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1. Instalace a aktualizace programu NEMExpress 

1.1 Instalace programu 
Instalační soubor programu NEMExpress je možné stáhnout z webových stránek www.pluto.cz 

v sekci "Ke stažení", kde je odkaz "Stáhnout aktuální verzi NEMExpress".  

Je možno použít i přímo odkaz https://www.pluto.cz/nemexpress-all-ke-stazeni/, kde kromě 

odkazu na instalaci aktuální verze programu, jsou i odkazy na stažení aktuální verze manuálu, 

různých návodů a instalací historických programů řady NEMExpress pro bankovní účely. 

Po spuštění instalačního souboru se objeví okno pro zadání instalačního klíče (registrační kód), 

kterým se aktivují jednotlivé metodiky bank, které je uživatel oprávněn používat včetně 

základních uživatelských dat. 

Při zakoupení programu bývá instalační klíč zaslán e-mailem. Při pozdějších instalacích 

programu (např. na nový počítač) Vám bude instalační klíč sdělen telefonicky nebo e-mailem. 

Kontakt: 

 Telefon: 273 134 900 

 E-mail: mail@pluto.cz 

V rámci dalších kroků bude dotaz na umístění, kam má být program instalován, a programovou 

skupinu. Standardně je nastavena cesta "C:\Program Files (x86)\Pluto-Olt software". 

Doporučujeme tato základní nastavení neměnit. Na závěr je potřeba kliknout na tlačítko 

"Dokončit" a instalace je hotova. Na ploše se objeví ikona programu s názvem NEMExpress. 

 
 

1.2 Instalace programu pro více uživatelů 
V případě potřeby instalace programu pro více uživatelů na jednom počítači, například když je 

odhadce u některých bank veden jako fyzická osoba a u jiných jako právnická osoba, je možné 

mít nainstalováno více licencí. 

Nejprve se provede instalace programu pro prvního uživatele (např. instalační klíč pro 

fyzickou osobu). Následně se provede znovu instalace, ale tentokrát pro druhého uživatele 

(např. instalační klíč pro právnickou osobu). Instalace probíhá standardně, pouze s tím 

rozdílem, že se objeví okno s hlášením, že program je již nainstalován pro jiného uživatele. 

 

V tomto okamžiku je nutné kliknout na tlačítko NE (nedojde ke smazání původní licence a 

bude tak přidaná další licence) a následně se dokončí instalace programu. 

Při spouštění programu se vždy ukáže tabulka s nabídkou uživatelů, kteří jsou k dispozici. Po 

kliknutí na vybraného uživatele dojde ke spuštění programu. 

Pokud mají uživatelé rozdílné uživatelské informace (adresa, kontakty, koncesní listina), je 

potřeba provést bod č. 1.3.1 a následně jednotlivé informace vyplnit. 

https://www.pluto.cz/nemexpress-all-ke-stazeni/
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1.3 Nastavení základních uživatelských dat 
Po nainstalování programu je potřeba zkontrolovat a případně doplnit uživatelské informace. V 

menu se klikne na Volby a následně na Nastavení. 

Uživatelské informace se nachází na záložce Uživatel. Je potřeba případně doplnit adresu 

(včetně kolonky "Město v 6. pádě" - například "V Praze") a koncesní listinu a další údaje, 

pokud mají být uvedené v odhadu na titulní straně (např. telefon, e-mail). Vyplněné údaje je 

potřeba uložit kliknutím na tlačítko "OK". 

 

Zobrazené "Licenční číslo klienta" je informace, pod jaký číslem je uživatel evidován v 

databázi společnosti PLUTO-OLT s.r.o. 

Na záložce Nastavení bank jsou zobrazeny metodiky, pro které jsou platné licence. U každé je 

uvedeno osobní číslo odhadce dané banky, tj. pod jakým číslem je v dané bance evidován. V 

případě skupiny ČSOB se jedná o identifikátor odhadce, pod kterým je evidován na iPodatelně.  

