1 EVIDENCE NEMOVITOSTI. VYCHODISKA OCENOVANI.

1.1 Evidence nemovitosti

Evidence nemovitosti ma zcela mimotfadny vyznam pro ur€eni vlastnickych, uzivacich a
jinych prav. Je zakladnim pfedpokladem uplatnéni nejen vlastnického prava, ale také
zastavniho prava a dalsich institutd spojenych s nemovitostmi. Radné vedena evidence je
nezbytnou soucasti pravniho statu, dobrych sousedskych a mezilidskych vztaht. Spolehliva a
veérohodnd evidence nemovitosti je zakladnim pfedpokladem a soucasti obnovy trhu
nemovitosti v€etn€ obnoveni vSech vlastnickych prav a pfedstavuje nezbytnou podminku
transformace naseho narodniho hospodafstvi na principy trzni ekonomiky.

1.1.1 Desky zemské

Prvopocatky evidence nemovitosti predstavuji tzv. desky zemské, ve kterych byl veden
majetek Slechty. Tyto desky jsou dnes jiz vzacnymi historickymi archivaliemi a vypisy z nich
Ize vyzadat pro celé Cechy v pozemkové knize pro Prahu, pro zemi Moravskou v Brné a zemi
Slezskou v Opavé. Teprve od konce minulého stoleti se zapisy zemskych desek tykajici se
pfevodu majetku, jako napt. rozdé€leni panstvi atp., pfenasSely do pozemkovych knih.

1.1.2 Pozemkové knihy

Pozemkové knihy jako vefejnopravni instituce a zakladni nastroj evidence nemovitosti
vznikly koncem 18. stoleti. Vyznamnym datem v historii evidovani pudy je 27. kvéten 1871,
kdy byl vydan tzv. knihovni zakon ¢. 95/1871, ktery upravoval zakladani pozemkovych knih
jako prukazného dokladu o vlastnictvi pidy. Tim také do Ceskych zemi vstoupil moderni a
ucinny zpusob evidence nemovitosti. Dal§im vyznamnym datem je 16. prosinec 1927, kdy byl
vydan zakon &. 177/1927 z. a n., o pozemkovém katastru, ktery vedl k jeho zkvalitnéni'.

Do pozemkovych knih se zapisuji vSechny nemovitosti, pozemky a stavby, nachazejici se
v hranicich jednoho tzemniho celku tzv. katastru, vcetné vSech dilezitych skutecnosti, které
se jich tykaji, zeyména pak vlastnickych prav. To znamena, ze z nich lze zjistit veSkeré udaje o
vzniku vlastnického vztahu a jeho zmeénach prodejem, koupi, dédénim, darovanim popf. i
vyvlastnénim ¢i jinym pievzetim statem atp.

Evidence nemovitosti vedend v pozemkovych knihach ma tzv. konstitutivni (zakladni,
podstatny) charakter. Jde o tzv. intabula¢ni (ukladaci) princip znamenajici, ze prava se
nabyvala, prevadéla, omezovala ¢i rusila teprve zapisem do pozemkové knihy. Tzn., zZe pravni
ucinky smlouvy o pfevodu vlastnického ¢i jiného vécného prava k nemovitostem nastanou
teprve tehdy, az katastralni ufad rozhodne o povoleni vkladu (intabulaci) smlouvy do katastru
nemovitosti.

! Zpracovano podle Cisat, 1998, upraveno dle Bradag, 2001 a www stranek CUZK. Uvedené zdroje se ¢asteéné
rozchazeji v datovani nékterych udalosti, v tomto textu byla ponechdna data uvadéna prof. Cisafem.



