —pfil. 3 tab. 5
9 Vefejné prostranstvi § 4 odst. 4 Jako komunikace x 0,5 Min. 30 K&/m?
10 Skladky §4 odst. 5 ZCU =ZCx0,8 Min, 30 K¢&/m?
ZC—dle§ 3
ZCU =ZCxk

Pozemek hrazi, jezu ZC—dle § 3

a dalSich stavebnich k— 0,85 pro jiz zastavény vodnim dilem

soucasti vodnich dél 0,60 vymezeny k zastavéni stavbou vodniho Zastavéné min. 30 K&/m?

11 9 i . § 4 odst. 6 > o . <
ocefiovanych podle § 17, dila nebo jiz skuteéni zastavény Nezastavéné min. 10 K¢/m
kromé¢ rybnikt a malych Pozemek nebo jeho ¢ast, ktery vodnim dilem

vodnich nadrzi skute¢né zastavén nebude, podle § 8 jako
vodni plocha.
§6
Lze-li pro a) podle BPEJ, v priloze ¢. 4 , je-li pozemek | Neni-li zemédélsky pozemek vice nez
pozemek urcit vice bonitovan, nebo 6 let obhospodafovan a jsou na ném
ZC, oceni se jeho b) primérnou zékladni cenou v K¢& za m? trvalé porosty ocenované podle § 43
i § 9 odst. 1 | jednotlivé Casti se | zemédélskych pozemkil v daném katastralnim v nezastavéném uzemi star$i nez 5
Zemédélsky pozemek , . , , ) , ., . . N
12 (neni-li stavebnim) pism. b), stejnou zakladni uzemi, uvedenou v jiném pravnim ptedpisu, let, oceni se tento pozemek podle § 9
§ 11 ZOM | cenou samostatné. je-li potvrzeno Statnim pozemkovym (jiny pozemek) odst. 4 (hospodaisky
Cena pozemku se ufadem Ceské republiky, ze zemédélsky nevyuzitelny) a vynasobi se
urci jako soucet | obhospodafovany pozemek nebyl bonitovan. koeficientem 0,65.
cen jeho dilgich Upravi se podle pfilohy 5, min. 1 K&/m?. Min. 1 K¢/m?.
Casti.
Je-li na pozemku vice porostnich skupin
Lesni [,)ozemek §9 odst. 1 Vyméra x ZCU S ruzn},fml ploﬂsne prffVladﬁ_]l(‘ilml soubory
a nelesni pozemek , . o L, o ; lesnich typt, oceni se ¢asti pozemku
13 , pism. ¢), §7 ZC z ptilohy ¢. 6, iprava podle ptilohy ¢. 7 . , . .
s lesnim porostem . . “i se stejnou zakladni cenou samostatné
L1 . § 12 ZO0M Min. 1 Ké¢/m . N .
(neni-li stavebnim) a cena pozemku je souctem cen jeho
dil¢ich casti.
Vyméra x ZCU
Pozemek vodni plochy, | § 9 odst. 1 zcu r}e%astave_tne_}}q pozemku vodni plo,chy
< ; f . funkéné souvisejiciho se stavbou vodniho § 8 odst. 5:
14 | kromé rybniku a malé | pism. d), § 8 odst. 2 . . . . PR . 2
PR dila, kromé rybniku a malé vodni nadrze, Min. 10 K¢/m
vodni nadrze § 13 ZOM o L
se ur¢i podle § 4 odst. 6 a vynasobi se
koeficientem 0,2.
Pozemek vodni plochy | § 9 odst. 1 Podle § 3 a vynasobi se koeficientem
. . . . . . § 8 odst. 5:
15 | —rybniku a malé vodni | pism. d), § 8 odst. 3 a) 0,06 u pozemku v zastavéném uzemi, nebo Min. 10 K&/m?
nadrze § 13 ZOM b) 0,05 u pozemku v nezastavéném tizemi. ’
Pozemek nebo jeho cast
umélé vodni nadrze
a koryta vodniho toku, | § 9 odst. 1 § 8 odst. 5:
16 které nejsou stavbou, pism. d), § 8 odst. 4 ZCU=(ZC podle § 3 x 0,07) Min. 10 K'é/r’nz
jakoz i ptirodni vodni | § 13 ZOM ’
nadrze a ptirodni vodni
toku
Pozemek zamokiené | § 9 odst. 1 prumern? zakla(?m cena ze,mt?delrs kyc},l Tuto cenu lze
“x . pozemktl v daném katastralnim uzemi , e, 5 e s
17 plochy mocalu, pism. d), § 8 odst. 6 . Sl % 1w < na zakladé vécného zdivodnéni snizit az
mokiadu a bazin § 13 ZOM upravit podle polozky . I pfflohy & 5 0 50%, aviak &ini nejméné 1 K¢ za m?
Y krat koeficient 0,25 > J ’
k — tézebni a jim obdobné ¢innosti
Jiny pozemek — skladky, . s nebo s nimi souvisejicimi pracemi
skladové, odstavné § 9 odst. 2 ZCU =ZCxk, min. 30 K&/m na zemském povrchu, zejména pro
L § 9 odst. 1 ) _ ZCpodle § 3 S .
13 a manipulacni plochy, fsm. ¢) (odst. 1: cena = dldkv. skl v i ulatn zfizovani loma, piskoven, odvall
ptirodni sportoviste, pism. ©), ZCU x vyméra k — skladky, S adoye, OdSta,ane a manipulacni a vysypek, v méstech s poctem
§ 14ZOM plochy, piirodni sportovisté a rekreaéni

nad 250 000 obyvatel — 0,40,
od 5 do 250 000 obyvatel — 0,50,
v ostatnich méstech a obcich — 0,60.
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POZEMKY (§§ 2 az 9)
Pozemek Definice Clenéni Postup Dalii postup