Dále je zde možné pomocí tlačítka "..." vybrat certifikát pro digitální podpis a následně zavřít 

kliknutím na OK. Při generování výstupu pro odeslání odhadu do banky již pak není potřeba jej 

vybírat. Vymazání vybraného certifikátu se provede červeným křížkem. 
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1.3.1 Nastavení základních uživatelských dat – při více uživatelích 

V případě instalace programu pro více uživatelů je potřeba nastavit uživatelská data pro 

jednotlivé uživatele. Nejprve je nutné na záložce Program zaškrtnout "Při více uživatelských 

licencích použít oddělená uživatelská data", aby se jednotlivé údaje uložily pro každý profil 

samostatně.  

Po vyplnění a uložení nastavení je potřeba program vypnout a znovu spustit. Při spouštění se 

vybere další uživatel, pro kterého je program nainstalován. Opět se v nastavení provede 

předchozí postup a vše se uloží kliknutím na tlačítko "OK". 

 

1.4 Správce licencí a prodloužení licence (metodiky) 
Správce licencí slouží pro souhrnné informace o uživatelích a jejich aktivních licencí. Nachází 

se v menu Volby - Správce licencí. V levém panelu jsou zobrazeni jednotliví uživatelé, pro 

které je program nainstalovaný. V pravé části okna jsou podrobné informace o jejich platných 

licencích. Pokud daná metodika (licence) není zakoupená, je šedivá a není u ní uvedena 

platnost od - do. Při vypršení licence je vidět původní platnost od - do, ale už není na výběr. 

Prodloužení metodiky (licence) se provádí pomocí vložení nového licenčního kódu do polí, 

které se nachází v dolní části správce licencí.  

 

Tento licenční kód je zaslán e-mailem, a je možné jej zkopírovat a následně pomocí tlačítka 

"Zkopírovat ze schránky" vložit do kolonek bez nutnosti přepisování. Po vyplnění kolonek se 

aktivuje tlačítko "Aktivovat vložený licenční kód", kterým je nutné vložení potvrdit a následně 

program zavřít.  
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1.5 Upozornění na možné problémy při manipulaci se systémovým 

datem 

Pro kontrolu platnosti licencí si program NEMExpress kontroluje, zda nedošlo k nestandardní 

manipulaci s datem v počítači, zejména nezměnilo-li se datum na nějaké starší. Pokud k tomu 

došlo, program může tuto operaci vyhodnotit jako pokus o obejití vypršení platné licence, a 

může tak dojít k zablokování platnosti licence, přičemž nepomůže ani vrácení data na původní 

hodnotu. 

Pokud po změně data v počítači dojde k zablokování platnosti licence, lze problém napravit v 

menu - Volby - Správce licencí, kde se klikne na tlačítko "Obnovit licenční datum". Zobrazí se 

dialog s postupem pro obnovu licenčního data a Časová značka. Ta je potřeba pro 

vygenerování Certifikátu o reálném čase, pomocí kterého lze program odblokovat. 

Pro získání Certifikátu o reálném čase je nutné nás kontaktovat na: 

  Telefon: 603 158 975, 273 134 900 

  E-mail: nemexpress@pluto.cz, mail@pluto.cz 

 

1.6 Automatická kontrola verze programu, automatická aktualizace 
Pro tuto funkci je nutné být připojen k internetu v okamžiku spouštění programu. Při každém 

spuštění se program dotazuje serveru, zda není k dispozici aktualizace programu. 

 

Pokud je nalezena nová verze programu, nabídne ji uživateli ke stažení a nainstalování. Je 

důležité provádět aktualizace programu, protože každá nová verze obsahuje jednak změny v 

rámci požadavků bank a jednak i opravy zjištěných chyb a problémů. Pro kontrolu je možné 

sledovat webové stránky https://www.pluto.cz/nemexpress-all-ke-stazeni/. 

Pokud je nalezena nová verze programu, objeví se okno s informací ohledně čísla stávající 

verze programu a čísla nové verze. Dále je v okně uvedeno, jaké změny byly provedeny. V 

dolní části okna jsou standardně tři tlačítka. 