1.1.3 Evidence nemovitosti v obdobi 1948 — 1992

Po roce 1948 doSlo vnaSi zemi k podstatnym zméndm také v evidenci nemovitosti.
Konstitutivni charakter zapisi do pozemkovych knih byl zrusen zakonem ¢. 141/1950 Sb. a
zapisy do nich ziskaly jen tzv. deklaratorni charakter, tzn. pravniho prohlaseni, kterym se
urcita skuteCnost pouze zjistuje, aniz tim vznikaji pravni zavazky nebo disledky. Dalsi
zasadni zménu piinesl zdkon €. 22/1964 Sb., o evidence nemovitosti, ktery vstoupil v uc€innost
dne 1. 4. 1964. Podle ustanoveni tohoto zakona evidenci nemovitosti zakladaji, vedou a
udrzuji v souladu se skute¢nym stavem statni notafstvi v jejichz izemnim obvodu se zapsana
nemovitost nachazela. Strediska geodézie ziizena ve vSech okresech pouze evidovala listiny,
které jim poskytovala statni notafstvi nebo jiné instituce. Od tohoto data se zapisy do
pozemkovych knih jiz neprovadély. Zakladnim nedostatkem takové evidence nemovitosti je
to, ze vypisy nemaji pravni platnost a jsou pouze informaci. Jako doklad o vztahu
k nemovitostem svédCily pouze nabyvaci listiny. Zaroveni bylo notafskym fadem zakazano
vydavat vypisy v pripadech, kdy vlastnikem nemovitosti byl stat.

1.1.4 Vyvoj po roce 1989

Zakaz vydavat vypisy v pfipadech, ze vlastnikem nemovitosti je stat, byl zruSen zakonem
¢. 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledkli nékterych majetkovych kifivd, ve znéni zakona
¢. 458/1990 Sb., ¢. 528/1990 Sb., ¢. 137/1991 Sb. a ¢. 264/1992 Sb. Obnovu evidence
nemovitosti, kterd byla vucinnosti v nasi zemi pfed rokem 1948, zabezpecuji zakony
€. 265/1992 Sb., o zéapisech vlastnickych a jinych veécnych prav k nemovitostem, zakon
¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon) a zakon ¢. 359/1992 Sb.,
o zemémericskych a katastralnich organech a dale jeho prilohy, které stanovi sidla a izemni

pusobnost zemémeéricskych a katastralnich aradi a vyhlaska ¢. 190/1996 Sb., kterou se
provadi zakon €. 265/1992 Sb. a zakon €. 344/1992 Sb.

1.2 Katastralni arady

Ustiednim organem statni spravy katastralni sluzby je Cesky zeme€meficsky a katastralni ufad,
ktery je spravcem katastru nemovitosti Ceské republiky. Utad je pravnim nastupcem
dosavadniho Ceského ufadu geodetického a kartografického a tvoii a vydava statni mapova
dila, koordinuje vyzkum v zemeéméfiCstvi a katastru, zajistuje a koordinuje mezinarodni
spolupraci v této oblasti, fidi a zfizuje inspektoraty a katastralni ufady, udéluje souhlas
k provadéni zemeémeéticskych Cinnosti apod.

Zakonem ¢&. 359/1992 Sb. bylo stanoveno, Ze se zfizuji katastralni inspektoraty se sidlem
v Brné, C. Bud¢&jovicich, Liberci, Opave, Pardubicich, Plzni a Praze a katastralni ufady, které
maji sidlo ve vSech okresnich méstech.

Katastralni arady dle ustanoveni § 5 citovaného zakona:

a) vykonavaji statni spravu katastru nemovitosti CR,

b) projednavaji poruseni pofadku na Gseku katastru nemovitosti CR,

c) schvaluji zmény pomistniho nazvoslovi a zabezpecuji ¢innosti spojené se standardizaci
geografického nazvoslovi,

d) schvaluji zmény hranic katastralniho uzemi,



e) plni dalSi ukoly na Gseku zemémeétiCstvi a katastru nemovitosti CR, kterymi je poveéri
Cesky ufad zemeéméficsky a katastralni.