Cena pozemku nebo
jeho &asti, ktery
neni podle zikona
o0 ocefiovani majetku
stavebni, ale je zahrnut
do platného uzemniho
planu nebo platného
19 regula¢niho planu § 9 odst. 3
jako pozemek uréeny
k zastavéni, nebo ¢ast
pozemku, kterou nelze
zastavét z divodu
stanoveni nejvyssi
pripustné zastavénosti
jinym pfedpisem

F(

Cena ur¢ena podle § 4 vynasobena
koeficientem 0,30

Nejméné 20 K& za m?,

Podle primérné zakladni ceny zemédélskych

pozemk v daném katastralnim tizemi,

Pozemek hospodaisky )

20 nevyuzitelny § 9 odst. 4 upravené prirazkou za polohu podle polozky Nejméne 1 K¢ za m?.
¢. 1 ptilohy ¢. 5, pak krat 0,25. Lze na zakladé
vécného zdiivodnéni snizit az 0 50 %
Pozemek neuvedeny
v odstavcich 2,3 a 4,
ktery neni stavebnim, Podle odst. 5: ZCU podle odstavce 5 lze snizit az
21 | zemédélskym, lesnim §9odst. 5a6 . P - 0 50 % na zéklad¢ vécného zdiivodnéni,
. . § 3 a vynasobi se koeficientem 0,04. o . 2
ani pozemkem vodni nejméné 10K¢ za m*.
plochy, a lze jej

hospodaisky vyuzit

4.2 Stavby nakladovym zpisobem (§§ 10 az 30)

STAVBY NAKLADOVYM ZPUSOBEM (§§ 10 a7 30)
R. Stavba § / odst. Postup Dalsi postup
Obecné u staveb
ocenénych _ Ly
1 nakladovym 10/1 Cena = ZCU x vyméra
zpusobem
Indexy polohy
Cena stavby, kromé atrhu jsouz § 4 CS =CSyxpp, Koeficient tipravy ceny pro stavbu dle polohy
stavby ryl;niku (pozervrﬂ(y) CS — cena stavby v K&, a trhu pp:
2 a malé vodni 10/2 Nepou;ue se CS,,— cena stavby v K& urdend pp=1,x1I,
nédr¥e, obecnd pro odtud {ryl(irex nakladovym zpiisobem, ITf' index trhu dle § 4 odst. 1,
viechny omezujicich pp — koeficient Gipravy ceny pro stavbu I, — index polohy dle § 4 odst. 1.
vlivii pozemku dle polohy a trhu Koeficient prodejnosti v této vyhlasce neni
Iy
Cena stavby nakladovym zptisobem jZe ii;ki?lﬁi‘iﬁlclf;i;pﬁﬁ?l;i(léu;?t in;f;i/lg;l
o
3 Dtto pokracovani §11 CSy =ZCUXPF,,; x [1 - ﬁ] o podlve §'11 az 21,
Lo, P, .—pocet mérych jednotek stavby,
CSy _133 1:ia st,avby M K(]; ureena T oo opotiebeni stavby v %,
naklacovym zpusobem 1 a 100 — konstanty.
Budova a hala _
(stavba, kterou nelze ZCU =zC X,{<l X K, Ksi< Ky xKsxK;
zatadit podle Gicelu Blize § 12 vyhlasky ) ' y
4 | jejiho uziti mezi stavby §12 ZC z piilohy &. 8 (budovy) n. 9 (haly); Cena podzemni budovy a podzemni haly se urci
ocefiované podle § 13 K, z piilohy &. 10; K,, K, K, vzorcem; podle § 23
az 22; definice haly K z piilohy ¢. 20;
v § 12 odst. 1) K, z ptilohy €. 41 podle CZ-CC
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STAVBY NAKLADOVYM ZPUSOBEM (§§ 10 a7 30)

