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Znalec¢né za posudky na Stanoveni obvyklé hodnoty pozemkii
(vE. staveb a dalSich soucasti a prislusenstvi)

Zdroj: Znalecky vybor nezavislého mésta Landshut, Bayern, Deutschland

Znalecky vybor mésta Landshut

Na zakladé pfisluSnych ustanoveni stavebniho zakona zfidilo kazdé samostatné mésto, stejné tak
i okresni mésta v Némecku Znalecké vybory.

Hlavnim cilem ¢innosti Znaleckych vybor(l je vytvofeni transparentnosti na trhu s nemovitostmi, a
to jak pro Sirokou vefejnost, tak i pro osoby €inné na nemovitostnim trhu, at uz na ¢aste¢ny nebo
plny Uvazek.

Takto jsou na zakladé sbéru dat z Kupnich smluv generovany smérné hodnoty pozemkl a
vytvafeny Zpravy o trhu s nemovitostmi, ve kterych jsou zvefejiiovana pfislusna stanoveni
obvyklé hodnoty.

Transparentnost trhu je kromé toho zajisténa prostfednictvim vyhotoveni fundovanych posudkl na
stanoveni obvyklé hodnoty.

Znalecky vybor mésta Landshut vytvari ve dvouletém cyklu Mapu smérnych cen pozemk(d mésta
Landshut v souladu s § 196 stavebniho zakona. Smérné hodnoty pozemk( jsou primérnymi
hodnotami za metr &tvereéni v urcitém misté (pfistup je zdarma). Neodpovidaji nutné pfesné
hodnoté urcitého pozemku v té které zo6né smérné hodnoty pozemku.

Jak se dostat ke smérné hodnoté pozemku (Bodenrichtwert)?

Informace o Smérné hodnoté pozemku muze byt poskytnuta 3-mi riznymi zplsoby:
1. Cenova mapa je vystavena v obvyklych Gfednich hodinach v Obchodnim misté
Znaleckého vyboru k bezplatnému nahlédnuti
2. Online — pohodiné a rychlé informace pfimo z vaSeho pracovisté (25 Eur za 1 informaci)
3. Pisemné informace mohou byt také poskytnuty (30 Eur za 1 informaci)

Immobilienmarktbericht — Zprava o nemovitostnim trhu

Znalecky vybor zvefejfiuje Zpravu o nemovitostnim trhu ve dvouletém cyklu. V této zpravé jsou
analyzovany a predstavovany vyvojové trendy na landshutském nemovitostnim trhu.

Zprava obsahuje rozsahly datovy material o prodejich pozemkd a vyvoj jejich cen v poslednich
letech (zastavéné a nezastavéné pozemky rGzné kvality a Urovné rozvoje — pfipravenosti);
pojednava také o trhu s byty v osobnim vlastnictvi. Navic jsou dokumentovany nemovitostni
urokové sazby a faktory vécné hodnoty (nakladové faktory).

Immobilienwertgutachten — posudek o hodnoté nemovitosti

Posudky na stanoveni obvyklé ceny (Verkehrswertgutachten) zhotovuje Znalecky vybor na
zakladé objednavky vlastniku, nositelt prav, ufadl, soudu a justi¢nich organa.

Obvykle byva vyhotoven takovy posudek napf. pro ucely dédictvi nebo pro dariové fizeni, ale také
napf. za UcCelem stanoveni sanalnich opatfeni, tykajici se davek nebo odSkodnéni ve
vyvlastiovacim fizeni.

Beauftragung eines Gutachtens — vyzadani posudku

Z&dost o vyhotoveni posudku na ocenéni musi byt podana pisemné do kanceléafe.

Posudky budou vyhotoveny s ohledem na pfislusné zakony a pfedpisy na useku stavebniho fadu
a podle WertV (Nafizeni o zasadach pro stanoveni obvyklé hodnoty pozemku - Verordnung tber
Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken), kde zavaznost nastava pouze v
pfipadé, kdy se jedna o zakonna ustanoveni a dohody. PFi vyhotovovani posudkl postupuje
Znalecky vybor tak, ze pusobi jako kolegialni organ, obvykle v obsazeni tfi rozhodCich a
stanovuje tak obvyklou hodnotu.

Naklady za vyhotoveni posudku jsou stanoveny v Bavorské znalecké vyhlasce a odvijeji se od
uvedené trzni hodnoty.
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Verkehrswert (obvykla hodnota) — Marktwert (trzni hodnota)

Obvykla hodnota (trzni hodnota) je definovana podle stavebniho zakona a ocenovaci vyhlasky
(WertV) jako hodnota, ktera v dané dobé, ke které se ocenéni vztahuje, by byla dosazena
v bézném obchodnim styku v souladu s pravnimi podminkami a skuteénymi vlastnostmi, které
odpovidaji stavu a umisténi majetku nebo pfedmétu ocenéni bez ohledu na neobvyklé nebo
osobni situace a ktera by byla dosazena.

Jiz od roku 1960 jsou v Bavorsku prenaseny rizné pozadavky samostatnych mést a okresnich mést
na nezavislé Znalecké vybory.

Do téchto neutralnich odbornych komisi jsou dobrovolné zapojeni experti z nejrozlicnéjSich oblasti
nemovitostnich a stavebnich oboru.

