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USKALI ADMINISTRATIVNIHO OCENENI, ANEB NA CO
VYHLASKA NEPAMATOVALA

Jaroslav Chovanec’

Abstrakt

Smyslem prispévku je poukazat na problémové situace pri zjiStovani cen
nemovitosti podle cenového predpisu, vychazejici z praktickych pripadi ze znalecké
¢innosti. Jedna se o problematiku ocenéni nemovitosti podle zikona o ocefiovani
majetku a provadéci vyhlasky pro potieby v souvislosti s pravnimi ukony ob¢ant nebo
organizaci pred organy statni spravy.

UvVOD

Ke zjisténi administrativni ceny nemovitosti slouzi v souc¢asné dobé zékon €. 151/1997
Sb. o ocenovani majetku [3] v aktudlni znéni (dale jen zakon) a vyhlaska ¢. 540/2002 Sb. [4]
v aktudlnim znéni, kterou se provadéji neéktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. (déle jen
vyhlaska). Relevantni literatura zabyvajici se znaleckym ocefiovanim a souvisejici
problematikou je uvedena v zavéru v literatuie pod bodem [1], [2]. Nejcastéjsi ptipady zjisténi
administrativni ceny, se kterymi se setkavame, jsou m.j. ocenéni pro potieby dédického fizeni
(vyzédano notafem), obecné zjiSténi administrativni ceny jako podklad pro stanoveni dané
darovaci, dédické nebo dan¢ z prevodu nemovitosti. Posledné jmenovany piipad je ze vSech
nejcastéj$i. VEtsSinou jde o kombinaci, kdy je provadéno jednak trzni ocenéni, aby objednatel
(vétSinou majitel) ziskal prehled o situaci na trhu nemovitosti (soucasné slouzi jako podklad
pro navrh kupni smlouvy, smlouvy o ptevodu vlastnictvi anebo podobné smlouvy v zavislosti
na zpusobu pfevadéni majetku) a nésledné je zjiSt€na administrativni cena pro potieby
vypoctu dan¢ z pfevodu nemovitosti. Dan se odvadi z ¢astky vyssi, bud’ skute¢né realizované,
nebo zjisténé podle cenového predpisu. Smlouva o pfevodu majetku spolu s posudkem o
stanoveni administrativni ceny jsou poté podany na Katastralni utrad.

VyhlaSkou presné definovany postup 1 pies podrobné clenéni jednotlivych
ocefniovacich postupil nepamatuje na vSechny piipady ocenéni a zlistavd na odbornosti znalce
a jeho zkuSenostech, aby se vyrovnal s problémem, pfipadné¢ nastudoval souvisejici predpisy.
V mnoha ptipadech vyhlaska odkazuje na rtizné ptedpisy, napt. v definici rodinného domu
odkazuje na vyhlasku ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, kde
jsou uvedeny parametry a omezeni pro rodinné domy. Stavba, ktera tedy nevyhovuje definici
rodinného domu, se zafadi pro potieby ocenéni podle vyhlasky mezi stavby ocenované podle
§ 3 jako budova.

Pti zjisténi charakteru objektu v rozporu s ocenovacim predpisem se znalec dopousti
cenového zkresleni, mnohdy s vyraznym dopadem na celkovou hodnotu objektu.

STAVEBNI TECHNOLOGIE

Tato kapitola je v€novéana ocenovani staveb slouzicich pro zabezpeceni energetickych
potieb arealu sestavajicich z vice objektii. Jedna se bud’ o trafostanice, centralni kotelny nebo
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podobné objekty, které uvnitt sdruzuji nevyrobni (provozni) technologii. Budu se zabyvat
zpusobem ocenéni téchto objekti podle oceniovacich ptedpisti se zaméfenim na technologii,
ktera je v nich instalovana.

V piipadé ocenéni objektu kotelen (spliyjicich charakteristiku § 2 odst. 2 vyhlasky), s
kovovou nosnou konstrukei je jejich zatfidéni podle vyhlasky nésledujici:

e Hala: G. vyrobni pro energetiku

e  Svisla nosna konstrukce: kovova

e Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.51.2..2

Zakladni jednotkova cena podle piilohy & 3 vyhlasky je 2311,- K&m’. Po
prondsobeni zakladni ceny z vySe uvedené piilohy vyhlasky koeficienty k; a ki, tj. 2 311 x
0,9480 x 1,924, ziskame aktudlni cenu pro danou konstrukci objektu 4 215,15 K¢&/m3. Podle
materidlové a technické charakteristiky je mozné objekt zatfidit dle JKSO 811.3, tomu
Témto druhtim objektt je pfifazena jednotkova cena za metr krychlovy podle cenové databaze
RTS, a.s. ve vysi 3 903,01.