R. Stavba § / odst. Postup Dalsi postup
ZCU =ZCx K, x K5 x K,
Rodinny dim P;ge §V1' 13 }‘;y}iléfll(-y RD: stavba, ve které vice nez polovina podla.hové
(pokud nespliiue © z plr(ISO y S'l h’ < 20. plochy Ofipovidé pozadavkim na trvalé r.odmné .
5 odminky pro ocengni | § 13/1,2 4 Vzoreem; 5 z pri‘ofy ¢. ; bydleni a je k tomuto Géelu uréena, ma nejvyse tii
P ¥ Pro o ’ ’ K, z pfilohy €. 41 podle CZ-CC; samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni podlazi
porovnavacim v roce 2014: . f - ]
Zpiisobem) ] N a jedno podzemni podlazi a podkrovi.
P 1-bytové: 2,126, (§ 13 odst. 2)
2-bytové: 2,130,
3-bytové: 2,112
Je-li rodinny diim uzivan i k jinym
ucelim nez k bydleni v rozsahu, ktery
nement ucel j e}}o 1{21V;an1, ocel?{ s c<.ela Na obytnou ¢4st navazujici hospodafské ¢asti, bez
stavba jako rodinny diim. Jestlize dojde . , N N
ey v . .| ohledu na to, zda jsou s ni provozné nebo stavebné
ke zmén¢ ucelu uzivani, stavba se oceni . . , < i
6 RD pokraovani 1373, 4 podle § 12. pro?.ogeny, se ocevm rflvzak}ade skl}t??neho ucelu
Koeficienty K| az K, se pro hospodafskou W i sarpqs?atne, pricemz obytnd Edst, pokud .
o LR L , splituje kritéria stavby podle odstavce 2, se oceni
Cast stanovi zvlast, nezavisle na obytné
Casti. Obestavény prostor hospodarské podie § 13.
Casti se do obestavéného prostoru
rodinného domu nezapocitava.
Rekreaéni chalupa Pokud &ast ZCU =ZCx Ky xKsx K;
(pokud nesplituje slouzi k jinym Blize § 13 vyhlasky Za rekrea¢ni chalupu se povazuje stavba, u niz byl
7 | podminky pro ocenéni §13 uceltim, ZC z piilohy €. 11; plivodni Gcel uziti stavby zménén na stavbu pro
porovnavacim postupuje se K, vzorcem; K z piilohy ¢. 20; rodinnou rekreaci. (§ 13 odst. 5)
zpﬁsobem) pOdlC odst. 3 Ki zZ pﬁ'lohy ¢. 41 podle CZ-CC;
pro rok 2014: 2,126
Jako rekreacni domek se oceni stavba
Rekreacni domek Pokud c¢ast ZCU =ZCxX K, x K x K, v zastavéném Uzemi obce se zastavénou
(pokud nespliiuje slouzi k jingym Blize § 13 vyhlasky plochou nejvyse 80 m?, véetné verand, vstup
8 | podminky pro ocenéni §13 Giceltim, ZC z piilohy €. 11; a podsklepenych teras, ma nejvyse dvé nadzemni
porovnavacim postupuje se K, vzorcem; K z piilohy ¢. 20; podlazi, poptipadé jedno nadzemni podlazi
zplsobem) podle odst. 3 K, z pfilohy €. 41 podle CZ-CC; a podkrovi a jedno podzemni podlazi.
pro rok 2014: 2,126 (§ 13 odst. 5)
Jako rekreacni chata se oceni stavba
Rekreaéni chata ZCU = ZCx K, x K, X K, s obestavénym prostorem nejvyse
a zahradkaiska chata Blize § 14 vyhlasky 360 m? a se zastavénou plochou nejvyse 80 m>.
9 (pokud nespliuje § 14 ZC z pilohy &. 12; ' Zahradkaiska chqta:
podminky pro ocenéni K, vzorcem; K, z piflohy ¢&. 20; OP nejvyse 110 m3, ZP nejvyse 25 m?
porovnavacim K, z ptilohy & 41 podle CZ-CC; Oboji: Véetné verand, vstupt a podsklepenych
zplisobem) pro rok 2014: 2,126 teras, nejvyse jedno nadzemni podlazi a podkrovi
a muze byt podsklepena.
Garaz ZCU =ZCx K, xKs x K, ‘
(pokud nesplituje Blize § 15 vyhlasky » § 15/2: o
. - 7C 7z ptilohy &. 13: Pokud zastavéna plocha stavby, nerozdélena
10 | podminky pro ocenéni §15 p yw . s A 5 -
porovndvacim K, vzorcem; K z piilohy €. 20; prllzkar}n, pres:a,hne Vl, 00 m* nebo ?,Eavba mé ‘Vlce
zptisobem) K, z ptilohy ¢. 41 podle CZ-CC; nez dvé podlazi, uréi se cena garaze podle § 12.
pro rok 2014: 2,075
Vedlejsi stavba
(kromé té, ktera je Vedl. st. zahrnuté
spolecné uzivana v cené staveb ZCU =ZCX K, X K5 XK,
se stavbou nebo ocefiovanych Blize § 16 vyhlaSky Jako vedlejsi stavba se oceni stavba, kterd je
pozemkem, porovnavacim ZCzprilohy ¢. 14; spoleéné uzivana se stavbou hlavni nebo dopliuje
11 jehoz soudésti je §16 zplisobem: K, vzorcem; K z piilohy ¢. 20; uzivani pozemku a jejiz zastavéna plocha
stavba ocefiovana pokud soucet K; z ptilohy ¢. 41 podle CZ-CC; nepiesahuje 100 m?; za vedlejsi stavbu nelze
porovnavacim jejich ZP _ pro rok ,2014,: 2,075 povazovat garaz a zahradkaiskou chatu.
zptisobem, a je nepiesahuje Koeficient prodejnosrtl v této vyhlasce
zahrnuta v cené téchto 25 m? nent
staveb)
ZCU =ZCx Ky x K,
InZenyrska Blize § 17 vyhlasky
12 | a specidlni pozemni §17 ZC z piilohy &. 15;
stavba

K z piilohy ¢. 20;
K, z ptilohy €. 41 podle CZ-CC
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STAVBY NAKLADOVYM ZPUSOBEM (§§ 10 a7 30)

