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Postupy pri ocenovani majetku statu

(interni cenova metodika, vydana podle pfisludnych ustanoveni Pfikazu GR &. 7/2014 - ,Postupy
pFi uréovani a sjednavani cen®, primarné uréena pro vnitfni potrebu UZSVM)

pro sjednavani cen uUplatnych pfevodi majetku statu, sjednavani najemného (pachtovného)
a ocenéni vécnych a majetkovych prav vazanych na majetek ve vlastnictvi statu, s nimiz Ufadu
prislusi hospodarit. Tyto postupy se nepouziji v pfipadech komisionalniho ocefiovani movitych véci
vedenych v operativni evidenci, pfipadné jinak uréenych specifickych pfipadech.
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CAST PRVNI
Zakladni ustanoveni

Cl.1
Uvodni ustanoveni a predmét Gpravy

1. Predmétem této cenové metodiky je stanoveni postupu pfi ocefiovani hmotnych movitych
a nemovitych véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen majetek) ve vlastnictvi statu,
s nimiz Ufadu pro zastupovani statu ve vécech majetkovych CR pfislusi hospodafit.

2. Postupy pfi ocenovani majetku statu napliuji ustanoveni § 22 odst. 2, § 26 odst. 1 a § 27
odst. 3 zakona ¢&. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich
vztazich, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,,ZMS*) a vychazi ze zakona €. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,,ZOM*).

a) P¥i uplatném pfevodu hmotné véci se sjedna cena nejméné ve vysi, ktera je v daném
misté a ¢ase obvykla, pokud zvlastni pravni predpis (napf. § 3 az 7 a 9 az 10a zakona &.

526/1990 Sb.) nestanovi jinak.
Za cenu ve vysi, ktera je vdaném misté a Case obvykla, ve smyslu vySe uvedenych
ustanoveni ZMS, Ize pro ucely této interni cenové metodiky, povazovat cenu obvyklou,
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v odUvodnénych pfipadech, kdy cenu obvyklou nelze urcit, tak trzni hodnotu, v krajnim
pfipadé i cenu zjisténou dle pfislusné provadéci vyhlasky k zakonu &. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku (dale jen ,,vyhlaska®).

Obdobné se postupuje pfi stanoveni minimalni kupni ceny v ramci podminek vybérového

ucely vefejné drazby. Tim neni dotéena moznost pfiméfeného sniZzeni minimalni kupni ceny
v dalS$im kole vybérového fizeni nebo nové vefejné soutézi o nejvhodnéjsi nabidku,

v v

drazbé&, nebyl-li pfedmét drazby vyfazen (§ 22 odst. 2 ZMS).

b) Sluzebnost se sjednava za uUplatu a pouze v takovém rozsahu, aby organiza¢ni slozce
nebranila ve vykonu jeji ¢innosti (§ 26 odst. 1 ZMS).

c) V pfipadé uzivani hmotné véci ve smyslu § 27 odst. 1 ZMS nesmi byt najemné sjednano
v nizsi ¢astce, nez ktera jako nejvyssi mozné najemné vyplyva z regulace cen, a neni-li
uplatnéna, sjedna se nejméné ve vysi, ktera je v daném misté a ase obvykla (§ 27 odst. 3
ZMS.

Obvykla cena, ve smyslu § 2 odst. 2 ZOM vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se
porovnanim na zakladé skutecné realizovanych cen stejného nebo obdobného majetku nebo
sluzby na trhu v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni mezi subjekty, které
nejsou ani personalné ani ekonomicky ke dni ocenéni propojeny. Informace o realizovanych
cenach lze ziskat pouze podrobnou analyzou trhu.

Trzni hodnotou se ve smyslu § 2 odst. 4 ZOM rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély
byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute€nénym v souladu s principem trzniho odstupu,
po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované&, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupuse se rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzajemny a jednaji vzajemné nezavisle.

UrCeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto ureni museji byt z ocenéni zfejmé,
jejich pouziti, v€etné pouzitych Udaju, musi byt odlvodnéno a odpovidat druhu pfedmétu
ocenéni, u€elu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZzitelnych pro ocenéni.

Cenou zjisténou se rozumi cena uréena podle ZOM jinak nez cena obvykla, mimoradna cena
nebo trzni hodnota. K provedeni ZOM slouzi vyhlaska.

MimoiFadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Cl. 2
Principy ocenovani

K ocenéni je nutno pfistupovat komplexné s respektovanim principu nezavislosti a nestrannosti
se zohlednénim vS8ech znamych relevantnich skuteCnosti, pfedevSim cenotvorného
charakteru.

PFfi ocenéni majetku je nutné dusledné dodrzovat princip kontrolovatelnosti, tj. moznost
nasledného srovnani s obdobnym majetkem obchodovanym na trhu, pfipadné zpétného
ovéfeni opodstatnénosti uplatnénych cenotvornych faktorG nebo jejich eventudlni
neakceptovani. DodrZeni tohoto principu musi byt v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy.

Ocenéni musi splfovat princip vnitini konzistence (ij. vnitfni logiky a bezespornosti), ktera
vychazi z volby takovych informaénich zdroji a metodickych postupt, které jsou v souladu
s obecnymi pfedpoklady a principy ocefnovani, na nichz je zvolena a pouzitd metoda zaloZzena.
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4. Pokud je k ocenéni zadavano zpracovani znaleckého posudku, musi poZzadavky na posudek
odpovidat vzorové objednavce znaleckého posudku a ,Specifikaci pozadavkd na zpracovani

v

znaleckého posudku®, kterd je prilohou Pfikazu GR ¢&. 7/2014 ,Postupy pfi uréovani
a sjednavani cen®.

CL3
Postup pfi uréovani ceny

1. Obvykla cena se ur€uje ve smyslu ustanoveni § 1a vyhlasky porovnanim sjednanych cen
stejnych, popfipadé obdobnych pfedmétu ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérl prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvliastni obliby.

a) Postup pfi ur€ovani obvyklé ceny zahrnuje

vybér udaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmétu na zakladé kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni
ocenéni,

srovnavaci analyzu udajd z vybraného souboru srovnatelnych pfedmétd ocenéni
s udaji o ocefiovaném pfedmétu ocenéni,

urCeni zakladni jednotky pro porovnani a parametrl s vyznamnym podilem na vysi
ceny, ur€eni rozdild parametrd mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a srovnatelnymi
predméty ocenéni,

upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnosti srovnatelnych pfedmét ocenéni od
predmétu ocenovanych jejich korekci, pfiéemz odchylka zplsobena korekci musi byt
fadné oddvodnéna,

vybér, odlvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen
véetné zduvodnéného pFipadného vylouceni odlehlych udaju a

uréeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

b) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani
musi byt z ocenéni zfejmy a dolozZeny.

