1 EVIDENCE NEMOVITOSTI. VYCHODISKA OCE NOVANI

1.1 EVIDENCE NEMOVITOSTI

Evidence nemovitosti ma zcela miradny vyznam pro deni vlastnickych, uzivacich a
jinych prav. Je zakladnimig@dpokladem uplatmi nejen vlastnického prava, ale také
zastavniho prava a dalich institigpojenych s nemovitostmRadrs vedena evidence je
nezbytnou satasti pravniho statu, dobrych sousedskych a megjlitisvztati. Spolehliva a
vérohodna evidence nemovitosti je zakladnirfedpokladem a s@asti obnovy trhu
nemovitosti ¥etne obnoveni vSech vlastnickych prav #egstavuje nezbytnou podminku
transformace naseho narodniho hospststana principy trzni ekonomiky.

Cast 3.1 je zpracovana podle GjsE998, upraveno dle Bra&l&2001 a www straneKUZK.
Uvedené zdroje seéaste&né rozchazeji v datovanickterych udalosti, v tomto textu byla
ponechana data uv&ua prof. Cisgem.

Desky zemskeé

Prvopaatky evidence nemovitostifgrdstavuji tzv. desky zemskeé, ve kterych byl veden
majetek Slechty. Tyto desky jsou dnes jiz vzacnRistiorickymi archivaliemi a vypisy z nich
Ize vyzadat pro celé Cechy v pozemkové knize path®rpro zemi Moravskou v Bfra
zemi Slezskou v Opa&v Teprve od konce minulého stoleti se zapisy zentskiesek tykajici
se [fevodu majetku, jako naprozctleni panstvi atp.,ienasely do pozemkovych knih.

Pozemkové knihy

Pozemkové knihy jako ¥ejnopravni instituce a zakladni nastroj evidencenaatosti
vznikly koncem 18. stoleti. Vyznamnym datem v histevidovani mdy je 27. k¢ten 1871,
kdy byl vydan tzv. knihovni zako# 95/1871, ktery upravoval zakladani pozemkovycin kn
jako piikazného dokladu o vlastnictviighy. Tim také daieskych zemi vstoupil moderni a
Ucinny zpisob evidence nemovitosti. DalSim vyznamnym dater6jeprosinec 1927, kdy
byl vydan zakorg. 177/1927 z. a n., o pozemkovém katastru, ktedy kgeho zkvalitrni.

Do pozemkovych knih se zapisuji vSechny nemovitggizemky a stavby, nachazejici se v
hranicich jednoho Uzemniho celku tzv. katasttetn vSech dlezitych skuténosti, které se
jich tykaji, zejména pak vlastnickych prav. To zmesn@, Ze z nich Ize zjistit veSkeré udaje o
vzniku vlastnického vztahu a jeho &n@ch prodejem, koupi,édénim, darovanim padp i
vyvlastrenim ¢i jinym pievzetim statem atp.

Evidence nemovitosti vedend v pozemkovych knihach tav. konstitutivni (zakladni,
podstatny) charakter. Jde o tzv. intabnia(ukladaci) princip znamenajici, Zze prava se
nabyvala, pevadla, omezovalai ruSila teprve zdpisem do pozemkové knihy. Tzme, 2
pravni &inky smlouvy o pevodu vlastnickéhdi jiného wcného prava k nemovitostem
nastanou teprve tehdy, az katastraif@dirozhodne o povoleni vkladu (intabulaci) smlouvy
do katastru nemovitosti.

Evidence nemovitosti v obdobi 1948 - 1992

Po roce 1948 dosSlo v nasi zemi k podstatnymérédm také v evidenci nemovitosti.
Konstitutivni charakter zapis U do pozemkovych Koyt zruSen zakoner 141/1950 Sb. a
zapisy do nich ziskaly jen tzv. deklaratorni ch&gktzn. pravniho prohlaseni; kterym se
urcita skut€nost pouze zjidije, aniz tim vznikaji pravni zavazky nebéskbdky. DalSi
zasadni zrnu pinesl zakon¢. 22/1964 Sh., o evidence nemovitosti, ktery vstoup
Gcinnost dne |. 4. 1964. Podle ustanoveni tohoto zakevidenci nemovitosti zakladaji,



vedou a udrzZuji v souladu se skurtgm stavem statni ndstvi v jejichZz tzemnim obvodu se
zapsana nemovitost nachazelae8iska geodéziezena ve vSech okresech pouze evidovala
listiny, které jim poskytovala statni nésévi nebo jiné instituce. Od tohoto data se zagdsy
pozemkovych knih jiz neprovély. Zakladnim nedostatkem takové evidence nemavijes

to, Ze vypisy nemaji pravni platnost a jsou pouzrinaci. Jako doklad o vztahu k
nemovitostem sidcily pouze nabyvaci listiny. Zaroxiebylo not&skym fddem zakazano
vydavat vypisy v fipadech, kdy vlastnikem nemovitosti byl stéat.