Tlačítko Stáhnout a provést aktualizaci provede stažení souboru ze serveru a instalaci 

aktualizace. Po dokončení se spustí program. 

Tlačítko Pouze stáhnout aktualizaci provede stažení aktualizace na pozadí během spuštěného 

programu. Bude připravena k použití při dalším spuštění programu, kdy v okně s informací o 

nové verzi bude tlačítko Provést aktualizaci. 

Tlačítko Spustit program provede spuštění programu bez ohledu na aktualizaci. 

https://www.pluto.cz/nemexpress-all-ke-stazeni/
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1.7 Zjištění verze programu NEMExpress 
Číslo verze je v programu zobrazeno na více místech. Jednak je informace o verzi zobrazena v 

záhlaví programu:  

 

 

a jednak v menu Nápověda - O aplikaci NEMExpress: 

 
 

 

1.8  Nelze spustit aktualizaci (instalaci) - spustit jako správce 

Někdy se stane, že nelze spustit aktualizaci (instalaci) a objeví se hlášení, že chybí oprávnění.  

 

Na ikonu programu se klikne pravým tlačítkem myši a z plovoucí nabídky se vybere "Spustit 

jako správce". Následně proběhne instalace, či aktualizace, standardním způsobem. 
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1.9 Aktualizace programu z internetových stránek 
Aktualizaci programu je možné provést i "manuálně" z webových stránek 

https://www.pluto.cz/ke-stazeni/.  

 

Tento postup se používá v případech, kdy nejde provést automatickou aktualizaci při spuštění 

programu nebo je potřeba program přeinstalovat a též při nové instalaci programu na počítač 

(např. při pořízení nového počítače). 

Po stažení a spuštění se v okně vybere varianta „Kompletní aktualizace programu“ a klikne se 

na tlačítko Aktualizovat. 

 

Při instalaci na nový počítač je vždy potřeba mít aktuální instalační klíč (registrační kód), 

který bude sdělen telefonicky, nebo zaslán e-mailem.  

Instalační soubor je též možné z internetových stránek stáhnout na přenosné zařízení (např. 

flash disk) a z tohoto přenosného zařízení jej následně spustit na jiném počítači pro aktualizaci 

(instalaci) programu. 

https://www.pluto.cz/ke-stazeni/
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2 Základní práce s daty a nástroji programu NEMExpress 

2.1 Základní popis programu NEMExpress 
Program NEMExpress má jedno hlavní okno, ve kterém může být otevřeno několik dalších 

oken - odhadů. Každé takové okno (obsahující daný odhad) může být maximalizované, 

normální nebo minimalizované a je možné mezi nimi přepínat pomocí nabídky Okno v rámci 

menu.  

Zavření okna je možné kliknutím na ikonu křížku v pravém horním rohu okna. Pokud je okno 

(např. odhad) v maximalizovaném stavu, jsou bezprostředně pod sebou dvě ikony křížku pro 

zavření. Horní ikona zavře celý program, dolní ikona zavře aktuální okno (např. odhad). 

 

 

 

  

 

 

 

Okno programu je rozděleno na dvě části - levý modrý pruh, který obsahuje nabídku 

jednotlivých karet (formulářů) a pravá část, kde se zobrazuje obsah vybrané karty (formuláře) 

pro vyplnění. Na spodním okraji je stavový řádek, kde se ukazují základní výsledky (výsledky 

jednotlivých oceňovacích metod, celkové plochy, stanovená obvyklá cena či NHZP). 

V rámci jednotlivých karet (formulářů) se dále mohou vyskytovat záložky, které umožňují 

uspořádat související položky do skupin (např. záložky ve věcné hodnotě: zatřídění stavby, 

vybavení, popis), mezi kterými je možné přepínat. Záložka, která je aktivní, má zabarvený 

název. 