¢) Nemoznost uréeni obvyklé ceny podle odst 1 je nutné dolozit, zejména uvést postupy, které
byly pro zjisténi realizovanych cen srovnatelnych pfedmétd ocenéni provedeny, a jejich

vysledky.

d) Zdrojem informaci o realizovanych cenach obdobného majetku jako je majetek statu, ktery
ma byt pfedmétem ocenéni, jsou kupni (najemni, pfip. pachtovni) smlouvy, informace

ucastnikl trhu, znalcd a odhadcd, obci, realitnich kancelafi, vlastni databaze statistickych
udaja, vedenych v ISMS apod.

e) Rozsah zkoumaného trhu se fidi charakterem majetku a mista, ve kterém se majetek
nachazi. Pfitom vzdy je volen trh odpovidajici vécné podstaté trzniho aktu. U nemovitych

f)

véci je mozno se zduvodnénim pfihlédnout i k cenam realizovanym v jinych srovnatelnych
lokalitach. Srovnatelnosti se rozumi pfedevS§im obdobné pfirodni podminky a socialné
ekonomicky charakter uzemi.

Za relevantni Casovy Usek, ze kterého jsou Cerpany realizované ceny (pfipadd vybranych

podle nasledujicich odstavcll) za ucelem uréeni obvyklé ceny, se povazuje, vzhledem
k vysoké variabilit¢ vztahu nabidky a poptavky, zpravidla pFfedchozich 12 mésicu.

V ptipadé pouziti delSiho obdobi je tfeba relevantnost takové volby zdlvodnit, se zahrnutim
vyvoje trhu.



g) Porovnani se provadi pomoci zvolenych kritérii, které dany majetek dostate¢né
charakterizuji. Obecné plati, Ze pokud je vice informaci o pfevodech ¢&i pronajmu, staci
méné kritérii; je-li k dispozici méné informaci, pouzije se vice kritérii.

h) Zakladni neopominutelna kritéria pro vybér porovnatelnych pfipadu jsou:

e U pozemku:
- lokalita (poloha v obci, stat&, pfip. euroregionu),
- UcCel uziti u jednotlivych druht pozemkd,
- vybavenost (inzenyrské sité),
- velikost, tvar pozemku, svazitost, pfistup k pozemku, stavebni uzavéra, zaplavové
uzemi,
- komer¢ni vyuziti,
- charakter a uroven zastavénosti (kritéria stavby dle bodu b),
- pravni stav (pfipadna stavba je soucasti pozemku ¢&i nikoliv),
- zohlednéni vécnych prav (pravo stavby, vécné bfemeno);

o u staveb: (stavba je samostatnou véci)

- ucel uziti,

- poloha v obci vzhledem k u€elu uZziti, pfijezd a pfistup ke stavbé, okolni zastavba,
zaplavové uzemi, vécna bfemena, negativni uc€inky okoli

- stavebné technicky stav (opotfebeni),

- materialova charakteristika, velikost,

- vybavenost (inzenyrské sitg),

- komercni vyuZiti.

i) V pfipadé, Ze nelze z objektivnich divodu obvyklou cenu urcit podle odst. 1(nejsou
k dispozici relevantni realizované ceny srovnatelného majetku), musi byt takové divody
v ocenéni uvedeny a lze v takto odlivodnénych pfipadech pfi ocenéni vychazet z trzni
hodnoty.

2. Trzni hodnota pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se uréuje zpravidla na zakladé
vybéru vice zplsobl ocerovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Trzni hodnota pfedmétu ocenéni neni pfedem dohodnuta ¢astka nebo skutecna
prodejni cena. PFi urCeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a
predpokladany vyvoj na dil¢im &i lokalnim tru, na kterém by byl obchodovan. P¥i ur€ovani trzni
hodnoty se postupuje nasledujicim zpisobem:

a) Pfi ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jejiho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
pfipustné a ekonomicky proveditelné. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na
trzni hodnotu vliv.

b) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani
v€etné pouziti jednotlivych zplsobl ocefiovani, musi byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

c) Nebude-li pfi uréeni trzni hodnoty mozné néktery ze zplsobu pfi ocenéni vyuzit, musi byt
tato skute€¢nost ve znaleckém posudku fadné oddvodnéna.

3. Z divodu komplexnosti ocenéni je nezbytné, aby spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci
nebo jeji trzni hodnoty dle odst. 1, pfipadné 2, se urcila i cena zjiSténa. Pfipadné rozdily v
ocenéni je tfeba nalezité odlvodnit. Z takové ceny Ize zaroven vychazet v situaci, kdy nejsou
k dispozici relevantni realizované prodeje ani nabidky srovnatelného majetku v pozadovaném
rozsahu a s dostatecnou vypovidaci schopnosti.



. Ve vSech pfipadech se upfednostfiuji realizované ceny obdobného majetku pfed nabidkovymi
cenami. Pfi nedostatku relevantnich podkladd pro srovnani Ize postupy uvedené vySe vhodné
kombinovat.

. Pokud jsou pfi ocefovani podle téchto pravidel pouzity jiné nez zde uvedené obvyklé
¢i doporucené pocty, musi byt takova volba vzdy zdivodnéna.

. Ocenéni obvyklou cenou "nebo trzni hodnotou uréenou porovnanim se nepouzije ve
specifickych pfipadech feSeni majetkopravnich vztah(l majetku statu, zejména pfi zhodnoceni
nemovité véci tfeti osobou a pro majetek nabyvany sménnou smlouvou.

CAST DRUHA
Nemovité véci

Dil prvni
Pozemky

. CL4

Clenéni pozemku
Pro ucely ocefiovani se pozemky ¢leni dle § 9 ZOM na
a) stavebni pozemky,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna puda, chmelnice, vinice,
zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a zalesnéné
nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plocha,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d).

Stavebni pozemky se pro ucely ocefovani dale ¢leni na:
a) nezastavéné pozemky,
- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvori,

- evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemka, které byly vydanym
uzemnim rozhodnutim, spoleénym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje,
regulaénim planem, vefejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo
uzemnim souhlasem uréeny k zastavéni,,

- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy,
v jednotném funkénim celku. Jednotnym funkénim celkem se rozumeéji pozemky
v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek
evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi
se stavbou, se spoleénym ucelem jejich vyuziti. V jednotném funk&nim celku maze byt
i vice pozemkU druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi,

- evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,
b) zastavéné pozemky,

- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi,
- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz
zastavény,

c) plochy pozemkl skuteé¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti.



DalSi ¢lenéni pozemku pro ucely ocenéni, v navaznosti na druh pozemku a jeho ucel uziti,
stanovi vyhlaska.

Pro ucely ocefovani se pozemek ocenuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti.
Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skuteCnym stavem se vychazi
pfi ocefovani ze skute¢ného stavu.

Cl.5
Ocenovani pozemkul porovnavacim zptisobem

Cena pozemku se zjisti vynasobenim jeho vyméry v m?2 cenou uréenou porovnavacim
zpusobem.

PFi uréeni obvyklé ceny v souladu s CI. 3 odst. 1., se vychazi z porovnani sjednanych cen
minimalné 3 obdobnych pozemkl na zakladé skuteéného (pfipadné mozného) ucelu uziti
v dané C&i srovnatelné lokalité za relevantni Casovy Usek 12 mésicu pfed dobou ocenéni.