Vyvoj po roce 1989

Zakaz vydavat vypisy vifpadech, Ze vlastnikem nemovitosti je stat, bySenuzakonen.
403/1990 Sb., o zmiéni néasledik nekterych majetkovych ivd, ve zréni zakonac.
458/1990 Sb.¢. 528/1990 Sb.g. 137/1991 Sb. &. 264/1992 Sb. Obnovu evidence
nemovitosti, ktera byla vcinnosti v nasSi zemified rokem 1948, zabezhegi zakonyc¢.
265/1992 Sh., o zapisech vlastnickych a jiny@&enych prav k nemovitostem, zékan
344/1992 Sb., o katastru nemovitosti (katastradkon) a zakon¢. 359/1992 Sb., o
zememgeticskych a katastralnich organech a dale jekitolpy, kterou se stanovi sidla a

Uzemni fisobnost zedmericskych a katastralnichraidi a¢. 190/1996 Sb., kterou se provadi
zakon¢. 265/1992 Sh. a zakan 344/1992 Sb.

1.2 KATASTRALNi U RADY

Ustrednim organem statni spravy katastralni sluzbg'geky zemimeii¢sky a katastralni
Uiad, ktery je spravcem katastru nemovit@&ské republiky. £ad je pravnim nastupcem
dosavadnihd@ eského tadu geodetického a kartografického artva vydava statni mapova
dila, koordinuje vyzkum v zetméeiicstvi a katastru, zafiije a koordinuje mezinarodni
spolupraci v této oblastiidi a Zizuje inspektoraty a katastralnfagly; udluje souhlas k
provadni zengmeiicskychcinnosti apod.
Zakonem¢. 359/1992 Sb. bylo stanoveno. Ze &euwji katastralni inspektoraty se sidlem v
Brn¢, C. Budjovicich, Liberci, Opa¥, Pardubicich, Plzni a Praze a katastratady, které
maji sidlo ve vSech okresniclestech.
Katastralni éiady dle ustanoveni § 5 citovaného zakona:

a) vykonavaji statni spravu katastru nemovitosi

b) vykonavaji spravu zhtidvacich bod a podrobnych poli polohového a vyskového,

c) projednavaji porudeni famlku na Useku katastru nemovitdsH,

d) schvaluji zminy pomistniho nazvoslovi a zabe&pjé cinnosti spojené se

standardizaci geografického nazvoslovi,
e) schvaluji zrény hranic katastralniho tzemi,
f) pIni dalSi dkoly na Useku zeéméticstvi a katastru nemovitosti OR, kterymi je pidv

W

Cesky tad zendmaticsky a katastralni.

Co je katastr a jaky je jeho obsah

Katastr -- slovo fevzaté z latiny, které znamenalivpdné zobrazeni a soupis pozemkového
majetku, uéeny pro vyndieni pozemkové d&nV dnesSnim pojeti se jednd o soubor tdaj
které vytvdeji uceleny, pibé¢zn¢ aktualizovany soubor informaci o nemovitostech a o
pravnich vztazich, které se k nim vazi. Katastr ovtosti zahrnuje:

sSoupis a popis nemovitosti,

geometrické a polohové dani nemovitosti,

evidenci vlastnickych a jinych éenych prav k nemovitostem a dalSich prav
k nemovitostem jak ,je tmje zakoni. 265/1992 Sb.



V katastru se eviduiji:

a) pozemky v podabparcel.

b) budovy spojené se zemi pevnym zakladem
1. budovy, kterym setféluje popisné nebo evideni ¢islo,

2. budovy, kterym se popisné nebo evitténcislo nepidéluje a které nejsou
piisluSenstvim jiné stavby evidované na téze parcele,

c) byty a nebytové prostory vymezené jako jednopiodle zvlastniho zakona
budovach,

d) rozestatné budovy nebo byty a nebytové prostory, které husdléhat evidenci
podle odstavce b) nebo c), pozada-li o to vlastmknovitosti nebo jina osoba
opravréna zprava, které se zapisuje do katastru

e) rozestatné budovy nebo byty a nebytové prostory, které bupldiéhat evidenci
podle odstavce b) nebo c), v souvislosti se vznjkamgnou nebo zanikeméeného
prava k nim,

f) stavby spojené se zemi pevnym zékladem, o riwlfanovi zvlaStniiedpis.