Nabídka levého modrého pruhu se přizpůsobuje podle předmětu a typu ocenění a podle 

zvolené banky (metodiky). 

pracovní plocha 

záhlaví programu 

menu panel nástrojů 

stavový řádek 
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2.2 Popis jednotlivých karet (formulářů) programu NEMExpress 
Titulní strana 

- obsahuje základní údaje o odhadu, objednavateli a fotografie pro titulní stranu 

odhadu, případně další údaje v závislosti na vybrané bance (metodice) 

Identifikace nemovité věci 

- katastrální údaje oceňovaných objektů, validace těchto dat v katastru nemovitostí 

Nález a místopis 

- obsahuje položky pro popis polohy stavby, pozemku a okolí, základní údaje o stavu 

posuzované nemovité věci, zajištění přístupu, informace o pronájmu a celkový 

popis 

Rizika 

- obsahuje soupis rizik, která se mohou vyskytovat 

Přehled jednotek 

- zobrazí se při ocenění bytového domu či polyfunkčního objektu 

- slouží pro vyplnění jednotek v objektu bez ohledu na to, zda je objekt na jednotky 

rozdělen (možnost zadat manuálně nebo v návaznosti na identifikaci nemovitostí) 

Věcná hodnota 

- při rekonstrukci jsou k dispozici samostatné formuláře pro stávající a budoucí stav 

- obsahuje zatřídění a údaje potřebné pro výpočet věcné hodnoty stavby (jednotky)  

Pozemky 

- obsahuje položky pro popis a ocenění pozemků 

- umožňuje zadat případné ostatní stavby, které mají vliv na cenu 

Porovnávací metoda 

- při rekonstrukci jsou k dispozici samostatné formuláře pro stávající a budoucí stav 

(volitelné - možnost zrušení zaškrtnutí "Použít v ocenění") 

- obsahuje tabulku jednotlivých koeficientů (faktorů) použitých pro srovnání, kterou 

je možné upravovat dle aktuální potřeby, a seznam zadaných srovnávacích  

Analýza tržního nájemného 

- obsahuje tabulky pro provedení analýz trhu za účelem stanovení obvyklých nájmů 

v dané lokalitě pro oceňované prostory, které lze následně přenést do výnosové 

metody 

Výnosová metoda 

- při rekonstrukci jsou k dispozici samostatné formuláře pro stávající a budoucí stav 

(volitelné - možnost zrušení zaškrtnutí "Použít v ocenění") 

- obsahuje zatřídění a údaje potřebné pro výpočet výnosové hodnoty 

Posouzení nákladů 

- posouzení nákladů od klienta a odhadovaných odhadcem, potřebné komentáře 

Rekapitulace 

- při ocenění v rekonstrukci nebo novostavby ve výstavbě se v rámci formuláře 

zobrazují výsledky pro stávající i budoucí stav 

- obsahuje rekapitulaci výsledků jednotlivých použitých metod, pole pro vyplnění 

obvyklé ceny a komentář ke stanovení obvyklé ceny, možnost vyjádření ke kupní 

ceně, vhodnosti zástavy, silných a slabých stran oceňovaného objektu a případně 

cenové ukazatele (přepočet na jednotkovou cenu započitatelné plochy) 

Podklady a přílohy 

- obsahuje seznam podkladů použitých pro zpracování a příloh, které se přikládají k 

odhadu v elektronické podobě 

Dohlídky 

- obsahuje seznam zpracovaných protokolů o stavu stavby 
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2.3 Možnosti zadávání dat do formulářů 
V rámci jednotlivých formulářů se zadávají potřebná data pro popisy a výpočty. 

 

2.3.1 Přepínače 
Slouží k výběru pouze jedné z možností. Výběr z alternativ se provádí kliknutím myší na 

požadovanou variantu. Volbu je možné provést i z klávesnice pomocí tabelátoru nebo 

kurzorových kláves a stiskem kláves Enter nebo mezerníku. 