Nelze-li obvyklou cenu urgit, uréi se vsouladu sCl. 3 odst. 2 trzni hodnota, kdy u
porovnavaciho zpusobu lze vychazet z porovnani nabidkovych cen minimalné 5
obdobnych pozemku pfi uziti analogickych principu podle odst. 2 za obdobi max. 6 mésicu
pfed dobou ocenéni (pfipadné je mozna kombinace sjednanych a nabidkovych cen).

Nabidkové ceny se objektivizuji zejména o pfedpokladané transakéni naklady, pfipadné i
v zavislosti na dobé&, po kterou jsou zvefejhovany. Objektivizaéni koeficient je omezen rozpétim
0,7 - 1,0. VySe provedené objektivizace se zdlvodni.

udaji by neméla byt vétsSi nez 2. V pfipadé, ze tak nastane, vyfadi se ze dvou meznich
cenovych udaju ten, jehoz odchylka od aritmetického priméru vSech hodnot vybraného
souboru cenovych udaja je vétsi.

Zakladni cenu dle odst. 3 Ize upravit zejména o vlivy nasledujicich cenovych faktor(
zohlednujicich:
a) polohu pozemku vzhledem k jeho konkrétnimu ucelu uziti,

b) vlastnické vztahy (stavba soucasti pozemku, stavba samostatnou véci - rizné vlastnictvi
pozemku a stavby, pozemek ve spoluvlastnictvi apod.),

c) pravni vztahy (napf. zatizeni zastavnim pravem, pravem stavby, pravem odpovidajicim
vécnému bfemenu, nevyhodny pronajem),

d) SirSi vztahy (napf. vliv zivotniho prostfedi, vlivy okoli, mira povodnového rizika, trvalé
porosty, pfipadné jiné zavazné skute€nosti).

Cenové faktory podle odst. 4 mohou zakladni cenu snizit nebo zvySit az o 20 % s nalezitym
zduvodnénim.

V pfipadé velmi zasadniho omezeni vyuzivani pozemku lze zakladni cenu snizit az o 30 %
s nalezitym zdokumentovanim omezujiciho vlivu (napf. fotodokumentace).

V odlvodnénych pfipadech Ize vyuzit pfi ocenéni dle odst. 1 az 5 i porovnani s obdobnymi
pozemkKy s rliznou Urovni a pravnim stavem zastavénosti. V téchto specifickych pfipadech
je nezbytné ve vysledné cené tuto diskrepanci nalezitym zptusobem zohlednit a zvoleny postup
vérohodnym zplsobem zdlvodnit.



U pozemkau, které jsou Ucelové uréeny k hospodarskému, péstitelskému nebo dendrologickému
vyuziti trvalych porost(, se tyto porosty oceni samostatné dle ¢l. 12.

Cl. 6
Ocenovani pozemku dle vyhlasky

Stavebni pozemek se oceriuje, ve smyslu ustanoveni § 10 ZOM nasobkem vyméru pozemku
a ceny uvedené v cenové mapg, kterou vydala obec, v souladu s ustanovenim § 2 vyhlasky.
Neni-li pozemek ocenén v cenové mapé nebo nelze-li stavebni pozemek ocenit cenou
Z cenové mapy oceni se nasobkem vyméry pozemku a zakladni ceny za m? upravené o vliv
polohy a dalsi vlivy pusobici zejména na vyuzitelnost pozemk( pro stavbu, pfipadné ceny
uréené jinym zplsobem ocenovani podle § 3, které stanovi vyhlaska.

K cené pozemku, uréené podle odstavce 1 se pficte cena stavby, popfipadé staveb, které jsou
jeho soucasti. Stoji-li stavba, ktera je soucasti pozemku, na nékolika pozemcich, nezapocte
se k cené pozemku, na némz je prestavkem. Zpusob uréeni vymeéry nemovité véci stanovi
vyhlaska.

K cené pozemku uréené podle odstavce 1 se dale pfitte cena trvalych porostu.

Zemédélsky pozemek se ocefiuje, ve smyslu ustanoveni § 11 ZOM , cenou stanovenou
vynosovym zpusobem podle bonitovanych plidné ekologickych jednotek.

Cena zemédélského pozemku se ur€i ve smyslu § 6 vyhlasky, jako soucin jeho vyméry
a zakladni ceny upravené v K&/m?2.

Zakladni ceny zemeédélskych pozemku a jejich Upravu vyjadfujici vliiv polohy a dalsi vlivy
pusobici zejména na vyuzitelnost pro zemédélskou vyrobu, jako jsou pfirodni nebo technické
prekazky a vyhlaseni zvlasté chranénych uzemi, stanovi vyhlaska.

Lesni pozemek (nelesni pozemek s lesnim porostem) se ocefuje, ve smyslu ustanoveni § 12
ZOM, vynosovym a porovnavacim zpUsobem podle plo$né prevladajicich souborl lesnich
typa.

Cena lesniho pozemku a nelesniho pozemku s lesnim porostem se urCi jako souéin jeho
vyméry a zakladni ceny upravené v K&/m? (§ 7 vyhlasky).

Zakladni ceny lesnich pozemku a jejich Upravu, vyjadfujici kategorii lest a dalsi vlivy pusobici
na vyuZzitelnost lesnich pozemku, stanovi vyhlaska (§ 7).

Pozemky vodnich ploch a jinych pozemk se oceriuji, ve smyslu ustanoveni § 13 ZOM.

Cena pozemku vodni plochy a cena jiného pozemku se urci jako souc€in jeho vyméry a zakladni
ceny upravené v K&/m?2. Ocenéni vodnich ploch upravuje § 8 vyhlasky a ocenéni jinych
pozemkl § 9 vyhlasky.

Dil druhy
Stavby

. CL7
Clenéni staveb

Pro ucely ocenovani se stavby Cleni dle § 3 ZOM na

a) stavby pozemni, kterymi jsou

- budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustifedéné a navenek pfevazné uzaviené
obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohrani¢enymi
uzitkovymi prostory,
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- jednotky,
- venkovni Upravy,
b) stavby inZzenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro rozvod

energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a Upravy uzemi, studny a dalsi
stavby specialniho charakteru,

c) vodni nadrze a rybniky,
d) jiné stavby.
2. Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska.

ClL. 8
Ocenovani staveb porovnavacim zptsobem

1. Cena stavby se zjisti vynasobenim zvolené mérné jednotky (m3, m2, m) charakteristického
porovnatelného parametru daného typu stavby (napf. obestavény prostor, zastavéna plocha,
podlahova plocha, uZitkova plocha apod.) cenou uréenou porovnavaci metodou.

2. P¥iuréeni obvyklé ceny se vychazi z porovnani sjednanych cen minimalné 3 obdobnych staveb
na zakladé skute¢ného (pfipadné mozného) ucelu uziti vdané & srovnatelné lokalité
za relevantni ¢asovy usek 12 mésicll pfed dobou ocenéni.