Vklad a vymaz vkladu prav k nemovitostem

Vklad nebo vymaz vkladu je Ukon katastralniiadu, na jehoz zakl&dvznikaji, meéni se
nebo zanikaji prava k nemovitostem. To znamenge @ésledre uplafiovan konstitutivni
charakter zapisu vkladu a tzv. intakudaprincip.
Vkladem nebo vymazem vkladu prav k nemovitostenu jpeava zapisovana do katastru
nemovitosti na zaklad
a) smlouvy o pevodu vlastnictvi k nemovitostem.
b) smlouvy o zastavnim nebo podzastavnim pravurorneostem,
c) smlouvy o oprawni, které odpovidasgenému bemenu,
d) smlouvy o pedkupnim pravu k nemovitostem &mymi inky,
e) smlouvy o pevodu bytu a nebytovych prostor jakiegnttu viastnictvi,
f) dohody o vydéani &i uzawené nap podle zakona. 403/1990 Sb., a zékora
87/1991 Sb.,
g) prohlaSeni vkladatele o vloZzeni nemovitosti dakladniho kapitalu obchodni
spolenosti,
h) dohody o spol@ém jnEni manzei,
i) smlouvy a jiné listiny o fechodu vlastnického prava k nemovitostem.
Pro zapis vlastnickych a ,jinychéesnych prav k nemovitostem musi uvedené smiouvy,
dohody a prohlaseni obsahovat druh pravniho ukomezandnitelné oznaéeni (Eastnika
smlouvy a nemovitosti.

Evidence najm 0 a katastr

Najem neni ¥cnym pravem a do katastru nemovitosti se podle rako 265/1992 Sb.
nezapisuje.

Rizeni o vkladu prava

K fizeni o vkladu a vymazu prav k nemovitostem jeslpSny katastralnirad, v jehoz
obvodu fisobnosti se nachazi nemovitd&tzeni o povoleni vkladu zahajuje katastraffsci
na zéklad navrhu @astnika smlouvy nebo jiné oprévré osobyRizeni se zahajuje dnem
dorweni navrhu poStou nebo osobnimeganim navrhu podatélnkatastralniho iadu
Predmétemtizeni je pezkoumani, zda jsou sgimy predepsané nalezitosti, tzn. oprémnaost
Ucastnili nakladat s fedmetem smlouvy, zda je ukon proveden kegepsané fori zda
nebyla omezena smluvni volnost a zda jsou smluvmjepy (Eastniki dostaténé urcité a



srozumitelné. Jestlize jsou sphy vSechny zakonenr@depsané podminkyibe katastralni
Urad zahdjitizeni, v opaném gipact musi Zadat doptmi pogr. zastaventizeni.

Pozemkova kniha

Souasti udaj katastru je také vlastni pozemkova kniha. Jde dsta# o soubor knih,

ozna&enych¢isly knihovnich vlioZzek v ramci jednotlivych katasty navaznosti na osobni,
nemovitostni a pohledavkovy rejgt v témze katastralnim tzemi.

Pozemkova kniha tak sestava z hlavni knihy a zekglistin. Hlavni kniha j, sloZzena z
knihovnich vlozek, ozri@ni katastralniho Uzemi (nazvu obcegisla popisného u domu
nebocisla parcely u pozemku. S&@asti jsou jmenné seznam, vlasthiliicemz u kazdého
jména ,je uvedendislo knihovni vlozky a katastralniho tzemi.

Povinnosti vlastnik U

Vlastnici nemovitosti jsou povinni:
zWastnit se na vyzvu katastralnihiadu osob#& nebo prosednictvim zastupce jednani,

ozn&it ve stanovené lité trvalym zpisobem a na vlastni ndklady nesporné hranice svych
pozemeki,

na vyzvani doplnit chydjici Udaje a odstranit chyby v jimi vyhotovenycstinach.
ohlasit katastralnimuiradu zn¢ny tykajici se jejich nemovitosti,
na vyzvani pedlozit ve stanovenéike prislusné listiny pro z4pis do katastru.