1.2.1 Co je katastr a jaky je jeho obsah

Katastr - slovo prevzaté z latiny, které znamenalo ptiivodné zobrazeni a soupis pozemkového
majetku, urCeny pro vyméfeni pozemkové dané. V dnesnim pojeti se jedna o soubor udaju,
které vytvareji uceleny, pribézné aktualizovany soubor informaci o nemovitostech a o
pravnich vztazich, které se k nim vazi. Katastr nemovitosti zahrnuje:

- soupis a popis nemovitosti,

- geometrické a polohové ureni nemovitosti,

- evidenci vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem jak je urcuje zakon
¢. 265/1992 Sb.

V katastru se eviduji:

a) pozemky v podobé parcel,

b) budovy spojené se zemi pevnym zakladem, a to
1.budovy, kterym bylo ptidéleno popisné nebo evidencni Eislo,
2.budovy, kterym se popisné nebo evidenéni Cislo pridéleno neptidéluje, a které nejsou

prislusenstvim jiné stavby evidované na téze parcele,

c) byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky podle zvlastniho zdkona v budovach,

d) rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podléhat evidenci podle
odstavce b) nebo c), pozada-li o to vlastnik nemovitosti nebo jind osoba opravnéna
z prava, které se zapisuje do katastru,

e) rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podléhat evidenci podle
odstavce b) nebo c), v souvislosti se vznikem, zménou nebo zanikem vécného prava
k nim,

f) stavby spojené se zemi pevnym zakladem, o nichz to stanovi zvlastni predpis.

1.2.2  Vklad a vymaz vkladu prav k nemovitostem

Vklad nebo vymaz vkladu je tkon katastralniho ufadu, na jehoz zakladé vznikaji, méni se
nebo zanikaji prava k nemovitostem. To znamena, ze je disledné uplatiiovan konstitutivni
charakter zapisu vkladu a tzv. intabulacni princip.

Vkladem nebo vymazem vkladu prav k nemovitostem jsou prava zapisovana do katastru
nemovitosti na zakladé:

a) smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitostem,

b) smlouvy o zastavnim nebo podzéastavnim pravu k nemovitostem,

c) smlouvy o opravnéni, které odpovida vécnému bremenu,

d) smlouvy o predkupnim pravu k nemovitostem s vécnymi ucinky,

e) smlouvy o pfevodu bytu a nebytovych prostor jako pfedmétu vlastnictvi,

f) dohody o vydani véci uzaviené napt. podle zdkona ¢. 403/1990 Sb. a zékona €. 87/1991
Sb.,

g) prohlaseni vkladatele o vlozeni nemovitosti do zakladniho kapitalu obchodni
spole¢nosti,

h) dohody o spolecném jméni manzel,

1) smlouvy a jiné listiny o pfechodu vlastnického prava k nemovitostem.



Pro zapis vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem musi uvedené smlouvy, dohody
a prohlaseni obsahovat druh pravniho tkonu a nezaménitelné oznaceni ucastnika smlouvy a
nemovitosti.

1.2.3 Evidence najmu a katastr

Néjem neni vécnym pravem a do katastru nemovitosti se podle zakona €. 265/1992 Sb.
nezapisuje.

1.2.4 Rizeni o vkladu prava

K fizeni o vkladu a vymazu prav k nemovitostem je pfislusny katastralni ufad, v jehoz obvodu
ptisobnosti se nachazi nemovitost. Rizeni o povoleni vkladu zahajuje katastralni Gfad na
zékladé navrhu ucastnika smlouvy nebo jiné opravnéné osoby. Rizeni se zahajuje dnem
doruceni navrhu postou nebo osobnim predanim navrhu podatelné katastralniho uradu.
Predmétem fizeni je pfezkoumani, zda jsou splnény predepsané nalezitosti, tzn. opravnénost
ucastnikii nakladat s predmétem smlouvy, zda je tkon proveden v piedepsané formé, zda
nebyla omezena smluvni volnost a zda jsou smluvni projevy ucastniki dostatecné urCité a
srozumitelné. Jestlize jsou splnény vSechny zakonem predepsané podminky muze katastralni
ufad zahajit fizeni, v opacném pripadé musi zadat doplnéni popf. zastaveni fizeni.