3. Nelze-li obvyklou cenu urgit, uréi se vsouladu s Cl. 3 odst. 2 trzni hodnota, kdy u
porovnavaciho zplsobu Ize vychazet z porovnani nabidkovych cen minimalné 5 obdobnych
staveb pfi uziti analogickych principu jako dle odst. 2 za obdobi max. 6 mésica pfed dobou
ocenéni (pfipadné je mozna kombinace sjednanych a nabidkovych cen). Nabidkové ceny se
objektivizuji zejména o pfedpokladané transakéni naklady, pfipadné i v zavislosti na dobé,
po kterou jsou zvefejfiovany. Objektivizacni koeficient je omezen rozpétim 0,7 - 1,0. Vyse
provedené objektivizace se zduvodni.

by neméla byt vétdi nez 2. V pfipadé, Ze tak nastane, vyfadi se ze dvou meznich cenovych
udajd ten, jehoz odchylka od aritmetického praméru vSech hodnot vybraného souboru cenovych
udaja je vétsi.

5. Zakladni cenu dle odst. 3 Ize upravit zejména o vlivy nasledujicich cenovych faktoru
zohlednuijicich:
a) polohu stavby v obci pfip. lokalité (v pfipadé jednotek i poloha v domé),
b) provedeni a vybaveni stavby, pfisludenstvi stavby,

c) pozemky tvofici jednotny funkéni celek se stavbou (napf. velikost, konfigurace terénu,
orientace ke svétovym stranam, trvalé porosty),

d) technickou vybavenost pozemku (napf. inZenyrskeé sité, pfistup),

e) pravni vztahy (pravo odpovidajici vécnému bfemenu, zastavni pravo, nevyhodny
pronajem),
f) SirSi vztahy (demografické poméry, Zivotni prostfedi, v pfipadé jednotky vybaveni bytu
¢i nebytového prostoru, pfip. jiné zavazné skuteCnosti).
6. Cenové faktory podle odst. 4 mohou zakladni cenu snizit nebo zvysSit az o 20 %

se zdlvodnénim. V pfipadé velmi Spatného stavebné-technického stavu objektu Ize zakladni
cenu snizit az o 30 % s nalezitym zdokumentovanim stavu (napf. fotodokumentace).



CL9
Ocenovani staveb vynosovym zpusobem

1. Vynosovy zplUsob vychazi zvynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo
z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Urokové miry).

2. Pro Ucely této metodiky se v pfipadé vynosového zpusobu ocenéni preferuje jeho kombinace
s nakladovym zplsobem ocenéni ve smyslu § 31 az § 33 vyhlasky.

Cl.10
Ocenovani staveb dle vyhlasky

1. Ocenéni stavby nakladovym zpUsobem se provadi dle ustanoveni § 10 az § 30 vyhlasky.
Nakladovy zplsob vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Oceriuje-li se stavba nakladovym zplsobem, vychazi se:

a) ze zakladnich cen za mérné jednotky stavby nebo z nakladu na pofizeni stavby; u stavby
ur¢ené Kk odstranéni se vychazi z ocenéni pouzitelného materialu z jejiho odstranéni
snizeného o naklady na odstranéni,

b) ze zohlednéni charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaveni, polohy a prodejnosti, u vodni
nadrze a rybniku i ze zohlednéni jejich funkce,

c) ztechnického nebo moralniho opotfebeni stavby,

d) ze zohlednéni ceny stroje nebo jiného technologického zafizeni, neni-li v katastru
nemovitosti zapsana vyhrada, Ze stroj neni vlastnictvim vlastnika nemovité véci.

Zakladni ceny a zpUsob jejich upravy podle odstavce 1 u jednotlivych druhd staveb, postupy
pfi méreni a vypoctu vymeér staveb a postupy pfi ocefiovani véetné zplsobl zjisténi a uplatnéni
technického nebo moralniho opotfebeni stanovi vyhlaska. Ve stanovenych cenach
a postupech se zohledriu;ji i vlivy pasobici na Uroven a relace cen staveb na trhu.

2. Ocenéni stavby kombinaci nakladového a vynosového zplsobu se provadi dle ustanoveni § 31
az § 33 vyhlasky.

3. Ocenéni stavby porovnavacim zpusobem se provadi dle ustanoveni § 34 az § 38 vyhlasky.
Dle ustanoveni § 4 ZOM plati:

a) Stavba se ocefiuje podle ucelu jejiho uziti bez rozdilu, zda jde o nemovitou nebo movitou
véc nebo zda je soucasti pozemku nebo prava stavby.

b) Neni-li stavba samostatnou véci, jeji cena se pficte k cené nemovité véci, jejiz je soucasti.

c) Vyrobek, ktery plni funkci stavby, se oceriuje jako jina stavba.

Dil treti
Trvalé porosty

. Cl. 11
Clenéni trvalych porostt
Pro ucely ocenovani se trvalé porosty ¢leni dle § 14 ZOM majetku na:
a) lesni porosty,
b) ovocné dfeviny,
c) rychle rostouci dreviny,

d) vinnou a chmelovou révu,



e) okrasné rostliny.

1.

Cl. 12
Ocenovani trvalych porostu

Lesni porost se ocenuje, ve smyslu ustanoveni § 15 ZOM, nakladovym a vynosovym
zpusobem, a to
a) lesni porost na lesnim pozemku dle § 40 az § 42 vyhlasky,

b) lesni porost na nelesnim pozemku, ktery ma prokazatelné charakter lesniho porostu, ve
smyslu § 43 vyhlasky dle bodu a), tj. dle § 40 az § 42 vyhlasky,

c) nelesni porost dle § 44 vyhlasky,

d) lesni porost zjednodusenym zplsobem dle § 45 vyhlasky (napf. pfi zavedeni do operativni
evidence).

Vychazi se pfitom ze skupin lesnich dfevin podle jejich zastoupeni v lesnim porostu, véku,
bonitnich stuprid, obmyti a zakmenéni.

Ovocné dreviny, rychle rostoucich dfeviny, vinna a chmelova réva a okrasné rostliny se ocenuiji,
ve smyslu ustanoveni § 16 ZOM , vynosovym zpusobem podle druhu dfevin, jejich véku,
péstebniho tvaru nebo zplsobu zalozeni jejich porostu, dle § 46 a § 47 vyhlasky. Ceny vinné
a chmelové révy obsahuji ceny zafizeni vinic a chmelnic.

Dil étvrty
Vécna prava k nemovitym vécem

Cl.13
Pravo stavby

Pravo stavby se ocerfiuje, ve smyslu ustanoveni § 16a ZOM, vynosovym zplUsobem na zakladé
ro¢niho uzitku s uplatnénim dalSiho uzivani prava, které uplyne od roku ocenéni do roku zaniku
prava. Cena prava stavby se urcCi dle § 39 vyhlasky.

Cl. 14
Vécné bremeno

. Vécné biremeno (realné bfemeno a sluzebnost) se ocenuje, ve smyslu ustanoveni § 16b ZOM

vynosovym zplUsobem na zakladé ro¢niho uzitku se zohlednénim doby jeho trvani nebo pevnou
¢astkou, nelze-li uréit roéni uzitek z vécného bfemene. U sluzebnosti se v roénim uzitku
zohlediuje mira omezeni uzivani nemovité véci a u redlného biremene zohledruje ro¢ni uzitek
prospéch opravnéného.