Verejny charakter zapis u

Katastr je véejny a kazdy ma pravo daijnza gitomnosti pracovnika katastralnihsadu
nahlizet a pfizovat si z gho pro svou pdebu opisy, vypisy nebo tdy. Katastralni tad na
zaklad Zadosti vyhotovi ze souboru informaci, které jebgahem katastru vypis, opis nebo
kopii, které jsou také w¥ejnymi listinami.

1.3 VYCHODISKA OCE NOVANI

Oceaiovani je postup; jimz se ziska cena nebo hodnofatkoa Resnost postupu je dana
potrebou, podminkami a¢élem oc#éovani. Obec# je postup oagovani zcela svobodny az
na omezeni, ktera jsou diktovan&lem nebo statem pro jednotnou a spravedlivaiotzu

a poplatkovou politiku aifpadné dalsi jeho Ukoly a zajmy v souladu s UstaVRu

Proto ,je nutné u kazdého @owani uvést dalsi omezeni, na kterych je odhad dtydn
majetku zalozen (@l ocerni, datum, ke kterému se o¢en podava, atd.). €élem oce#ni

je odhadnout hodnotu majetku. Vyzvu k ogeindava klient, ktery péebuje znat odpad’
na otazky tykajici se ottevaného majetku.

Vysledkem oceéni je zavrecné vyjadeni znalce o celkové hodiobceiovaného majetku.
Zawretna zprava o oceni mize byt upravena do vhodné formy podlgelad daného
odhadu, avSak struktura samotného énése nerdni. Nagiklad zprava o ocemi majetku
muze byt vyhotovena ve zkracené podolpokud by se jednalo o prodej tohoto majetku,
nebo v roz§ené podob, kdyby bylo oce#dni provedeno zadglem ziskani (sru. At je
oceréni majetku spojeno s jakymikoliv okolnostmi, Uudapojené s definovanym typem
hodnoty musi byt ve vysledné podadiejné.

Davody oce novani

Oceréni mize byt vyZzadovano pro nesminé mnoZzstvi situaci (Drozen - Ryska - Vacek
1997):



Prevod vlastnictvi:
pomoc potencialnim kupujicimiipvytvareni poptavky (ceny, kterou budou ochotni
zaplatit)

pomoc potencialnim prodéjm pri urcovani prodejni ceny

vytvoreni zékladny pro oblast vyin majetku

vytvoreni zakladny pro reorganizaci nebo fuze velkycHesposti

uréeni podminek prodejni ceny pro navrhovanou transakc
Financovani a Wrovani:

odhad hodnoty jistiny, ktera je nabizetazadosti o hypot&ni Uwer

poskytnuti informaci investorovi, ktery se rozhadupezi investovanim dc hypoték,
obligaci nebo jinych tyjpjistin

vytvoreni zakladny pro rozhodovani v oblasti zapstiwra

Kompenzace vyplyvajici obvénym ze soudnich rozhodnuti:
odhad trzni hodnoty majetku jako celku #eg@ tim, nez doslo ke Skodam odhad trzni
hodnoty majetku po jeho poSkozeni

odhad Skod vzniklych na majetku
Ucetni zalezitosti:

piecergni aktiv pro @etnictvi

oceréni hmotného majetku

oceréni nehmotného majetku
Danové zalezitosti:

vypocet daiového zéakladu

rozckleni aktiv na odepisovatelné polozky, jako jsouindyudovy, a neodepisovatelné
polozky jako pozemky, vypet vySe odpis

vypocet zaklad daré z prevodu majetku a dérdarovaci a &dické

Poradenstviifp rozhodovani o investicich:
informani z&kladna P vytvéieni splatkoveho kalenti

stanoveni vynosnosti investic

pomoc bankovnim dofim a poji§¥ovnam

odhad likvid&ni hodnoty pi nuceném prodeji nebo aukci

Gcast v arbitrdznich procesech

ur¢eni nabidkovych a poptavkovych trénaha trhu

vyzkum trhu ve vybranych komoditach atd.
VétSina ocenni je provadna proto, aby byla identifikovangstka pravépodobné realizace,
pokud by probhla transakce s majetkem.