Podle nasledujiciho cenového rozkladu obsahuje jednotkova cena RTS za m’ tyto
polozky:

, . , Jednotkova

Typ | Dil Nazev Podil cena Typ
2 1 | Zemni prace 3,00% 117,09 HSV
2 2 | Zaklady,zvlastni zakladani 7,00% 273,21 HSV
2 3 | Svislé a kompletni konstrukce 8,50% 331,76 HSV
2 4 | Vodorovné konstrukce 1,30% 50,74 HSV
2 5 | Komunikace 0,80% 31,22 HSV
2 6 | Upravy povrchu,podlahy 7,30% 28492 | HSV
2 8 | Trubni vedeni 0,20% 7,81 HSV
2 9 | Ostatni konstrukce, bourani 4,40% 171,73 HSV
2 99 | Pfesun hmot 2,90% 113,18 HSV
10 | 711 | Izolace proti vodé 1,50% 58,55 PSV
10 | 712 | Ziviéné krytiny 0,90% 35,12 PSV
10 | 713 | Izolace tepelné 2,80% 109,29 PSV
10 | 714 | Izolace akustické a protiotiesové 0,20% 7,81 PSV
10 | 715 | Izolace chemické 0,50% 19,52 PSV
10 | 721 | Vnitini kanalizace 0,50% 19,52 PSV
10 | 722 | Vnitini vodovod 0,40% 15,62 PSV
10 | 725 | Zatizovaci predméty 0,10% 3,9 PSV
10 | 731 | Kotelny 0,10% 3,9 PSV
10 | 732 | Strojovny 0,10% 3,9 PSV
10 | 733 | Rozvod potrubi 0,50% 19,52 PSV
10 | 734 | Armatury 0,30% 11,71 PSV
10 | 735 | Otopna télesa 0,30% 11,71 PSV
10 | 763 | Dievostavby 0,50% 19,52 PSV
10 | 764 | Konstrukce klempitské 0,40% 15,62 PSV
10 | 766 | Konstrukce truhlarské 0,10% 3.9 PSV
10 | 767 | Konstrukce zamec¢nické 7,20% 281,02 PSV
10 | 771 | Podlahy z dlazdic a obklady 0,20% 7,81 PSV




XV. konference absolventi studia technického znalectvi s mezindrodni ucasti
20.-21.1. 2006 v Brné

10 | 773 | Podlahy teracové 0,30% 11,71 PSV
10 | 777 | Podlahy ze syntetickych hmot 1,20% 46,84 PSV
10 | 781 | Obklady keramické 0,20% 7,81 PSV
10 | 783 | Natéry 2,30% 89,77 PSV
10 | 784 | Malby 0,10% 3,9 PSV
10 | 787 | Zasklivani 0,40% 15,62 PSV
5 | M21 | Elektromontaze 2,90% 113,18 | Montaz
5 | M22 | Montaz sd€lovaci a zabezp.tech 0,30% 11,71 | Montaz
5 | M24 | Montaze vzduchotechnickych zar 1,90% 74,15 | Montaz
5 | M33 | Montaze dopravnich zaf. a vah 0,10% 3,9 | Montaz
5 | M36 | Montaze méficich a regul.zafiz 0,10% 3,9 | Montaz
5 | M43 | Montéaze ocelovych konstrukci 38,10% 1487,02 | Montaz
5 | M99 | Ostatni prace "M" 0,10% 3,9 | Montaz
CELKEM 100,00% 3903,01 | K¢/m®

Tabulka €. 1 — Rozklad jednotkové ceny RTS pro objekty JKSO 811.3 (SKP 46.21.51.2..2).

Uvedeny rozklad ceny obsahuje naklady na rozvody potrubi, armatury, otopna télesa a
dalsi (uvedeno v tabulce tuén¢). Dale také obsahuje naklady spojené s montazi zatizeni. Jedna
se o technologie (technologické zafizeni), které souviseji s charakterem vyuziti objektu jako
budovy pro energetiku. Je vSak obtizné i ztohoto rozkladu ceny piesné zjistit co vSe je
v konkrétnich ptipadech soucésti jednotkové ceny a kterd ¢ast zafizeni uz ne.