DalSi postup

R. Stavba § / odst. Postup
Cena venkovni
upravy
v n:ﬁ;’:g?i 7 Z(iU =ZCxK >,<VK Pokud skutec¢na konstrukce venkovni ipravy
13 Venkovni fipray $18/1 nego 15 s .uréi thﬁ § 18/} vyhlasky neodpovida zptisobu provedeni uvedenému
pravy odle nakladit 2Cz prllo}i}'/ C. lznebo 15; v pifloze €. 17 poptipadé v ptiloze &. 15 k této
P . K zprilohy ¢. 20; vyhlasce, upravi se ZC ptiméfené k odchylce.
na porizeni K, z ptilohy ¢. 41 podle CZ-CC
v dobé
ocenovani.
Venkovni tipravy
na pozemcich N . .. N o .
v jednotném funkénim Mozno O.Cﬁmvlt 2,0 az 3,5% z ceny stavby podle § 12 S Vil 1mk01'1 polozek prlloh?/ ¢.17
alterna-tivné: (oceni se dle odst. 1) ¢.:
celku se stavbou typul, K Y ,
. podle odst. 1 . 2.5 — Cistirny odpadnich vod
ocefiovanou podle . , 3,5 az 5,0% z ceny stavby podle § 13 o R
(viz ptedchozi . 1t - N 2.7 — Odlucovace ropnych latek
14 | § 12 typuJ, K (domy § 18/2 o U obojiho poptipadé ze souctu cen téchto .
. X fadek) nebo . , 15 — Zemni sklep
vicebytové) nebo . ., staveb a cen staveb ocefniovanych podle B e
zjednodusenym (. o 19 — Skleniky a foliovniky
podle § 13 (RD . § 15 (garaz) a 16 (vedlejsi stavba), pokud \ ,
ap.), jsou-li s témito zplisobem podie jsou tyto stavby s nimi spole¢né uzivany. 21 = Bazén venkovni
P-), Jsou- .y odst. 2. ’ 23 — Altan zahradni
stavbami spole¢né
uzivany
Studna vrtang 7Ci cena Platvl pro vrtane:.nan:azene lvk(V),panev Vstu(viny: )
(vnitni primér serpadla podl K cené studny se ptipocte cena jejiho prislusenstvi
p P . poc e ZCU =ZC X K5 XK, uvedend v piil. 16, vynasobend koeficienty K
do 0,50m) celkové hloubky Blize § 19 vyhlask o o
Vrtana studna tudny od i 2 Y zpiil. 20 a K; z pfil. 41.
15 T §19 stucny ode ZCzptilohy ¢. 16 tab. 1I; Narazena studna jako vrtand studna s vnitinim
s vnitinim primérem dna do trovné K. 7 viilohy &. 20: .
nad 500 mm se oceni ravené¢h B p . i primérem do 150 mm.
ko studna konand tusn eve dlo K; z piil. 41 podle CZ-CC; Pokud trvale neslouzi svému ucelu pro ztratu vody
J opana. erenu vedie pro rok 2014: 2,302 nebo jinou podstatnou vadu, cena u vrtané nebo
Studna naraZena studny e . . .
narazené studny je cena nulova.
ZCU =ZCx Ky x K,
B“i‘j? 19 \:yhlé§ky Cena &erpadla podle celkové hloubky studny ode
Studna kopana ZC po ZCz prll(z}}y ¢ 1V6 tab. I; dna do urovné upraveného terénu vedle studny.
16 (vnitini primér §19 segmentech Kgrz prilohy ¢. 20; Pokud trvale neslouzi svému tcelu pro ztratu vody
od 0,50m do 1,50) souctem. K, z piil. 41 podle CZ-CC; nebo jinou podstatnou vadu, cena u kopané studny
~pro rok .2014': 2,302 je 20% z jeji ceny.
Koeficient prodejnosti v této vyhlasce
neni.
Studna o vnitinim Co S o
17 priiméru nad 0,50m §17 K;2014: 2,302 Oceni se jako inzenyrska stavba ZC z pril. 15 pol. 11.7
Blize § 20 vyhlasky — soucet cen
- , jednotlivych ¢asti . . . S
i | metsmin |52 2C oy & 18 Kooy 2| Z bk it i
K, z pHil. 41 podle CZ-CC; 0z ceny ’ Y o
pro rok 2014: 2,291
Byt ve stavbach neuvedenych v pfiloze ¢. 8 pod
n typem J, K,
CJy =) CB + pCP nebytovy prostor,
= soubor byt a nebyt. prostorl
n — pocet byt v jednotce; rozestavéna jednotka
Ip podle ucelu pCP — podil na cené pozemku; Cena piislusenstvi stavby, které neni stavebné
19 Jednotky (byty $21 uziti stavby, CB = PPxZCU — (PP — vyméra jeji soucasti, zejména venkovni ipravy, studna
a nebytové prostory) v niz se jednotka jednotky) a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spole¢nému
nachazi ZCU =ZCx K XK, x Ks x K, uzivani, se pro ucely ocenéni bytu nebo
ZC u rodinného domu v priloze ¢. 11, nebytoveho prostoru vypocte podle prislusnych
u budovy a haly v piiloze & 8 2 9; ustanoveni vyhlasky a k cené bytu nebo
K, pfil. & 10, vRD ... K, =1,000; nebytového prostoru se piipocte pomérné podle
K, vzorcem; K piil. 20; K, piil. 41 velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych
Castech domu.
Rybnik, mala vodni <o w M
20 | nadrZ a ostatni vodni §22 Podrobné viz § 1,9Va pfilohu ¢. 19 Koeficient prodejnosti v této vyhlasce neni
. vyhlasky
dilo
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STAVBY NAKLADOVYM ZPUSOBEM (§§ 10 a7 30)

R. Stavba § / odst. Postup Dalsi postup
Pouzije-li se k urCeni ceny cena srovnatelnych
., Nestanovi-li se v této vyhlasce jinak, cena staveb podle pfislusnych kritérii vyhlasky,
Jiné stavby o e s N . R . SRV
. . stavby se urc¢i podle vyse nakladu, které vynasobi se takto stanovena cena piislusnymi
21 (tedy neuvedené §23 S e . o o
v predchozich §§) by byly nutné na jeji pofizeni v misté koeficienty K, z piil. 41 podle skute¢ného Gicelu
p stavby a v dobé¢ jejiho ocenéni. uziti a dale se v ocenéni zohledni, zda je stavba
nemovitou véci, nebo je jeji soucasti.