Obvykla cena

Zakon ¢. 151/1997 Sh. o odevani majetku, €&inny od I. 1. 1998, jako zakladni igob
ocaiovani majetku stanovuje agevani obvyklou cenou (pokud tento zakon nestarinsak).
Pojem obvykla cena je definovan jako ,cena, kteyka losazenaip prodejich stejného,



popipads obdobného majetku nebdi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni o&efti. Prakticky tady jde o obvyklou trzni cenu, léer
ovSem neni chapana jako cena konkré&ednana konkrétnimi trznimi subjekty (zakon o
ocaiovani majetku se nevztahuje na sjednavani cerg fgenpraveno zakonem o cendch
526/1990 sb.), nybrz jako aktudlni cena vyplyvazdznych ¢i obvyklych okolnosti trhu
(nikoliv vSak z mimaadnych okolnosti, osobnich pém prodavajiciho nebo kupujiciho a ze
zvlastnich oblib). Je nutné wéznit, Ze ve vztahu k oevani nemovitosti je odliSeni
obvyklych (kEZznych) a mimeéadnych vliva trhu obecs velmi problematické a obtizné.

Jiné zp tsoby oce novani
Jako jiné zfisoby océovani majetku pak zakan 151/1997 Sb. duje:

Zpusob Definice Pouziti

Nakladovy Vychazi z aktualnich naktad na|. nemovitosti
pofizeni @Fednetu ocerni v mist
ocereni a podle jeho stavu ke dni
oceréni

Vynosovy Vychazi z vynosu Z@dmétu ocerni | - nemovitosti
skut&n¢ dosahovaneho nebo z vynosu,
ktery Ize z pedn®tu ocerni ziskat, a
kapitalizace tohoto vynosu (Urokoyé

prava, ktera vyplyvaji

z pramyslovych prav a
i prava na ozngni a
miry) vyrobrg technickych
poznatki (knot-how,
licence atd.)

vécna lfemena

podnik, stanovi-li tak
provadici vyhlaska
(zatim ovSem
nestanovi)

prava autorska a prava
porizovateli databaze

Porovnavaci Vychéazi z porovnanfedn®tu ocerni |- nemovitosti
se stejnym nebo obdobnyniegdnttem
a cenou fi jeho prodeji; je jim téz
oceréni véci odvozenim zceny jin
funkéné souvisejici ceny

Dy

Podle jmenovité Vychézi zcastky, na kterou iedn®t |- dluhopisy a sinky

hodnoty ocereni zni nebo je jinakiejma platebni progedky
ceniny a platebni karty
vklady
perezité pohledavky
perezité zavazky (dluhy)
Podle @etni| Vychazi ze zfisohi  oceiovani| - vefejr¢ obchodovatelné
hodnoty stanovenych na zaklad predpigi o cenné papiry
acetnictvi neobchodované na




verejném trhu a viejné
neobchodovatelné
cenné papiry

podil v obchodni
spole&nosti a dast

v druzstvu
Podle  kursové Vychazi zceny fednttu ocerni|. vefejné obchodovatelné
hodnoty zaznamenané ve stanoveném obdobi na cenné papiry tuzemské
trhu nebo zahrani,

obchodovatelné na
vefejném trhu

Sjednanou cenoyt Cenarednttu ocerni sjednana ip |- podnik
jeho prodeji, pofipac cena odvozena
ze sjednanych cen

Pramen: Brad& 2001

Podklady pro oce novani nemovitosti

Znalec (odhadce) je povinen uvéselped vSech podklaédpro ocegni v nalezovecasti
svého znaleckého posudku (odhadu). U kazdého doldagsiméierg uvede jeho nazev, kdo
a kdy ho vydal a schvalil, pod jaky#fslem jednacim, k tomu podstatny obsah.
Podkladem k ocemi nemovitosti jsou zejména (BRADA2001):
vypis z katastru nemovitosti; neil by byt starSi 3 @siai, je vSak teba zvazit, zda
napgiklad pro orientdni ocerni neni nadbyt:né vyzadovat po objednateli, aby
vynalozil zbyténé ndmahu a naklady na novy vypis

kopie prislusné ¢asti katastralni mapy s vyzna&enim océovanych pozemk
odpovidajici skut@nosti (ntla by byt ogt co nejno¥jsi, obdobg jako u vypisu z KN),

vypisy z pozemkove knihy zejména pokud se tyka statarSich staveb,
cenova mapa pozemik, pokud je v dané obci vypracovana a je k datu ddhatna,