 
 

2.3.2 Zaškrtávací políčka 
Slouží k výběru více možností. Zaškrtnutí se provede kliknutím myši na okénko nebo 

zvýrazněním položky pomocí kurzorových kláves a stisknutím klávesy Enter nebo mezerníku. 

 
 

2.3.3 Rozbalovací nabídka 
Tato forma seznamu má vedle pole s popisem jedné z variant rozbalovací šipku. Po kliknutí 

levým tlačítkem myši na tuto šipku se celý rozbalí seznam variant. Požadovaná varianta se 

vybere kliknutím myši. V případě použití klávesnice se kurzorovými šipkami případně 

tabelátorem najede na seznam a stisknutím klávesy Enter se seznam rozbalí. Pohyb v rámci 

seznamu je opět kurzorovými šipkami a vybraná varianta se potvrdí klávesou Enter. 

 
2.3.4 Řádkový editor 

Slouží pro zadávání krátkých textů, jako jsou názvy, čísla, výpočty apod. Rozlišuje se aktivní 

stav a editační stav. 

  
aktivní stav editační stav 

Pokud je řádkový editor pouze aktivní, je zvýrazněn odlišnou barvou (modrou) než okolní text, 

není v něm kurzor a na editor se pohlíží jako na celek, tj. při stisku klávesy Delete se smaže 

celý obsah v poli.  

V editačním stavu se pracuje s obsahem řádkového editoru. Pole není zabarvené a bliká v něm 

kurzor. Editaci zahájíte například tak, že do něj kliknete levým tlačítkem myši. Při stisku 

klávesy Delete se v tomto případě smaže jen jeden znak v místě, kde je umístěn kurzor. 

Editaci je možné ukončit stiskem klávesy Enter nebo prostým přechodem k jiné položce. 

Pokud je obsah položky neúplný nebo chybný, je zobrazeno chybové hlášení. V takovém 

případě nemůže být editace položky ukončena, dokud není obsah správně zadaný. Pokud se v 

takovém případě stiskne klávesa ESC, provedené změny v editoru se zruší. 
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2.3.5 Vkládání čísel 
V programu se rozlišují editory pro zadání čísel a editory pro zadání matematického výrazu. 

Editory pro zadání čísel slouží hlavně pro vkládání čísel (například stáří). Číslo tvoří 

posloupnost cifer, která nesmí obsahovat jiné znaky (kromě mezer). Pokud se nejedná o celé 

číslo, je možné jako desetinné znaménko použít tečku nebo čárku. Všude, kde se očekává číslo, 

může být zadán i matematický výraz, který bude po ukončení editace vyhodnocen, tj. v editoru 

zůstane výsledné číslo.  

Editory pro zadání matematického výrazu slouží hlavně pro zadání a uchování celého 

matematického výrazu, například pro výpočet obestavěného prostoru. Samozřejmě i do tohoto 

editoru je možné zadat přímo číslo. 

 

Editory pro zadání výrazu se od ostatních odlišují tím, že jsou následovány rovnítkem a 

výslednou hodnotou. Pokud je editor prázdný nebo výpočet je matematicky chybný, zobrazují 

se místo výsledné hodnoty tři otazníky. 

 

2.3.6 Vkládání data 
Datum je třeba zadávat ve tvaru DD.MM.RRRR, kde DD je den, MM je číslo měsíce a RRRR 

je rok. Datum nesmí obsahovat mezery. 

Správně zadané datum: 

 
2.3.7 Seznamy a Přehledy 

Většina objektů se může v programu vyskytovat v libovolném množství. Pro zadávání 

takových údajů program využívá seznamy a přehledy. 

 

Pro zadávání jednodušších údajů se používají seznamy, kdy se údaj vypisuje přímo do 

editačních polí na jednom řádku. Seznam je tvořen jednotlivými řádkovými editory. 

 

Pro komplikovanější údaje se pak používají přehledy. U přehledů jsou zobrazeny pouze 

vybrané údaje a zadávání údajů se provádí v samostatném okně. 