1.2.5 Pozemkova kniha

Soucasti udaju katastru je také vlastni pozemkova kniha. Jde v podstaté o soubor knih,
oznacenych Cisly knihovnich vlozek v ramci jednotlivych katastr v navaznosti na osobni,
nemovitostni a pohledavkovy rejsttik v témze katastralnim uzemi.

Pozemkova kniha tak sestava z hlavni knihy a ze sbirky listin. Hlavni kniha je slozena
z knihovnich vlozek, oznaceni katastralniho tzemi (nazvu obce) a ¢isla popisného u domu
nebo Cisla parcely u pozemku. Soucasti jsou jmenné seznamy vlastnikii, pficemz u kazdého
jména je uvedeno Cislo knihovni vlozky a katastralniho uzemi.

1.2.6 Povinnosti vlastniku

Vlastnici nemovitosti jsou povinni:

- zUcastnit se na vyzvu katastralniho tfadu osobné nebo prostiednictvim zastupce jednani,

- oznaCit ve stanovené lhité trvalym zplsobem a na vlastni naklady nesporné hranice
svych pozemk,

- navyzvani doplnit chybé&jici udaje a odstranit chyby v jimi vyhotovenych listinach,

- ohlasit katastralnimu ufadu zmény tykajici se jejich nemovitosti,

- navyzvani predlozit ve stanovené lhité prislusné listiny pro zapis do katastru.

1.2.7 Vefejny charakter zapisu

Katastr je vefejny a kazdy ma pravo do n€j za pfitomnosti pracovnika katastralniho ufadu
nahlizet a pofizovat si z ného pro svou potiebu opisy, vypisy nebo nacérty. Katastralni ufad na
zakladé zadosti vyhotovi ze souboru informaci, které jsou obsahem katastru vypis, opis nebo
kopii, které jsou také verejnymi listinami.



1.3 Vychodiska oceniovani

Ocetiovani je postup, jimz se ziska cena nebo hodnota majetku. Pfesnost postupu je dana
potfebou, podminkami a ti¢elem ocenovani. Obecné je postup ocenlovani zcela svobodny az
na omezeni, ktera jsou diktovana ucelem nebo statem pro jednotnou a spravedlivou daniovou a
poplatkovou politiku a ptipadné dalsi jeho ukoly a zajmy v souladu s Ustavou CR.

Proto je nutné u kazdého ocenovani uvést dalsi omezeni, na kterych je odhad hodnoty majetku
zalozen (el ocenéni, datum, ke kterému se ocenéni podava, atd.). Uelem ocenéni je
odhadnout hodnotu majetku. Vyzvu k ocenéni dava klient, ktery potfebuje znat odpovéd na
otazky tykajici se ocefiovaného majetku.

Vysledkem ocenéni je zavérecné vyjadieni znalce o celkové hodnoté oceniovaného majetku.
ZavéreCna zprava o ocenéni muze byt upravena do vhodné formy podle tcelu daného odhadu,
avSak struktura samotného ocenéni se neméni. Napfiklad zprava o ocenéni majetku mize byt
vyhotovena ve zkracené podobé, pokud by se jednalo o prodej tohoto majetku, nebo
v roz$itené podobé, kdyby bylo ocenéni provedeno za ucelem ziskani uvéru. At je ocenéni
majetku spojeno s jakymikoliv okolnostmi, udaje spojené s definovanym typem hodnoty musi
byt ve vysledné podobé stejné.

1.3.1 Duvody ocerniovani

Ocenéni mize byt vyzadovano pro nespocetné mnozstvi situaci:

Prevod vlastnictvi:
- pomoc potencialnim kupujicim pfi vytvareni poptavky (ceny, kterou budou ochotni
zaplatit)
- pomoc potencialnim prodejcim pii uréovani prodejni ceny
- vytvoreni zdkladny pro oblast vymén majetku
- vytvoreni zdkladny pro reorganizaci nebo fuze velkych spole¢nosti
- urceni podminek prodejni ceny pro navrhovanou transakci