vykresova dokumentace skut&ného provedeni staveb, pokud moZno schvélena
stavebnim fadem,

stavebré pravni dokumentace (Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolanda
rozhodnuti, dokumentace prowagch znén, rekonstrukci a modernizaci),

najemni smlouvy a vyméry najemného k byim, nebytovym prostoram, venkovnim
plocham, zahradam apod. v aogané nemovitosti resp. arealu,

pasporty nemovitostf

piiznani k dani z nemovitostj

pojistné smlouvyna Zivelni poji&ni staveb a pojighi odpo¥dnosti za Skodu.
smlouvy o spra¥ nemovitosti,

smlouvy o sluzbachspojenych s Udrzbou, opravami a provozem nemdiitos

vysledky mistniho Seteni (ohledani) nemovitosti, provedeného zasadvsobr
odhadcem, za pomocitiplusré pouwieného nestranného pomocnika (pomonibi
meteni,



prislusné gredpisy, katalogy cen, normy, odbornéasopisy a literatura (kazda pouzita
hodnota s fesnym uvedenim pramene),

v nékterych pripadech, zejména v soudnich sporech, i dalsi obsabisy, nagiklad

vypowedi Ucastniki a s\edkua, fotografie divéjSiho stavu,

databaze informaci nagiklad o dosahovani cendch nemovitosti, o poZadaraognach
pii nabidce v realitni inzerci, o dosahovaném najemn@ostor witého typu v
poZzadovaném mistacase apod.



2 OCENOVANi POZEMK U DLE CMSP

2.1 POZEMEK

Pozemkem se rozuntiast rirozeného zemského povrchu ebtiha od sousednicBasti
hranici spravni jednotky nebo hranici katastralnikemi, hranici vlastnickou, hranici drzby,
hranici druli pozemk, pog. rozhranim zfisobu uziti pozemk Pozemek, ktery je
geometricky a polohavurcen, zobrazen v katastralni n¥a@ oznéen parcelnintislem, se
nazyva parcela. Celistvy pozemek s@&zm skladat z ¢kolika parcel. Pozemek je den
parcelniméislem a nazvem obce eventuakatastralniho Gzemi, ve kterém lezi (BRADA
2001).
Zakon¢. 151/1997 Sh. o ogevani majetki&leni pozemky na:

a) stavebni pozemky, kterymi jsou:

1. nezastatné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jdthyoh druzich
pozemkK, které byly vydanym Uzemnim rozhodnutingamy k zastaéni; ,je-li
zvlastnim pedpisem stanovena nejvySsfipustna zastawmost pozemku, je
stavebnim pozemkem pou&ast odpovidajiciipustnému limitu

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v drpbzemku zastané plochy a
nadvdi, v druhu pozemku ostatni plochy - stavenig#bo ostatni plochy, které
jsou jiz zastagny, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochyrékteari
jednotny funkni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastr
nemovitosti v druhu pozemku zastaa plocha a nadvb za &elem jejich
spole&ného vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného suhjekt

3. plochy pozemk skut&n¢ zasta¥né stavbami bez ohledu na evidovany stav v
katastru nemovitosti

b) zentdélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jakwa pida, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evalo¥ v katastru nemovitosti a
zalesrgné nelesni pozemky

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jakdninadrze a vodni toky e) jiné
pozemky, kterymi jsou ndphospodésky nevyuzitelné pozemky a neplodnida,
jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hraz;ahdazina

Stavebnim pozemkem préealy oceiovani neni pozemek, ktery je zastay jen:
podzemnim nebo nadzemnim vedenifetse jejich pislusenstvi,

podzemnimi stavbami, které nedosahuji Ggoeménu

podzemnimiéastmi a pisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hosfspdianetvdicimi
souwast pozemnich staveb

stavbami bez z&kldid studnami, ploty, aggnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

Pro (Eely ocaiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedenéhtastku nemovitosti.iP
nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemdivdaskuténym stavem se vychazi ze
skute&ného stavu (Zakodt. 151/1997 Sb.).

2.2 CENOVA MAPA STAVEBNICH POZEMK U

Existuje-li v obci, v niz se nachazi pozemek, ktgrypredmétem ocemni, platna cenova
mapa stavebnich pozeikoceaiuje se potom vzdy podle této cenové mapy. Cenovdama
stavebnich pozenikobce obsahuje textovou a grafickiast.