. Za zfizeni sluzebnosti podle zakona €. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich se stanovi

maximalni vyse jednorazové nahrady vzdy podle ZOM a neplati pro né ustanoveni o minimaini
cené uvedené v bodu 5 tohoto ¢lanku.

. 'V pfipadech ocenéni pozemkové sluzebnosti (s vyjimkou postupu dle § 39b vyhlasky) nebo

uzivaciho prava, pfipadné obdobného prava, urCuje vyhlaska ro¢ni uzitek z roéniho obvyklého
najemného urceného podle § 1a vyhlasky plynouciho ze zatizené nemovité véci nebo jeji ¢asti
se zohlednénim pfipadnych nakladl na zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese
opravnény; obvyklé najemné se uréi vynasobenim pocCtu mérnych jednotek nemovité véci
zatizenych sluzebnosti roénim obvyklym najemnym za mérnou jednotku v K¢&; v pfipadé
vécného bfemene pro technickou infrastrukturu, popfipadé sluzebnosti inZenyrské sité, urcuje
vyhladka ro¢ni uzitek ve vysi 5 % z ceny pozemku zatizeného vécnym bfemenem, a to ze
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Zjisténé jednotkové zakladni ceny upravené dle vyhlasky. Takto stanovenou cenu vécného
bfemene Ize zjistit postupem dle § 39a vyhlasky.

4. Ve specialnich pfipadech ocenéni vécného bfemene pro technickou infrastrukturu, popfipadé
sluZebnosti inZenyrskych siti, se pouzije pro umisténi podzemniho vedeni téchto siti do
silniéniho_nebo pomocného_silniéniho pozemku' (pokud jsou zfizena na dobu neurdcitou),
zjednodusené ocenéni dle § 39b vyhlasky.

5. Roéni uzitek z vykonu vlastnického prava k nemovité véci Ize pro ucely této cenové metodiky
ztotoznit s vysi ro¢niho obvyklého najemného za jeji uzivani. Pfitom je tfeba dbat
i na ustanoveni § 1263 OZ.
6. Minimalni cena za zfizeni prava odpovidajiciho vécnému bfemenu, zjisténa vySe uvedenym
zpusobem, ¢ini:
e pro podnikatelské ucely 3 000,- K&
e pro nepodnikatelské ucely 1 000,- K&

7. Nelze-li uzitek plynouci ze zfizeni prava vécného bfemene jednoznacné pojmenovat, vymezit
a ocenit, oceni se ¢astkou 10.000,- K&.

8. Pravo zfizené jinak nez vécnym bfemenem obdobné sluZebnosti nebo realnému bfemenu
se ocenuje dle odst. 1 az 5.

9. Ochranna pasma se nezohlednuji v cené vécného bifemene a jsou uvazovany v § 39c vyhlasky
— ,Ocernovani zavady na nemovité véci‘? Za zavadu na nemovité véci se povazuji i ochranna
pasma vécného bfemene, av§ak pouze v pfipadé, ze se nepovazuji za zavadu dle § 16 odst. 2
pism. a) ZOM (,Za zavadu se nepovaZuje pravo, které podstatné neomezuje vlastnické, uzivaci
nebo poZivaci pravo k nemovité véci a nema tak vyznamny vliv na vysi jeji ceny*).?

10. V pfipadé, kdy se jedna o zfizeni, zménu nebo zruSeni prava odpovidajiciho vécnému
bfemenu nebo prava stavby za ucelem provedeni pfelozky inZenyrské sité v souvislosti se
stavbou dalnice nebo silnice I. tfidy, se postupuje dle § 3b zakona ¢. 416/2009 Sb., urychleni
vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a infrastruktury elektronickych
komunikaci, ve znéni pozdéjSich predpisu (tj. neplati ustanoveni o minimalni cené dle odst. 5
tohoto Clanku, ale dle § 3b odst. 2 zakona). Takto se postupuje i v pfipadech, kdy se vécné
bfemeno zfizuje z dlvodu prelozky inZzenyrské sité vyvolané stavbou dopravni infrastruktury,
pfiCemz resortni investor zde vécné bfemeno nezfizuje sam, ale v zastoupeni vlastnika
inzenyrské sité. V pfipadech, kdy se vécné bfemeno zfizuje pro jinou organizaéni sloZku statu,

' Silniéni pozemek, véetné pomocného silniéniho pozemku, je definovan v ustanoveni § 11 zakona ¢. 13/1997
Sh., dale i podle § 12, 14 a 15. Clenéni technické infrastruktury je uvedeno napfiklad v § 2 odst. 1 pism. k) bod 2
zakona €. 183/2006 Sb., § 1 zakona €. 416/2009 Sb., § 24 odst. 4, § 25 odst. 4, § 57 odst. 2, § 58 odst. 2, § 59 odst.
2, § 60 odst. 2, § 76 odst. 7 zakona ¢. 458/2000 Sb., § 104 zakona €. 127/2005 Sb. Vyuzivani silni¢nich pozemku pro
umisténi vedeni inzenyrskych siti je, dle odst. 6, pism. d) ustanoveni § 25 zakona €. 13/1997 Sb., o pozemnich
komunikacich, ve znéni pozdéjsich predpist, zvlastnim uzivanim dalnice, silnice a mistni komunikace.

2 Tento postup vyplyva z divodové zpravy k zakonu ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocerovani
majetku, kdy ,Z hlediska objektivity je proto navrZen jiny pfistup k ocenéni v pripadé ocerovani uzitku
ze zfizovaného vécného bFfemene a jiny pristup k ocenéni ajmy plynouci z vécného bfemene nebo jiného omezeni
vlastnického prava v pfipadé ocenéni nemovité véci zatizené timto pravem jako zavady na nemovité véci. Ocenéni
vécného bfemene nebo jiného vécného prava zfizeného k nemovité véci ze zakona jako zavady nové samostatné
upravuje ustanoveni § 16¢c zakona o oceriovani majetku.”

3 Viz divodova zprava k zakonu ¢&. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,Pro
uréeni ceny nemovité véci zatizené vécnym bfemenem nebo jinym prdvem obdobnym sluZzebnosti nebo realnému
bremenu, které bylo zfizeno jinak neZ vécnym bfemenem (napr. ochrannd nebo bezpeénostni pasma), bylo nové
upraveno ocenéni téchto zatizeni jako zavady na nemovité véci.”
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statni organizaci, nebo statni podnik, tak pak je dle §3b odst. 6 zakona €. 416/2009 Sb.
vylouéena moznost poskytnout za prava ziskana podle § 3a penézité nebo jiné plnéni.*

Cl.15
Ocenovani zavady na nemovité véci

Zavada se ocenuje dle § 16¢ odst. 1 ZOM v zavislosti na vySi ceny ro¢ni ujmy vlastnika nemovité
véci souvisejici s timto zatizenim pfi zohlednéni doby jejiho trvani. Vy3e roéni djmy se uréi jako
rozdil mezi vysi roéniho uzitku plynouciho z nemovité véci bez zatizeni zavadou a vysi ro¢niho
uzitku z nemovité véci se zatizenim zavadou. Pfi ocenovani zavady na nemovité véci se dale
postupuje dle § 39c vyhlasky.