Znalecky vybor zfidil pro ¢innost obchodni misto (kancelaF), které je v Landshutu spolu s dalSimi
odbory podfazeno Referatu 3 (Odbor pro vefejny pofadek a Zivotni prostfedi, Pohiebni odbor, Odbor
evidence pldy, Odbor evidence obyvatel, Odbor hygieny masa, Integrovany zachranny systém,
Znalecky vybor, Pravni odbor, Pfistéhovalecky odbor, Skolsky a mladeznicky odbor, Socialni odbor,
Odbor dopravy).

Na zakladé §§192-199 stavebniho zakona provadi tato kancelar centralni sbér dat z Kupnich smluv.
Dfive byla evidence provadéna formou kartotéky, od roku 1995 je sbér dat z Kupnich smluv provadén
a vyhodnocovan automaticky pomoci softwaru, ktery byl vyvinut Dolnosaskym zeméméficstvim.

Toto se provadi na zdkladé pfislusného ustanoveni stavebniho zakona...kazdé ujednéni, diky
kterému je kdokoliv zavazén prevést viastnictvi pozemku oproti odméné nebo sméné, nebo zaloZit
dédicné pravo stavby, se musi zaslat v ovérené kopii na Znalecky vybor...a Znalecky vybor tak ziska
kompletni pavodni Eiselny a datovy material o pozemkovych transakcich.

Tento datovy soubor je kancelafi Znaleckého vyboru vécné a anonymné vyhodnocen a pfedan
predstavitelim Znaleckého vyboru.

Dalsi povinnosti Znaleckého vyboru, pfip. obchodniho mista jsou:

e Stanoveni a zvefejnéni smérnych hodnot pozemku

e Stanoveni a zvefejnéni dalSich cenové relevantnich dat, zvld5té pak nemovitostnich
urokovych sazeb, trznich faktord (faktory vécné hodnoty), pFepocitacich koeficientd,
srovnavacich faktord apod.:

e Stanoveni obvyklé ceny nezastavénych a zastavénych pozemkl (v€. bytd v osobnim
vlastnictvi)

e Stanoveni obvyklé ceny prav k pozemkim

e Informace o smérné hodnoté pozemku

e Informace z provedeného sbéru dat z Kupnich smluv (anonymizovano; podle §11 fadu
Znaleckych vybor( na zakladé pozadavku ufadu, zabyvajicich se ocefiovanim a na zakladé
pozadavku mistopfiseznych soudnich znalcu, ktefi maji opravnéni zabyvat se ocefiovanim
pozemkU

Stanoveni obvyklé hodnoty pozemkl se provadi prostfednictvim Znaleckého vyboru na zakladé
pozadavku :

- vlastnikd nebo nositelt prav

- UFadu pfi pInéni jejich ukoll podle stavebniho zakona nebo jinych pravnich predpisu

- soudu a Ufadu justice

- rlznych soukromych osob (se svolenim viastnik()

Za vyhotoveni odbornych posudku zvySuje Znalecky vybor sazby znale€ného a nakladovych polozZek.
Ty jsou uvedeny v § 16 znalecké vyhlasky (Verordnung iiber die Gutachterausschiisse, die

Kaufpreis-sammlungen und die Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch
(GutachterausschussV), vom 5. April 2005).
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V nasledujici tabulce jsou uvedeny sazby znale¢ného odpovidajici aktudlni trzni hodnoté (stav
k 01.05.2012).

Znale€né za ocenéni zastavéného pozemku se fidi podle trzni hodnoty stanovené v posudku:

Obvykld hodnota Poplatek Obwvykld hodnota Poplatek Obwykld hodnota Poplatek
2 700 000,00 20 790,00 12 150 000,00 46 710,00 40 500 000,00 77 625,00
4 050 000,00 26 460,00 12 500 000,00 48 870,00 54 000 000,00 91 200,00
5400 000,00 32213000 16 200 000,00 52 110,00 67 500 000,00 105 975,00
6 750 000,00 37 300,00 15 900 000,00 54 945,00 81 000 000,00 120 150,00
8 100 000,00 40 230,00 21 600 000,00 57 720,00 108 000 000,00 143 500,00
9 450 000,00 42 350,00 24 300 000,00 ©0 615,00 135 000 000,00 176 850,00
10 800 000,00 44 550,00 27000 000,00 63 450,00 270000 000,00 271 350,00

V pfipadé, Ze se jedna o posudek na stanoveni trzni hodnoty nezastavéného pozemku, jakoz i
v pfipadech, kdy se stanovuje pouze hodnota zastavéného pozemku bez stavby, pak se uctuje
polovi¢ni poplatek jako za zastavény pozemek, nejméné vSak 400 € (10.800.-K¢).

Pfi zpracovani posudku na stanoveni trzni hodnoty prav k pozemkim a na zadost soudU, znale¢né se
vypocitava na zakladé spotfebovaného &asu. VySe znaleCného se Fidi v téchto pfipadech podle
zdkona o justi¢nich odménach a o kompenzacich, JVEG (zdkon o odménovani mistopfiseZznych
znalcu, tlumocnic, tlumocénikl, prekladatelek a prekladatell, stejné tak i o kompenzacich honorarnich
soudkyn a soudc(, svédkyn, svédku a tfetich osob.

Kromé znaleéného se ve faktufe UCtuji naklady za zajisténi mapovych podkladd, vytahi
z pozemkovych knih, vytvofeni potfebnych dokladud, poStovné, cestovné a DPH.

V pfipadé odstoupeni od smlouvy se fidi znale€né § 19 odst. 6 vyhlasky o znalcich, avSak nejméné
50 €.
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