Je-li umélecké a uméleckoremeslné dilo soucasti
konstrukce nebo vybaveni stavby, jeho cena se
zpravidla zohledni v koeficientu K, stanovenim

. . Cena stavby, ktera je kulturni pamatkou nového cenového podilu této konstrukee, pokud
22 Kult tk 24 ’ ’
witurni pamatia § se uréi podle § 11 az 23. neni stavba narodni kulturni pamatkou nebo
pamatkou UNESCO. U téchto pamatek se cena
umeéleckych a uméleckofemeslnych dél urci
samostatné a pficte se k cené stavby.
Podle piedpokladaného stavu stavby
po jejim dokonéeni a snizi se podle Podrobné viz § 25, pro jednotky, které vzniknou
23 | Rozestavéna stavba § 25 stupné rozestavénosti o podily nebo se méni jejich velikost na tkor spole¢nych
chybgjicich a nedokonéenych konstrukei, Casti domu viz § 25 odst. 2
uvedené v piiloze ¢. 21.
Obvykla cena pouzitelného materialu Prevysi-li naklady na zbourani a odklizeni
Stavba urcena z jejiho odstranéni a snizi se o nezbytné | materialu a popfipad¢ i naklady na Gpravu terénu
24 . . § 26 . L S - w1 A
k odstranéni naklady na zbourani a odklizeni materialu | obvyklou cenu pouzitelného materialu, je cena
a popiipadé i o naklady na upravu terénu. stavby nulova.
Stavba, ktera neni Urcena cena u staveb ocenovanych Tento koeficient se nepouzije v pfipade, ze
25 spojena se zemi §27 podle § 12 az 16 nebo § 23 se nasobi chybgjici konstrukce zakladi byla uplatnéna pii
pevnym zakladem koeficientem 0,90. vypoctu koeficientu vybaveni stavby K.
Nelze-li Gcel uziti ur€it, oceni se pocet mérnych
jednotek stavby uzivany ke stejnému ucelu
zéakladni cenou za mérnou jednotku uvedenou
Podle pievazujiciho Gcelu uziti, l1ze-1i ve vyhlasce podle tohoto Gcelu uziti. Tato zakladni
tento urcit, pfi¢emz se nepiihlizi cena se upravi piislusnymi koeficienty, pficemz
Stavba oy . i 3 . . o .
26 P L §28 k pudnimu a podkrovnimu prostoru K. je vazan na pouzitou zakladni cenu. Padni
s viceucelovym uZitim Tl o o PR,
zeméd¢lskych staveb uzivanych a sklepni prostor, pokud neni uzivan nebo upraven
ke skladovani zemédélskych produktti. k uzivani pro urcity ucel, se rozdéli pomérem
objemi obestavénych prostorti uzivanych
k rznym ucelim a oceni se cenou uvedenou v této
vyhléasce pro dany Gcel uzivani.
Je-li stavba provedena ze dvou nebo
. vice podstatn¢ odlisnych konstruk¢énich
Stavba z vice o . -
‘o systémd, zohledni se odli$nost druhu
27 konstrukénich §29 , .,
systémit konstrukce v samostatném ocenéni
¥ odlisnych ¢asti stavby podle piislusnych
ustanoveni vyhlasky.
Rozestavéna narusend stavba: odst. 2
Stavba bez zakladl resp. dolozené docasna stavba:
odst. 3
Kulturni pamatka: odst. 4
8 Opotiebeni stavby §30 Linearni nebo analytickou metodou; Radon: odst. 5

podrobné viz § 30 a piilohu ¢. 21

Stavba, jejiz dispozi¢ni a konstrukéni fesenti jiz
nevyhovuje sou¢asnym standardnim pozadavkim
prislusného zplsobu vyuziti stavby nebo jiz
nevyhovuje stavebnim normam: odst. 6, snizeni az
10% pro moralni opotfebeni.
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4.3 Stavby kombinaci nakladového a vynosového zpisobu (§§ 31 az 33)

OCENOVANI STAVEB KOMBINACI NAKLADOVEHO A VYNOSOVEHO ZPUSOBU (§§ 31 a7 33)
R. Stavba § / odst.

Pouzije se, pokud stavba (budova nebo - . s, .
T hala K data ocenen Nijemné za nepronajaté plochy ve v35
(tju s?e:i/)l;y jejiihi cena se Detailné viz § 31 a) je celd pronajat, Eii\gst;vl())ynz{)‘ifr;lﬁfé g;ijefnrzl: v1 rI:fi(;tlélce
ur'éi nékla,dOV}'Im zpusobem Vip o?et ceny b) je Eastetné prqn?jaté, jde—.li objektivné zjistit, oceni se tato stavba

odle § 12) kombinaci o stavbu, nebo jeji pfevazujici ¢ast, nékladovim z ﬁ;obem

gtavb ro energetiku jako nakladového typu (budovy): Je-li né'gmnépv nai'em.m' smlouvé
jsou k}(l)tZIn v '%néniktj)vé a vynosového F = budovy pro administrativu stanovejno ro viceJ staveb, které netvoii
Jstanice traz(;sthice se pro zplisobu stavby je | H - budovy pro obchod a sluzby pfisluéenst\g k jinym nemoilit}'lm vécem
ucely (;cenéni kombinaci uveden v piloze J ~budovy vicebytové (typove) nebo jsou soucasti riznych nemovitych
nakladového a vynosového €. 23: K —budovy vicebytové (netypove) véci bez jeho rozliseni na jednotlivé stavby,
zpusobu posuzuji vzdy Nkladova cena R- garéie, budovy pro opravu, tdrzbu ocenuji se tyto stavby, jako by nebyly ’
tak, jakoby §lo o stavby § 31 viech staveb vozidel . . | pronajaté. ’