Financovani a uvérovani:
- odhad hodnoty jistiny, ktera je nabizena pfi zadosti o hypotecni uveér
- poskytnuti informaci investorovi, ktery se rozhoduje mezi investovanim do hypoték,
obligaci nebo jinych typi jistin
- vytvoreni zakladny pro rozhodovani v oblasti zajisténi uvéra

Kompenzace vyplyvajici obvinénym ze soudnich rozhodnuti:
- odhad trzni hodnoty majetku jako celku — pted tim, nez doslo ke Skodam
- odhad trzni hodnoty majetku po jeho poskozeni
- odhad skod vzniklych na majetku

Ugetni zalezitosti:
- precenéni aktiv pro ucetnictvi
- ocenéni hmotného majetku
- ocenéni nehmotného majetku



Danové zalezitosti:
- vypocet daniového zakladu
- rozdéleni aktiv na odepisovatelné polozky, jako jsou napt. budovy, a neodepisovatelné
polozky jako pozemky, vypocet vySe odpist
- vypocet zakladi dan€ z pfevodu majetku a dan€ darovaci a dédické

Poradenstvi pfi rozhodovani o investicich:
- informacni zékladna pfi vytvateni splatkového kalendate
- stanoveni vynosnosti investic
- pomoc bankovnim domim a pojistovnam
- odhad likvida¢ni hodnoty pfi nuceném prodeji nebo aukci
- Ucast v arbitraznich procesech
- urceni nabidkovych a poptavkovych trendi na trhu
- vyzkum trhu ve vybranych komoditach atd.

VétSina ocenéni je provadéna proto, aby byla identifikovana Castka pravdépodobné realizace,
pokud by probéhla transakce s majetkem.

1.3.2 Obvykla cena

Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, ucinny od 1. 1. 1998, jako zakladni zpisob
ocenovani majetku stanovuje oceflovani obvyklou cenou (pokud tento zadkon nestanovi jinak).
Pojem obvykla cena je definovan jako ,cena, kterd byla dosazena pti prodejich stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni®. Prakticky tady jde o obvyklou trzni cenu, ktera
ovsem neni chapana jako cena konkrétné€ sjednana konkrétnimi trznimi subjekty (zakon o
ocenovani majetku se nevztahuje na sjednavani cen, které je upraveno zakonem o cenach ¢.
526/1990 sb.), nybrz jako aktualni cena vyplyvajici z béznych €1 obvyklych okolnosti trhu
(nikoliv vSak z mimotadnych okolnosti, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho a ze
zvlastnich oblib). Je nutné zdlraznit, ze ve vztahu k ocenovani nemovitosti je odliSeni
obvyklych (béznych) a mimotadnych vliva trhu obecné velmi problematické a obtizné.

1.3.3 Jiné zplsoby ocenovani

Jako jiné zpusoby ocenovani majetku pak zakon ¢. 151/1997 Sb. urcuje:

Zplsob Definice Pouziti

a) nakladovy vychazi z aktualnich nakladi na - nemovitosti
pofizeni pfedmé&tu ocenéni v misté
ocenéni a podle jeho stavu ke dni
ocenéni

b) vynosovy vychazi z vynosu z predmétu - nemovitosti
ocenéni skute¢né dosahovaného - prava vyplyvajici z primyslovych
nebo z vynosu, ktery lze z prav a prava na oznaceni a vyrobné
pfedmétu ocenéni ziskat, a technickych poznatkl (know-how,
kapitalizace tohoto vynosu licence atd.)
(Grokové miry) - vécna bfemena
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- podnik, stanovi-li tak provadéci
vyhlaska (zatim ovSem nestanovi)

- prava autorska a prava potizovatelt
databaze

c) porovnavaci |vychazi z porovnani predmétu - nemovitosti
ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou pri
jeho prodeji; je jim téz ocenéni
véci odvozenim z ceny jiné
funk¢né souvisejici véci
d) podle vychazi z ¢astky, na kterou - dluhopisy a sménky
jmenovité predmét ocenéni zni nebo kterd je |- platebni prostiedky
hodnoty jinak zfejma - ceniny a platebni karty
- vklady
- penézité pohledavky