Cl. 16
Ochranna pasma

. Rozsah ochrannych pasem elektrizaéni soustavy vyplyva z ustanoveni § 46 zakona ¢. 458/2000

Sb. o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné
nékterych zakonu (energeticky zakon).

. Rozsah ochrannych pasem plynarenskych zafizeni vyplyva z ustanoveni § 68 ¢&. zakona

€. 458/2000 Sb. (energeticky zakon).

. Rozsah ochrannych pasem zafizeni pro vyrobu &i rozvod tepelné energie vyplyva z ustanoveni

§ 87 zakona €. 458/2000 Sb. (energeticky zakon).

. Rozsah ochrannych pasem telekomunikaénich zafizeni vyplyva z ustanoveni § 102 zakona

€. 127/2005 Sb. o elektronickych komunikacich.

. Rozsah ochrannych pasem radiového zafizeni a radiového smérového spoje se Fidi

ustanovenim § 103 zakona €. 127/2005 Sb. o elektronickych komunikacich.

. Rozsah ochrannych pasem vodovodnich fadu a kanalizaénich stok vyplyva z ustanoveni § 23

v

zakona €. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potfebu a o zméné
nékterych zakonl (zakon o vodovodech a kanalizacich).

Cl. 16a
Bezpecnostni pasma

Rozsah bezpec€nostnich pasem plynarenskych zafizeni vyplyva z ustanoveni § 69 zakona
€. 458/2000 Sb. (energeticky zakon) a jeho pfilohy.

1.

Dil paty
Pronajem (pacht) nemovitych véci

Cl.17
Postup pfii uréovani obvyklého najemného

UrCeni obvyklého najemného nemovitych véci vychazi z analyzy najemniho trhu obdobnych
nemovitych véci ve smyslu pfislusnych ustanoveni ¢l. 3.

4 Tento postup se tedy nevztahuje na pravnické osoby, které nehospodafii s majetkem statu (napf. akciové spole¢nosti

vlastnéné statem).
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2. Pro urCeni obvyklého najemného je nezbytné usilovat o co nejvice informaci o skute¢né
realizovaném (pfipadné nabizeném) najemném obdobnych nemovitych véci. Cenové nabidky
pronajml se objektivizuji zejména o transakéni naklady, pfipadné iv zavislosti na dobé,
po kterou jsou zvefejiiovany. Objektivizacni koeficient je omezen rozpétim 0,7 - 1,0. VySe
provedené objektivizace se zdlvodni. V pfipadé realizovaného najemného je nejmensi
pfipustny pocet porovnavanych pfipadl 3 za obdobi max. 12 mésicu pfed dobou ocenéni
v pfipadé nabidkovych cen najemného je minimalni pocet pfipadu 5, a to za obdobi max.
6 mésicl pfed dobou ocenéni.

udaji by neméla byt vétsSi nez 2. V pfipadé, ze tak nastane, vyfadi se ze dvou meznich
cenovych udaju ten, jehoz odchylka od aritmetického priméru vSech hodnot vybraného
souboru cenovych udaju je vétsi.

4. Zakladni cenu najemného Ize upravit analogicky dle €l. 5 odst. 5 (resp. €l. 8 odst. 5) zejména
o vlivy nabidky a poptavky.V pfipadé, Zze nelze z objektivnich divodu obvyklé najemné urcit
porovnanim na zakladé realizovanych pronajmu, lze pfi ocenéni vychazet z analyzy dosud
nerealizovanych nabidek pronajm( srovnatelného majetku (nabidkovych cen najemného).
Soucasné by v takovem pfipadé mélo byt provedeno i uréeni nagjemného odvozenim z obvyklé
ceny pronajimaného majetku.

Vychazet pouze z analyzy nabidkovych cen najemného Ize z divodu hospodarnosti v pfipadé
vlastniho ocenéni za pfedpokladu, Ze existuje stabilizovany trh ngjemného srovnatelného
majetku s dostateCnou vypovidaci schopnosti ve shodné lokalité, nebo v pfipadé pronajmu
majetku relativné malé hodnoty. Pfi nedostatku relevantnich podkladl pro srovnani Ize postupy
uvedené vySe kombinovat.

5. V odlvodnénych a vyjimecnych pfipadech pfi ocenéni dle odst. 1 az 5, napf. jedna-li
se o pronajem specifického druhu majetku, je mozné vychazet minimalné ze tfi nabidek,
pfipadné lze pfi tomto porovnani vyuzit i obdobné najemni vztahy v SirSi lokalité. V téchto
specifickych pfipadech je nezbytné ve vysledné cené tyto skuteCnosti zohlednit. Tyto pfipady
by mély byt vzdy zdlvodnény a dolozeny kroky opravnujicimi k tomuto postupy.

6. Nelze-li obvyklé najemné na trhu urcit porovnanim (obdobné nemovité véci nejsou v daném
misté a Case pronajimany ani k pronajmu nabizeny nebo jen ojedinéle), odvodi se najemné
z ceny nemovité véci, ktera ma byt pronajata. Cena téchto nemovitych véci se uréi u pozemku
postupem dle €&l. 5 (resp. 6) a u staveb dle €&l. 8 (resp. 9 nebo 10).

7. Ro¢ni obvyklé najemné se v pfipadé postupu dle odst. 6 stanovi ve vySi 4 % az 10 % z obvyklé
ceny nemovité véci podle vyhodnoceni pronajimané nemovité véci, zejména z hlediska
atraktivity mista, ve kterém se nachazi (vyhodnost polohy), druhu nemovité véci a zpusobu
jejiho vyuziti. U zemédélskych a lesnich pozemkul se uvazuje tato sazba ve vysi 2 % az 4 %.

8. V pfipadé vycisleni uhrady za bezesmluvni uzivani nemovité véci se postupuje analogicky dle
odstavce 6 az 7 s respektovanim aktualni judikatury.®

9. Postup podle odst. 1 az 8 se nepouZzije pro zjisténi obvyklého najemného za pronajem pozemku
podléhajicich regulaci ve smyslu pfislusného Vyméru MF, kterym se vydava seznam zbozi
s regulovanymi cenami. V téchto pfipadech se za ngjemné povazZuje maximalni cena podle
tohoto vyméru MF v platném znéni.

5 Napf. usneseni Ustavniho soudu ze dne 28. &ervence 2020, sp. zn. IV. US 2124/19.
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Cl. 18
Postup pfi uréovani obvyklého pachtovného

V pfipadé urovani obvyklého pachtovného, jako specifického druhu najemného, se postupuje
analogicky dle €&l. 16, zejména s ohledem na pfedpokladanou miru uzitku z pfedmétu pachtu.

1.

Cl. 19
Najemné za uzivani pozemku pro umisténi reklamnich zafizeni apod.