Pro potieby zjisténi dané z prevodu nemovitosti slouzi také znalecky posudek, kterym
je zjiSténa administrativni cena nemovitosti. V téchto ptipadech se stalo, Ze znalec oceni
objekt metodicky spravné podle cenového predpisu a domniva se, ze v cené je jiz zahrnuta
cena nezbytné technologie, jak vyplyva i z ndzvu objektu (objekty pro energetiku).

Nabizi se relevantni otazka, do jaké miry je v takto zjiSténém administrativnim
ocenéni zahrnuta také technologie. Pro zjiSténi dané zpfevodu nemovitosti se zda
technologie, coby movitad véc, nepodstatna. V tomto piipadé je vSak technologie soucasti
stavby. D4 se totiz opravnéné polemizovat jakym zptisobem by bylo mozno objekt vyuzit, a
zda-li by se vubec relevantni vyuziti naslo, pokud by byla technologie (vybaveni kotelny)
demontovano a odvezeno. Patrné by pfii takové demontdzi doslo také k poskozeni objektu,
jako véci. Casto je totiz technologické zafizeni nejen kotelen (i trafostanice) instalovano
v pribehu vystavby objektu a je tim pevné zabudovano.

Pokud vyvstane potfeba ocenéni technologie (kotelen, trafostanic) coby soucasti
objektu jako celku pro potieby stanoveni dané z pfevodu nemovitosti, navrhuji postupovat
podle zabéhnutych metodik vedoucich ke stanoveni obvyklé ceny movitych véci.

Ke zjisténi obvyklé ceny je vyuzivana metoda hodnotového ocenéni, tj. vyjadieni
zustatkové technické hodnoty majetku formou Casové ceny, kterd je pak prehodnocena
koeficientem prodejnosti k,. Casova cena vyjadfuje miru skute¢ného technického
znehodnoceni (opotiebeni) ocefiovaného majetku, koeficient prodejnosti se zjistuje z
prodejnich a casovych cen stejného popi. srovnatelného typu, dosahovanych v posuzovaném
obdobi a misté, a to ze statisticky vyznamného souboru.

K prumérna cena prodejni
p = o v r v r
priumérnd cena casova

Pii zjisténi Casové ceny se postupuje nasledovné: ¢asovou cenou ke dni stanoveni
hodnoty se rozumi cena vypocitana tak, ze od vychozi pofizovaci ceny majetku se odecte
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castka odpovidajici skute¢nému technickému opotiebeni, ke kterému doslo v dob¢ od potizeni
majetku do dne stanoveni hodnoty.

Vypocet Casové ceny se provede dle vzorce:

o= en (K&)
100

kde:

CC  cena Casova

TH  technickd hodnota v %
CN  cena vychozi v K¢

V podobnych piipadech, kdy je nutné zahrnout do posudku vypocet ceny technologie
jako soucasti objektu se miize stat Ze znalec narazi na potize pfi stanoveni vychozi ceny CN.
Jedna se o cenu stejného nového piipadné porovnatelného nového predmétu, tedy bez odpoctu
opotfebeni, kde dni ocenéni. Pokud se jedna o specifickou technologii, ktera byva casto
instalovana na individudlni poZadavky objednavatele, ktery je limitovan vnitini dispozici
objektu, kapacitou technologie, pozadavky na u¢innost a dal$imi zejména internimi zasadami,
byva obtizné najit stejnou nebo porovnatelnou véc. Vhodné je také vychazet z ucetnich
hodnot, pokud jsou k dispozici. Nestava se vSak Casto, aby se znalec setkal s pochopenim pfi
podobné Zadosti o poskytnuti i€etnich dat.

Organ spravce dané pii stanoveni ceny pro potieby zjisténi dané¢ z pievodu
nemovitosti a pfi konkrétnim dotazu jak ocenit technologii, kdyz takovy postup ve vyhlasce
neni blize specifikovan, odkazuji na postup stanoveni obvyklé ceny uvedeny v § 2 zadkona o
ocenovani majetku. Déle v této souvislosti se doporucuje znalci prostudovat prislusejici

vvvvvv

ZAVER

Podobny problém ocenéni technologie jako soucasti nemovitosti se tyka daleko SirSiho
okruhu nemovitosti, nez jen kotelen nebo trafostanic. Jde napiiklad o arealy Cisticek
odpadnich vod, nebo tUpravny pitné vody. Nachazi se zde vétSinou mnoho technologického
zafizeni; pro potfeby ocenéni je vhodné volit postup uvedeny vyse. Vyhlaska neuvadi jak
ocenit technologickou souc¢ést objektu.
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