- penézité zavazky (dluhy)

e) podle ucetni

vychazi ze zptisobt ocenovani

- vefejné obchodovatelné cenné

hodnoty stanovenych na zakladé pfedpisi o | papiry neobchodované na vefejném
ucetnictvi trhu a vefejné neobchodovatelné
cenné papiry
- podil v obchodni spole¢nosti a ti¢ast
v druZstvu
f) podle kursové |vychazi z ceny pfedmétu ocenéni | - vefejné obchodovatelné cenné
hodnoty zaznamenan€ ve stanoveneém papiry tuzemské nebo zahrani¢ni,

obdobi na trhu

obchodované na vefejném trhu

g) sjednanou
cenou

cena pfedmétu ocenéni sjednana
pfi jeho prodeji, popiipadé cena
odvozena ze sjednanych cen

- podnik

Pramen: Bradac 2001

1.3.4 Podklady pro ocefiovani nemovitosti

Znalec (odhadce) je povinen uvést prehled vSech podkladii pro ocenéni v nalezové ¢asti svého
znaleckého posudku (odhadu). U kazdého dokladu se pfiméfené uvede jeho nazev, kdo a kdy
ho vydal a schvalil, pod jakym ¢islem jednacim, k tomu podstatny obsah.

vy . ;e . I 3
Podkladem k ocenéni nemovitosti jsou zejména’:

e vypis z katastru nemovitosti; nemél by byt star$i 3 mésicu, je vSak tfeba zvazit, zda
napifiklad pro orientaCni ocenéni neni nadbytecné vyzadovat po objednateli, aby
vynalozil zbyte¢né namahu a naklady na novy vypis,

e kopie prislusné casti katastralni mapy svyznaCenim ocefiovanych pozemk,
odpovidajici skutecnosti (méla by byt opét co nejnovéjsi, obdobné jako u vypisu z KN),

e vypisy z pozemkové knihy, zejména pokud se tyka stari starSich staveb,

e cenova mapa pozemku, pokud je v dané obci vypracovana a je k datu odhadu platna,
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o vykresova dokumentace skutecného provedeni staveb, pokud mozno schvalena
stavebnim ufadem,

o stavebné pravni dokumentace (Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolaudacni
rozhodnuti, dokumentace provadénych zmén, rekonstrukci a modernizaci),

e najemni smlouvy a vyméry najemného k bytim, nebytovym prostoram, venkovnim

plocham, zahradam apod. v ocefiované nemovitosti resp. arealu,

pasporty nemovitosti,

priznani k dani z nemovitosti,

pojistné smlouvy na zivelni pojisténi staveb a pojisténi odpovédnosti za Skodu,

smlouvy o spravé nemovitosti,

smlouvy o sluzbach spojenych s udrzbou, opravami a provozem nemovitosti,

vysledky mistniho Setfeni (ohledani) nemovitosti, provedeného zasadné osobné

odhadcem, za pomoci pfislusné pouceného nestranného pomocnika (pomocnikil) pfi

méfeni,

o prislusné predpisy, katalogy cen, normy, odborné Casopisy a literatura (kazda pouzita
hodnota s pfesnym uvedenim pramene),

e v nékterych pripadech, zejména v soudnich sporech i dalSi obsah spisu, naptiklad
vypoveédi ucastnikd a svédka, fotografie diivejsiho stavu,

e databaze informaci, napfiklad o dosahovani cenach nemovitosti, o pozadovanych
cenach pfi nabidce v realitni inzerci, o dosahovaném najemném prostor urcitého typu
v pozadovaném misté a ¢ase apod.

1.4 Cenova mapa stavebnich pozemku

Existuje-li v obci, v niz se nachazi pozemek, ktery je predmétem ocenéni, platna cenova mapa
stavebnich pozemkl, oceriuje se potom vzdy podle této cenové mapy. Cenova mapa
stavebnich pozemki obce obsahuje textovou a grafickou ¢ast.