Cenova mapa je metodickd pochka pro uéovani cen nemovitosti prdstinictvim

grafického znazogmi ploSného, geografického rozlozeni cen nemovijakéhokoliv druhu,
véetn® najemného z nemovitosti vaitém Uzemnim celku.

Vznik cenovych map upravuje vyhlas&ka611/1992 Sb., kterou sesni a dophuje vyhlaska
¢. 393/1991 Sb., o cenach staveb, pozendtd., ve z#ni vyhlasky ¢. 110/1992 Sb.,
nasledujicim zfisobem:

Obec pedklada navrh cenové mapy Ministerstvu fina@&. Neobdrzi-li obec vyjaeni

ministerstva do 30 dnod doréeni navrhu cenové mapy, ma se za to, Ze s ni lsybwgn

souhlas. Obec za3le své rozhodnuti o vydani cemospy Ministerstvu financiCR

k zvaejréni v Cenovem &stniku.

Cenova mapa je nastroj vyjagici prostorovou diferenciaci cen nemovitosti.

Textova €ast ve formatu A4 obsahuje

a) wcnou analyzu zakladny mistniho trhu s nemovitostkomentak moznostem
jeho dalSiho rozvoje zejména ve vztahu k velikastharakteru obce, viritim i
vngjSim faktofim a mistnim zvlastnostem, které oviliyi jeho kvalitu,

b) popis pedlohy pouzitého mapoveho podkladu a jeho kvalityezliska. souladu
stavu evidovaného v katastru nemovitosti se gkyta stavem v terénu,

c) komenté ke zdrofim cen pouzitym pro vypracovani grafickésti a vysledky jejich
rozboru,

d) popis postupu zpracovani gegdpoklad dalSi dobycinnosti.

Grafickd €ast sloZzen& do formatu A4 obsahuje

a) mapu se zobrazenim stavebnich pozemku na Uzarei \o ngtitku rovném nebo
vétsSim 1:5000 (nap 1:2500, 1:1250 apod.),

b) identifikatni a inform&ni Udaje (ndzvy obci, nazvy katastralnich Uzemgtmith
casti obce, nassti a ulic, popipad parcelnicisla pozemi),

c) ceny jednotlivych stavebnich pozeimpopipad ceny vymezenych skupin parcel se
shodnym delem uziti a stejnou stavebni vybavenosti.

Poznamky k CMSP

Pripadny nesoulad #lenéni oceéiovaného pozemku podle cenové mapy stavebnich pdzemk
obce s jeho skuteym stavem se kro&nvécného zdvodreni prokazuje aktuélnim vypisem z
katastru nemovitosti, snimkem z katastralni mapiypguré geometrickym planem, doSlo-li u
ocaiovaného pozemku ke zZme hranice nebo jejtasti), vyjadenim mistd prisluSného
stavebniho fadu, potvrzujiciho, Ze k omevanému pozemku nebylo vydano uzemni
rozhodnuti nebo stavebni povoleni, ani nebylo ziwhfizeni o odstrami stavby, a
potvrzenim Utvaru obce, ktery cenovou mapu stawdbrmiozemk obce zpistupiuje
verejnosti.

Neni-li stanovena cena stavebniho pozemku v cenwyg& stavebnich pozenik zjisti se
cena stavebniho pozemku vypem.

Funk €ni charakteristiky obdobnych pozemk

Jednotlivé graficky vymezené skupiny obdobnych pdde jsou oznéeny pomoci kodl
(pismen), jejichz funéni charakteristiky jsou textév specifikovany. Charakteristiky
vyjadiuji zpasob vyuZiti pozemk a maji zejména inforntai (Cel, nebd sdruzuji obdobné
pozemky. Tyto pozemky jsou obdobné a tedy i porteiné gedevSim z hlediska polohy,
vybavenosti infrastrukturou a funkce, ktera je jedrz rozhodujicich faktoruipvytvaieni
trzniho mikroklimatu v graficky vymezeném Gzemi.
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Prehled azemnich typ 0 a jejich charakteristiky (dle CMSP m  ésta Brna)

A JADROVE UZEMI

Slouzi pevazri pro umigovani obchodnich, spravnich a
hospodéskych zéizeni celonistského a nadéstského
vyznamu. V Uzemi je zastoupeno i bydleni