1 oce’flované podle § 12 bez Priloha Vynosovd cena S~ budovy pro skladovéni a manipulaci Je-li najemni smlouvou spolu se stavbou
ohledu na jejich zastavénou 23 viech staveb . Z — budovy pro zemédzlstvi (skladovéni ocenovanou podle odstavce 1 pism. a)
plochu Zatiidéni nemovité a uprava zemédélskych produktit) pronajato i pislusenstvi bez rozliseni
Pokud 'stavby které jsou véci do skupiny podle pfilohy ¢. 8 k této vyhldsce, najemného, zahrne se do ocenéni kombinaci
kulturni paméztkou spliuji p gdle anal}'lz.y nebo typu (haly): nékladovélio a vynosového zptsobu. Slouzi-

odminky podle oéstavce iejiho rozvoje € - budovy pro obchod li pfislusenstvi nejen stavbam ocefiovanym
]1) pism a})/ Fcelé pronajaté) (tab. 1) [~ budovy garaz, budovy pro opravu, koI;nbinaci nékladjového a vynosového Y
oceni s'e kombinaci , Zatfidéni nemovité drzbu vozidel . . | zpuisobu, ale i stavbam ocenovanym jinym
nakladového a vynosového véei do skupiny J - budovy pro skladovani a manipulaci zpﬁsobe;n zahrne se do ocenéni kombinaci
zpusobu, kromé narodnich p gdle anal}'lz.y podle pfilohy & 9 k vyhldSce, nékladové’ho a vynosového zpiisobu pouze
kultumiéh pamatek iejiho rozvoje ¢) neni pronajatd, ale jeji stavebné tehdy, prevazuje-li jeho uziti pro stavbu
. (tab. 2) technicky stav pronajmuti ot . . s
a pamatek UNESCO. umoziiuje a jde o stavbu typu ocefiovanou tlmtovzpusobemf.nem—h
vyimenovaného jako vise v pism. b) v najemni smlouvé uvedeno jinak.
Roéni najemné za celou stavbu podle
Ustanoveni § 31 odstavce 2 se sr}iii 040% a o najemné
232 se pouiji z pozerpku, je-li stavba samostgtnou
i v plipads, % nem0v1t0ubvéci, popiipadé je-li soucasti
. o prava stavby.
Je nem(})l\tllta Vee CV = N %100 Pokud najemné z pozemku nebylo sjednano,
Znisob vipottu §32 II)\;ZI:: ?;_ §0 ;;r(ﬁ . “p ) nebo pokud je stavba soucasti pozemku,
2 _£puso ypo Priloha Jem: . N —ro¢ni ndjemné dle § 32 snizi se 0 5% z ceny pozemku, urc¢ené podle
vynosovym zpiisobem 22 Z nvasl. NQZ (']e¥1 p — mira kapitalizace dle pfil. 22, vEetn& | cenové mapy stavebnich pozemkii nebo
‘I’)Zacshrf ;ZZI; gg‘) ev. iiprav tam uvedenych. podle § 4 odst. 1. PH vypoitu se vychézi
a nasl. Detaily viz § 32 vyhlasky. pouze ze skute¢né zastgvénych ploch
NOZ — uivani sta.vbaml ocenovanymi podle § 31 odst. 1.
i pozivani (uitky) Ptitom plati, ze celkova vyse odpoctu nesmi
byt vyssi nez 50 % z ro¢niho najemného
podle odstavce 2.

4.4 Stavby porovnavacim zpisobem (§§ 34 aZ 38)

OCENOVANI STAVEB POROVNAVACIM ZPUSOBEM (§§ 34 a7 38)
R. Stavba §/ odst.
1. Nejprve z prilohy ZC a index vybaveni CS, = OPXZCU xIp x1p
Obecné pro stavby - CSp — cena stavby uréena porovnavacim
ocefiované dle 2. Potom ZCU = ZC * I,. zpusobem, - \
§§ 35az37 I ol 3 3. Obestavény prostor OP. or - obe;staver}y prostor v m’, i
1 | (RD, RCH, garaze) §34 > Lp~ PHL 4. Indexy trhu a polohy z pfiloh. ZCU — zékladni cena upravena stavby v K¢
OP —piil. 1 za 1 m?
Jednotky (byty 5. Potom cenu stavby CS s
a nebytové prostory) P I~ index trhu, ktery se u vSech ur¢i podle § 4
maji jiny vzorec Indexy se pro dalsi vypocet zaokrouhluji OdSt'A L,
na tfi desetinn mista. I,,— index polohy pozemku na kterém se nachazi
stavba, u vSech podle § 4 odst. 1

35
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OCENOVANI STAVEB POROVNAVACIM ZPUSOBEM (§§ 34 a7 38)