Cenova mapa je metodicka pomicka pro urCovani cen nemovitosti prostiednictvim
grafického znazornéni plosného, geografického rozlozeni cen nemovitosti jakéhokoliv druhu,
vcetné najemného z nemovitosti v ur€itém uzemnim celku.

Vznik cenovych map upravuje vyhlaska €. 611/1992 Sb., kterou se méni a dopliuje vyhlaska
€. 393/1991 Sb., o cenach staveb, pozemku, atd., ve znéni vyhlasky ¢. 110/1992 Sb.,
nasledujicim zplisobem:

Obec piedklada navrh cenové mapy Ministerstvu financi CR. Neobdrzi-li obec vyjadieni
ministerstva do 30 dni od doruceni navrhu cenové mapy, ma se za to, ze s ni byl vysloven
souhlas. Obec zaile své rozhodnuti o vydani cenové mapy Ministerstvu financi CR
k zvetejnéni v Cenovém véstniku.*

Cenova mapa je nastroj vyjadiujici prostorovou diferenciaci cen nemovitosti.

1.4.1 Textova Cast ve formatu A4 obsahuje

a) vecnou analyzu zakladny mistniho trhu s nemovitostmi a komentat k moznostem jeho
dal§iho rozvoje zejména ve vztahu k velikosti a charakteru obce, vnitfnim 1 vnéj§im
faktorim a mistnim zvlastnostem, které ovliviuji jeho kvalitu,

b) popis predlohy pouzitého mapového podkladu a jeho kvality z hlediska souladu stavu
evidovaného v katastru nemovitosti se skute¢nym stavem v terénu,



¢) komentar ke zdrojim cen pouzitym pro vypracovani grafické Casti a vysledky jejich
rozboru,
d) popis postupu zpracovani a piedpoklad dalsi doby tcinnosti.

1.4.2 Graficka cast slozena do formatu A4 obsahuje

a) mapu se zobrazenim stavebnich pozemki na uzemi obce v méfitku rovném nebo vét§im
1:5000 (napt. 1:2500, 1:1250 apod.),

b) identifikacni a informacéni idaje (ndzvy obci, nazvy katastralnich izemi, mistnich ¢asti
obce, nameésti a ulic, popfipadé€ parcelni Cisla pozemku),

c) ceny jednotlivych stavebnich pozemku, popfipadé€ ceny vymezenych skupin parcel se
shodnym tcelem uziti a stejnou stavebni vybavenosti.

1.43 Poznamky k CMSP

Ptipadny nesoulad v ¢lenéni ocefiovaného pozemku podle cenové mapy stavebnich pozemku
obce s jeho skutecnym stavem se kromé vécného zdiivodnéni prokazuje aktualnim vypisem z
katastru nemovitosti, snimkem z katastralni mapy (pfipadné geometrickym planem, doslo-li u
ocefiovaného pozemku ke zméné€ hranice nebo jeji Casti), vyjadienim mistné ptislusného
stavebniho ufadu, potvrzujiciho, ze k ocefiovanému pozemku nebylo vyddno uzemni
rozhodnuti nebo stavebni povoleni, ani nebylo zahdjeno fizeni o odstranéni stavby, a
potvrzenim Utvaru obce, ktery cenovou mapu stavebnich pozemk(i obce zpfistupiuje
vetejnosti.

1.4.4 Funkeni charakteristiky obdobnych pozemki

Jednotlivé graficky vymezené skupiny obdobnych pozemki jsou oznaCeny pomoci kodu
(pismen), jejichz funkeni charakteristiky jsou textove specifikovany. Charakteristiky vyjadiuji
zpusob vyuZziti pozemkt a maji zejména informacni ucel, nebot sdruzuji obdobné pozemky.
Tyto pozemky jsou obdobné a tedy 1 porovnatelné piedev§im z hlediska polohy, vybavenosti
infrastrukturou a funkce, ktera je jednim zrozhodujicich faktort pfi vytvareni trzniho
mikroklimatu v graficky vymezeném uzemi.