Najemné za uzivani pozemku, v rozsahu nezbytném k umisténi a bezpecnému ukotveni
reklamniho zafizeni — billboardu, Cini:

Praha ... 40 000 - 45 000 Ké/ks/rok
Brno, Ostrava .........cccooeeviienin... 30 000 - 35000 Ké&/ks/rok
Krajska mésta ..............oooeieiennn. 20 000 - 25 000 Ké&/ks/rok
byvala okresni mésta .................. 15000 - 20 000 Ké&/ks/rok
ostatniobce ...l 10 000 K¢é&/ks/rok

Jde-li o pozemek u dalnice, nasobi se uvedené ceny koeficientem 2,0.

Pokud je na pozemku umisténo oboustranné reklamni zafizeni, nasobi se ur€ena cena jesté
koeficientem 1,2 pro neosvétlena zafizeni; u osvétlenych zafizeni se cena mlze zvysit jesté
o dalSich max. 20 %.

Pro zjisténi najemného za pozemek pfi umisténi smartboardu se postupuje podle
odst. 1 a vysledna ¢astka se vynasobi koeficientem 1,3 az 1,5.

Pro zjisténi najemného za pozemek pfi umisténi bigboardu se postupuje podle
odst. 1 a vysledna Castka se vynasobi koeficientem 1,5 az 2,0.

Pro Zzjisténi najemného za pozemek pfi umisténi megaboardu se postupuje podle odst.
1 a vysledna Castka se nasobi koeficientem 2,0 az 2,5.

Standardni rozmér billboardu Cini 5,1 x 2,4 m, smartboardu €ini 3 x 6 m, bigboardu ¢ini 3,6 x
9,6 m a megaboardu ¢ini 12x6 ma 24 x 8 m.

Najemné za uzivani stavby, vrozsahu nezbytném kumisténi a bezpednému ukotveni
reklamniho zafizeni, se stanovi v ramci cenového intervalu podle odst. 1 bez dalSich uprav.

V pfipadé jinych rozmérd reklamnich zafizeni, nez je uvedeno v odst. 5, se vySe najemného
za uzivani pozemku &i stavby odvodi pomérnym zplsobem z plochy tohoto reklamniho zafizeni
a standardni plochy billboardu (12,24 m?) v ramci cenového intervalu podle odst. 1 bez dalSich
Uprav.

CAST TRETI
Majetkova prava

Cl. 20
Ocenéni majetkovych prav

Ocenovani prav vyplyvajicich z primyslovych prav a prav na oznaceni a vyrobné technickych
poznatkl, nékterych majetkovych prav souvisejicich s pravem autorskym a prav pofizovatele
databaze se provadi ve smyslu ustanoveni § 17 ZOM.

CAST CTVRTA
Movité véci
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Cl. 21
Ocenovani movitych véci

Zakladnim predpokladem pro zjisténi obvyklé ceny nebo trzni hodnoty je provedeni analyzy
trhu.

Analyza trhu poskytuje informaci, zda se na trhu obchoduje se stejnymi nebo obdobnymi
movitymi vécmi jako je majetek, ktery je pfedmétem ocenéni.

Pokud se v daném misté a ¢ase prodava zbozi totoZné s ocefiovanym majetkem, postupuje
se takto:

a) na ruznych prodejnich mistech se zjisti prodejni ceny,

b) zjisti se co nejvétsi pocet prodejnich cen v zavislosti na rozsahlosti prodejni sité v daném
misté,

c) pocet prodeju pro zjisténi obvyklé ceny nebo trzni hodnoty je zpravidla 6,

d) uréi se interval nejCastéji prodejem dosazenych cen v daném misté a ase a stanovenou

primérnou hodnotu pro danou entitu lze povazovat za cenu obvyklou nebo za trzni
hodnotu,

e) obvykla cena nebo trzni hodnota stanovena na zakladé analyzy trhu se pfevezme pro
ocenovany majetek bez dalSi upravy pouze tehdy, pokud doba od jeho pofizeni neni delSi
nez 1 rok; v ostatnich pfipadech se uréi tzv. ,asova hodnota“ ocefiovaného majetku,

f) &asova hodnota ocefiovaného majetku je obvykla cena nového majetku upravena o ¢astku
odpovidajici jeho fyzickému a moralnimu opotfebeni.

Pokud se na trhu nevyskytuje totozné zbozi, ale pouze zbozi podobné ocefiovanému majetku,
postupuje se takto:

a) uréi se obvykla cena prodavaného zbozi obdobnym postupem podle pfedchoziho odst. 3,

b) stanovi se kritéria porovnani prodavaného zboZi a ocefiovaného majetku,

c) kritéria musi vystihovat nejdllezitéjSi charakteristiky dané véci (napf. u elektrospotrebic
predevsim vykon, spotfebu energie, bezpeénost; u nabytku material, naro¢nost na udrzbu,
vzhled apod.),

d) kritériim stanovenym pro porovnani je odbornym posouzenim pfidélena vaha jejich vlivu
na cenu,

e) urCovana cena ocefiovaného majetku je cena podobného majetku upravena na zakladé
vyhodnoceni kritérii porovnani a dale upravena o vyhodnoceni opotiebeni.

Uvedeny postup pfi uréovani obvyklé ceny pro ocenéni movitych véci se nevyZaduje
pfi ocefiovani drobnych movitych véci (napf. nadobi, nafadi, textilni vyrobky). Ocenéni
se v téchto pfipadech provede odbornym odhadem (trzni hodnota).

Pokud se na trhu se stejnym nebo podobnym zbozim jako je ocefiovany majetek neobchoduje,
postupuje se takto:

a) Je-li znama pofizovaci cena ocefovaného majetku, pfevede se na cenovou Urovenf
béZného roku:

-k ptevodu se pouzije index zmén cen pfislusné skupiny vykazovany CSU za obdobi
od roku pofizeni majetku ke dni ocenéni,
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- vysledna &astka, vyjadfujici pofizovaci cenu ocenovaného majetku v cenové Urovni
bézného roku, se upravi o miru jeho fyzického a moralniho opotfebeni odbornym
odhadem,

- pfi odhadu opotiebeni se vychazi pfedevdim ze skute€ného stavu majetku, jeho stafi
je pouze pomocnou informaci.

b) Neni-li znama pofizovaci cena ocefiovaného majetku, pouzije se nakladové ziskovy
propocet:

- naklady na pofizeni se kalkuluji v béznych cenach,
-k nakladum se pfipocte zisk v rozmezi 10 % az 15 % z nakladu na pofizeni,
- urcena cena se upravi o odborny odhad opotfebeni podle stavu ocefiovaného majetku.

Postup podle pism. a) a b) se neuplatni u drobnych movitych véci. Ocenéni se provede v téchto
pfipadech odbornym odhadem.

6. Uvedeny postup pfi ur€ovani obvyklé ceny nebo trzni hodnoty se nevyzaduje pfi ocenéni
drobnych movitych véci vedenych v operativni evidenci (napf. nadobi, nafradi, textilni vyrobky,
audiovizualni nosiCe, koZzena galanterie). Ocenéni se provede k tomu jmenovanou komisi.