R. Stavba § / odst.
Pogimmky. ocencnt porovnavactm V zékladni cené je zahrnuto standardni vybaveni
zplisobem: . .
. S rodinného domu, rekreacni chalupy nebo
1. vyhovuje definici rodinného L o M .
- e rekreacniho domku uvedené v ptiloze ¢. 11 k této
domu,z § 13, odst. 2 (rodinny dim), iy
. o vyhlasce.
nebo 5 (rekrea¢ni chalupa, rekreacni . X .
domek) Zahrnuje i cenu spole¢né uzivanych venkovnich
NN M uprav, uvedenych v pfiloze ¢. 17 k této vyhlasce,
Rodinny diim, 2. dokoncena stavba, o o1 % o
o . - . 3 .. . |kromépolozek ¢. 15,19, 21, 23 a 34, a popiipadé
rekreacni chalupa § 35 I, I,—piil. 3 3. obestavény prostor do 1100 m” véetné, o, s
2 . . - " e . i1 .| cenu spole¢né uzivanych vedlejsich staveb,
arekreatni domek | Ptiloha 24 | ZC, [,-ptil. 24 | 4. nepatii k plivodni zemé&d€lské usedlosti MR L,
. w pokud soucet vymér jejich zastavénych ploch
(RD) 5. maji ZC v pril. 24, L e 5
Y . . - neni vétsi nez 25 m-.
6. na pozemcich v jednotném funkénim . R . .
.. g . Je-1i soucet vymér zastavénych ploch vsech
celku s nimi neni stavba ur¢ena nebo PR P A
oo . S spole¢né uzivanych vedlejsich staveb s rodinnym
uzivana pro podnikani. o ‘o
domem, rekrea¢ni chalupou nebo rekreaénim
xonr ~ 2 .
Pokud nespliuje vSechny podminky, oceni domlker,n VvetSI nez 25 m M ocfem ¢ t¥t0 staﬂv by
. , . (cela vymeéra) samostatné nakladovym zptisobem
se nakladovym zplisobem.
Podminky ocenéni porovnavacim
zpusobem:
1 vyhovuje definici RCH (§ 14 odst. 2 V zakladni cené je zahrnuto standardni vybaveni
nebo 3), . AL A% .
- rekreacni chaty nebo zahradkaiské chaty uvedené
2. dokoncena stavba, » N A (s
- - o v piiloze €. 12 k této vyhlasce.
Rekreacni 3. maji ZC'v pril. 25. . e, .
f v avr s o Zahrnuje i cenu spolec¢né uzivanych venkovnich
a zahradkarska § 36 I, I,—piil. 3 , . o < . .
3 ” > PR . , | tiprav, uvedenych v ptiloze ¢. 17 k této vyhlasce,
chata Ptiloha 25 | ZC, I,,—piil. 25 | Pokud nespliiuji vSechny podminky, oceni o . o
4 . , . kromé polozek ¢. 15, 19, 21, 23 a 34, a poptipadé
(RCH) se nakladovym zptisobem. ke oo
LT . cenu spole¢né uzivanych vedlejsich staveb,
Je-li soucet vymér zastavénych ploch MR -,
< Py s pokud soucet vymer jejich zastavénych ploch
vsech vedlejsich staveb spolecné C e 2
oo Cxr neni vétsi nez 25 m-.
uzivanych se stavbou chaty vétsi nez
25 m?, oceni se tyto stavby (cela vyméra)
samostatné nakladovym zptisobem.
Podminky ocenéni porovnavacim
zplisobem:
1. dokonc¢ena stavba,
2. neni spole¢né uzivana s jinymi
stavbami, kromé staveb ocefiovanych
podle § 35 a36 (RD a RCH ocenované | Cena garaze uréena porovnavacim zpusobem
§37 I T ol 3 porovnavacim zptisobem), zahrnuje poptipadé i cenu spoleéné uzivanych
4 Garaz Piloha 26 | 7 é ]P 3 p - ' 2% 3. maji ZC v pril. 25. venkovnich tprav, uvedenych v ptiloze ¢. 17
R k této vyhlasce, kromé polozky 2.7 (odluc¢ovace
Pokud nespliuji vSechny podminky, oceni | ropnych latek).
se nakladovym zptisobem.
Pokud zastavéna plocha stavby,
nerozd&lend ptickami, presahne 100 m?
nebo stavba ma vice nez dvé podlazi, urci
se cena garaze podle § 12 (budovy a haly).
ZCU =ZCx1),
Cena bytu porovnavacim zpiisobem:
CB, = PPXZCU x I x1,,
PP — podlahova plocha zjisténa dle
l?ﬁl()hy ¢.1 ) ) Cena bytu ur¢ena porovnavacim zptisobem
Cena];dnotky, kterou je byt, nebo kterav zahrnuje i prislusny podil na cené piislusenstvi
zahrnuje byt “Verbo sonor bytd, v budove stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako
typulaKz prl](?hy ¢.8 'k vyhlasce,v ) jsou zejména venkovni Upravy, studna a vedlejsi
Byty jako jednotky §38 I I — il 3 ?j,SPOIUVIaSthP(?hOVPf)dllu na spoleénych | stayba slouzici vyhradn¢ spoleénému uzivani.
5 | v bytovych domech Piloha 27 | 7z CT‘ 11’ 3 pFﬂ. 27 ¢astech nemovité véci: Spoluvlastnicky podil na pozemku ¢i
typu J, K » Ay~ Ptk na pozemcich a popfipadé na trvalych porostech

CJ, =Y CB + pCP
i=1
CJp— cena jednotky porovndvacim
zplsobem v K¢,
CB, — cena i-tého bytu v K¢,
pCP — cena ptislusného podilu jednotky
na pozemku v K¢,
i — potadové ¢islo bytu v jednotce,
n —pocet bytl v jednotce.

se oceni samostatné podle ¢asti druhé a paté.
Pokud je soucasti jednotky kromé bytu s jeho
soucastmi a prislusenstvim i nebytovy prostor,
oceni se vse nakladovym zptisobem.