B OBYTNE UZEMI Slouzi pevazr k bydleni s doprovodnymi plochami
technického vybaveni, dopravy a zéleBowasti tohoto Uzemi
jsou i zahrady tvidci funkéni celek se zastamymi plochami v
tomto Uzemi.
Slouzi pro bydleni a ¢&zeni kometniho charakteru s
C SMISENE UZEMI  doprovodnymi plochami technického vybaveni, dopravy
OBCHODNI zelerg. Sowasti tohoto Uzemi jsou i zahrady it jeden
funkeni celek se zast&mymi plochami v tomto Uzemi.
D SMISENE UZEMI  Souzi pro bydleni spolu s umistm areal vyroby a sluzeb,
VYROBNI které bydleni podstatmerusi.
Arealy komeén¢ velmi vynosného charakteru rfajukrativni
TR < obchody, hotely, administrativa s doprovodnymi plaai
E KIOMERCNl UZEMI technického vybaveni, dopravy a zéleBowasti tohoto Uzemi
jsou i zahrady tvidci jeden funkni celek se zastamymi
plochami tohoto Gzemi.
Arealy komeé&né mére vynosného charakteru napbytovny,
E KOMERCNI UZEMI m?,nél' (,)bcho,c!y, sluzby \fg,/ropni pova,hykle,ré qurtovni
I zatizeni, garaze appd. Saasti tohotoruz'eml jsoui zahrady
tvorici jeden funkni celek se zastamymi plochami tohoto
Gzemi.
G UZEMI Prevazuji provozovnyemesiné a drobné vyroby a sluzeb
. véetns skladovani s doprovodnymi aktivitami. Sasti tohoto
DROBNEHO . i . r ]
PODNIKAN] tuzemi jsou i zahrady_tvm:l Jedgn furjknl celek se
zasta¥nymi plochami tohoto tzemi.
Slouzi grevazr pro umiseni areah vyroby a sluzeb, jakoz i
H VYROBNIi UZEMi  skladovacich celks doprovodnym podilem zejména
technického a dopravniho vybaveni a z&len
M ZAHRADY Plochy gevazre vyuzité jako zahrady, které netvgeden
N ZAHRADKARSKE funkéni celek s plochami jinych staveb. Ré#nizemi s
OSADY charakterem zahradiskych nebo rekré&aich osad.
O ZEMEDELSKA Napr. plochy statk, ZD, arealy skladovani a zpracovani
VYROBA zenedelskych produkii, manipul&ni plochy.

Vypovidaci schopnost cenové mapy

Cenova mapa je konstruovana na zaklpduziti metody prodejnich dat (tedy trznich cen)
pouZivanou i pro stanoveni cen nemovitosti. Jdetavisickou metodu zaloZenou na

zjistovani cen realizovanych prodej

Vypovidaci schopnost cenové mapy je tak zavislfOisda 1998):

a) pouzité metodice zjidvani dosazenych cen,

b) paitu realizovanych prodgjtzn. na pétu zjiS€nych cen. \¥tSi paet zjiS€nych cen
je, za ,jinak stejnych okolnosti, zarukou vySSiomfdaci schopnosti cenové mapy.

c) velikosti tzemniho celku, pro ktery je konstrén&a. Timto Uzemnim celkemude
byt obec, misto, ¢ast nesta, vyjim&ne ale také okres, regiohi kraj. Obecwr vSak
plati, Ze s irstem velikosti tzemniho celku klesa vypovidaci gpoost cenové

11



12

mapy. To je dsledkem dominantniho vlivu polohy na realizovandmitcenu. Tak
nag. nelze vylodit vliv polohy ani v gipadt zjisStovani cen nemovitosti v dané
ulici. Tomu tak nize byt proto, Ze nd&jklad rohovy dm, ktery giléha k rusné
ulici, maze mit v disledku toho podstagmizsi cenu nezian v hloubi stejné ulici
prose proto, Ze je jiz v pasmu Klidu.

d) dodrzeni principu, Ze do cenové mapy lze zalirjeu objekty slouzici stejnému
Gcelu. Kvalitativni rozdilnost. tzn. &l jejich vyuziti, by ndl byt minimalni. Je
ziejmeé, Ze se jedna o problém volby represefitasjen podle natur&nvécnych
hledisek, ale i ekonomickych podminek.

e) casovem intervalu zji®vani cen. Obe@nelze stanovitasovy interval. aktualizace,
neba’ je ve zndné mfe zavisly na dynamice cen ve zkoumaném Uzemnimucelk
Tomuto faktoru je nezbytné piidit aktualizaci zjiovanych cen.