7. Movité véci, nabyté dle pfisluSnych ustanoveni pravnich predpisi, mohou byt nabizeny
k prodeji za cenu minimalné ve vysi, ktera je uvedena v usneseni pfisluSsného soudu
za predpokladu naplnéni ustanoveni § 22 odst. 2 zakona ZMS. V situacich, kdy nabidka
prevySuje poptavku po dané véci na relevantnim trhu (napf. obecné dostupné genericky uréené
zbozi), tak se minimalni cena pfi nabizeni k prodeji nenavySuje nad uroven obvyklé ceny.

CAST PATA
Cenné papiry

Cl. 22

Ocenovani cennych papirtt obchodovanych na regulovaném trhu, zahraniénim regulovaném trhu
nebo zahrani¢nim trhu obdobném regulovanému trhu se provadi ve smyslu ustanoveni § 19 ZOM.

Cl. 23

Ocenovani cennych papird neobchodovanych na regulovaném trhu, zahrani¢nim regulovaném
trhu nebo zahrani¢nim trhu obdobném regulovanému trhu a cennych papird nepfijatych
k obchodovani na téchto trzich se provadi ve smyslu ustanoveni § 20 ZOM.

CAST SESTA
Ostatni majetek
Cl. 24

Ocenovani platebnich prostfedkll a platebnich karet, cenin a vkladu se provadi ve smyslu
ustanoveni § 21 ZOM.

Cl. 25

Ocenovani pohledavek a dluhu, narokd ze zivotniho pojisténi a penzijniho pfipojisténi se statnim
prispévkem se provadi ve smyslu ustanoveni § 22 zakona o ocenovani majetku.
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Cl. 26
Ocenovani podilt v obchodnich korporacich se provadi ve smyslu ustanoveni § 23 ZOM.
Cl. 27

Ocenéni zivych zvitat pro zavedeni do operativni evidence se Fidi Metodickym pokynem ¢&. 2/2004
- ,Komisionalni ocefiovani movitych véci a zvifat vedenych v operativni evidenci*.

CAST SEDMA
Obchodni zavod

Cl. 28

Ocenovani obchodniho zavodu se provadi ve smyslu ustanoveni § 24 ZOM.

CAST OSMA
Spolec¢na a zavére¢na ustanoveni

Cl. 29

1. Cena nemovité véci se mlize snizit o cenu vécného bfemene na ni vaznouciho, uréenou podle
¢l. 14 téchto postupd, nejvySe vSak o 80 % uréené ceny nemovité véci.

2. V cené nemovité véci je mozné zohlednit vlivy ekologické zatéze (€l. 5 odst. 6d, ¢l. 8 odst. 5f)
v rozsahu, vyplyvajicim z pfislusnych ustanoveni dle této cenové metodiky (Cl. 5 odst. 7, ¢l. 8
odst. 5), pfipadné mulze byt z tohoto dlvodu navrzen bezuplatny pfevod z duvodu
hospodarnosti. Takovyto postup vS8ak musi byt dolozen prikaznou dokumentaci
(napf. ekologicky audit).

3. Pfi urCeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty pro ucely pfimého prodeje, kterym dojde ke
sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby, neni ddvod omezujici vlivy ztitulu rozdilného
vlastnictvi zadnym zpusobem zohledfiovat. Kupni cena stanovena na zakladé vyhlasky se
v téchto pfipadech navysi o srazky provedené z vySe uvedenych divodd.

Analogicky se postupuje i v pfipadé jinych, principialné obdobnych, pfimych prodeju.

Cl. 30

1. Cena stavby, ktera je kulturni pamatkou, se urCi dle § 24 vyhlasky.

2. P¥i urCeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty kulturni pamatky Ize zohlednit téz jeji historicky
vyznam Ci jedineCnost stavby, vZzdy vSak v kontextu se stavajici nakladovosti ocefiované
stavby. Toto zohlednéni je nezbytné vzdy zduvodnit a dolozit relevantnim vyjadienim
odborného utvaru organizace, jejiz kompetenci ocefiovana kulturni pamatka podléha.

3. Pfi vypoCtu opotfebeni stavby, ktera je kulturni pamatkou, se pfihlédne ke konstrukcim a
vybaveni, které jsou uméleckym nebo uméleckofemesinym dilem, popfipadé jsou tato dila
jejich soucasti. U téchto dél se opotfebeni neuvazuje. Je-li dilo poSkozeno, je nutné
opravnénost uplatnéného sniZzeni ceny dolozit.

17



Cl. 31

Nemovita véc ve spoluvlastnictvi se oceni jako celek analogicky dle pfislusnych ustanoveni ¢asti
druhé a z vysledné ceny se vypocte pfislusny spoluvlastnicky podil. Ve vysledné cené je mozné,
v odlvodnénych pfipadech a na zakladé relevantniho zdlvodnéni, zohlednit vysSi
spoluvlastnického podilu.

Cl. 32

Zhodnoceni stavby v podilovém spoluvlastnictvi Ceské republiky rekonstrukci, adaptaci
¢i obdobnymi upravami, realizovanymi na naklady spoluvlastnika (tfeti osoby), nebo najemce, jimiz
doslo k prodlouzeni zivotnosti stavby nebo zvétSeni plochy €i obestavéného prostoru, se oceni
jako rozdil ceny stavby pfed zhodnocenim (ke dni vydani stavebniho povoleni nebo zahajeni
stavebnich praci) a ceny stavby bezprostfedné po jejim zhodnoceni (ke dni vydani kolaudaéniho
rozhodnuti nebo faktického ukon&eni stavebnich praci) podle ¢l. 10 odst. 1.

Cl. 33

PFi ur€eni pocCtu obyvatel v obci se vychazi ze statistickych udaju zvefejnénych na internetovych
strankach Ceského statistického Gfadu o poétu obyvatel v obcich, a to k 1. lednu kalendafniho roku
pfedchazejiciho kalendarni rok, ke kterému se ocenéni provadi.

Cl. 34

1. Vysledna celkova zjiténa cena se zaokrouhli na desetikoruny.

2. P¥i vlastnim ocenéni dle této cenové metodiky by mély byt pfi prodeji a pronajmu majetku
zohledné&ny i nezbytné naklady Ufadu, spojené s touto &innosti, a to pfi respektovani obecnych
principu hospodarnosti.

Cl. 35

Tyto postupy nabyvaiji platnosti a uginnosti dnem zvefejnéni na intranetovych strankach UZSVM
v rubrice ,Cenova problematika®“, neni-li stanoveno jinak.

Zména &. 1 (CI. 5 odst. 3) byla provedena ke dni 16. srpna 2017.9)

Zména €. 2 byla provedena ke dni 12. fijna 2017.7

Zména &. 3 (CI. 14 odst. 8) byla provedena ke dni 13. &ervence 2018.

Zména ¢&. 4 (CI. 18 odst. 7, CI. 20 odst. 7, Cl. 32) byla provedena ke dni 1. ervna 2020.8)

Zména 6.5 (Cl. 1,3 -8, 10 — 15, 17, 20 — 24, 26, 28 - 30)) byla provedena ke dni 1. ledna 2021.9

Vydal: odbor Majetkové metodiky
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