ﬂ ROCNIK 25 - 2014

36




Ocenovani nemovitosti < Real Estate Valuation

4.5 Vécna prava k nemovitym vécem (pravo stavby — § 16a ZOM, § 39 ocefiovaci vyhlasky)

VECNA PRAVA K NEMOVITYM VECEM (pravo stavby)

R. Nemovita véc §/ odst.
§ 16a CPSy =ruxt Roni uzitek prava stavby bez zfizené stavby se uréi ve vysi
. ZOM | CPSy — cena prava stavby s nezfizenou obvyklého najemného z pozemku, popiipadé ¢asti pozemku,
Pravo stavby stavbou I . - L oa: .
1 o §39/ > ke kterému je ziizeno pravo stavby. Nelze-li obvyklé ndjemné
s neziizenou stavbou ru — ro¢ni uzitek z prava stavby v K¢ kNS it : PP
1,2 Y . e i z pozemku objektivné zjistit, stanovi se ro¢ni uzitek z ceny
ov |I~ ptoci let dfﬂ?{ho LV‘ZII(V;‘T tdo zaniku prava | ,ozemku, urdené podle § 4, ve vy3i 5 %.
stavby, nejvyse vsak 5 let.
Ur¢i se jako soucasna hodnota uzitku o i » e co y
plynouciho z prava stavby, podle vzorce: (4) Ro¢ni u21'tvek Prava s,tavby se ur¢i ve vysi 5% ze s.(,)u,cturcen
| _)n | pozemku zatizen¢ho pravem stavby a stavby vyhovujici pravu
1 +i) —
CPS; = ———x|rux ( — A _ ,
$ 16a (1 + i) i (5) Bylo-li pravo stavby zfizeno za tplatu a ujednala-li se uplata
Pravo stavby se zFizenou ZOM i . v opétujicich davkach jako stavebni plat, zatézuje pravo stavby
5 stavbou, §39/ CPS, — cena prava sEavby §¢ ztizenou jako realné bemeno. Uplata se zohledni ve vysi roéniho uzitku.
ktera pravu stavby ° 16 vstravlva.ou v KC’, . Pokud tuplata prevysuje ro¢ni uzitek stanoveny podle odstavce 4,
vyhovuje, oV = I',OCI;(I uz;t&;k Z prava ZtaVPy Vvlic’ pak ro¢ni uzitek je nulovy.
1~ mira kapitalizace, uvedena v priloze (6) Pocet let dalsiho uzivani prava se urci z vefejného seznamu.
c 2?’ v setlnl}?m vgl]ra('ire,nl, . (7) Vyse nahrady se urci podle ujednani ve smlouvé, neni-li
n- pO,CEt let dalsiho uzivani do zéniku ve smlouvé nic jiného ujednano, ¢ini vyse nahrady polovinu
prfava stavby, . ceny stavby.
N — nahrada pfi zaniku prava stavby v K¢.

4.6 Vécna prava k nemovitym vécem (vécna biremena — § 16b ZOM)

VECNA BREMENA (SLUZEBNOSTI A REALNA BREMENA) — § 16B ZOM

nebo realnému bi‘emenu

R. Nemovita véc § / odst.
(1) Sluzebnosti se ocenuji vynosovym
zpusobem na zakladé ro¢niho uzitku se
zohlc?ilpenlm iy omezemt sluzebnosti (3) Ro¢ni uzitek podle odstavei 1 a 2 se nasobi poctem let
N ve vysi obvyklé ceny. oA, e
SluZebnost o .| uzivani prava, nejvyse vsak péti.
., . . (2) Ocenéni podle odstavce 1 se neuplatni, o o < T .
(povinny z VB je povinen |§ 16b/1-5 |.77 7/ R (4) Patti-li pravo urcité osobé na dobu jejiho zivota, ocenuje
1 9 N w jestlize lze zjistit ro¢ni uzitek ze smlouvy . - ..
néco strpét nebo néceho ZOM P , se desetinasobkem ro¢niho uzitku.
N nebo z rozhodnuti pfislusného organu, . - . . . L
se zdrzet) v . . - (5) Nelze-li cenu zjistit podle pfedchozich odstavci, ocenuje
pokud pii vzniku sluzebnosti byl ro¢ni PN s N
o . e se pravo jednotné ¢astkou 10 000 K¢.
uzitek z tohoto bfemene uveden a neni-li
o vice nez jednu tretinu niz§i nez obvykla
cena.
Redlné bifemeno n s . . N . . ,
., . . (6) Realné biemeno nebo pravo Jsou-li ve smlouvé uvedené pouze podminky vykupu
(povinny z VB je povinen . L. . , o o M SV . vy
9 §16b/6 z vykupitelné sluzebnosti se oceni ve vysi | realného bfemena nebo zruseni sluzebnosti za pfimétenou
2 néco konat) . . < , N , , .
. . ZOM nahrady uvedené ve smlouvé nebo nahradu, vypocte se nahrada podle uvedenych podminek
nebo vykupitelna PP . .
9 v rozhodnuti pfislusného organu. k datu ocenéni.
sluZebnost
Pravo ziizené jinak (7) Pravo ztizené jinak nez vécnym
3 neZz vécnym bi‘emenem §16b/7 bfemenem obdobné sluzebnosti nebo
obdobné sluZzebnosti ZOM realnému bfemenu se ocenuje podle

odstaveu 1 az 6.
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