 

Počet položek v seznamech a přehledech není omezen. Přidávání dalších položek se vždy 

realizuje prostřednictvím tlačítka "Poklepáním přidáte další položky ...", nebo "Vložte další 

objekt ...". 
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2.3.8 Vkládání a kopírování do seznamu a přehledu, změna pořadí v seznamu 
Pokud je potřeba mezi dvě položky vložit další, stačí zvýraznit položku (1x kliknout myší) a 

stisknout klávesu INSERT. Následně se provede zkopírování zvýrazněné položky. U této nově 

vložené položky se pak dle potřeby změní obsah. 

Pokud je potřeba změnit pořadí v již vytvořeném seznamu (např. v seznamu skupiny jednotek 

prohodit pořadí jednotek), stačí kliknout na danou položku, aby byla zvýrazněná a následně na 

ni znovu kliknout pravým tlačítkem myši. Z nabídky se vybere varianta Vyjmout objekt a daný 

řádek zmizí (bude uložen v paměti schránky). Následně je potřeba kliknout na řádek, nad 

kterým se má položka vložit. Na takto zvýrazněný řádek se znovu klikne pravým tlačítkem 

myši a z nabídky se vybere Vložit objekt. 

Obdobným postupem je možné kopírovat řádek seznamu mezi odhady (např. srovnatelnou 

nemovitost). Ve zdrojovém odhadu se klikne na daný řádek, aby byl zvýrazněný a následně se 

na něj klikne pravým tlačítkem myši. Z nabídky se vybere Kopírovat objekt (bude uložen v 

paměti schránky). V cílovém odhadu se do již existujícího seznamu klikne pravým tlačítkem 

myši a z nabídky se vybere Vložit objekt.  

 

2.3.9 Mazání řádku v seznamech a přehledech 
Pokud je potřeba nějaký řádek smazat, je nutné, aby řádkový editor byl zabarvený v aktivním 

stavu (1x kliknout myší). Následně po stisku kláves CTRL + DELETE dojde ke smazání 

celého řádku.  

 

2.3.10  Textový editor 
Textový editor programu je vzhledově i funkčně přizpůsoben pro práci s textem jako například 

volba písma, formátování odstavců, kontrola pravopisu apod.  

 
Pro základní úpravu textů je v programu panel nástrojů pro editaci textů. 

 
 

2.3.11  Úprava textu v rámci textového editoru, kopírování, přesunutí 
Pro úpravu textu je vždy nutné ho vybrat, tj. zvýraznit. Blok lze označit dvěma způsoby - myší 

a klávesnicí.  

Vyznačení bloku myší se provede tak, že levým tlačítkem myši klikneme na místo, kde 

chceme, aby blok začínal. Zatímco levé tlačítko myši držíme stisknuté, přejedeme část textu, 

kterou chceme označit. Až budeme s výběrem textu spokojeni, tlačítko myši uvolníme. 

Při označování bloku pomocí klávesnice nastavíme kurzor pomocí kurzorových kláves na 

požadované místo začátku bloku. Potom stiskneme klávesu SHIFT, a zatímco ji držíme, 

pohybujeme opět pomocí kurzorových kláves kurzorem až na místo, kde blok končí (na tomto 

místě klávesu SHIFT uvolníme). K pohybu kurzoru můžeme použít i klávesy END, HOME, 

PAGE UP, PAGE DOWN. 

Takto označený blok textu můžeme upravovat - například jej můžeme smazat pomocí klávesy 

DELETE, BACKSPACE, můžeme změnit formát písma v rámci celého bloku, můžeme jej 

zkopírovat nebo přesunout na jiné místo. 
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Kopírování části textu: 

1. označit text do bloku 

2. zvolit funkci kopírovat 

3. nastavit kurzor na nové místo a zvolit vložit (možné opakovaně na různá 

místa) 

Přesunutí (vyjmutí) části textu: 

1. označit text do bloku 

2. zvolit funkci vyjmout (text na původním místě nezůstane)  

3. nastavit kurzor na nové místo a zvolit vložit 

 

Pro kopírování a přesunutí je možno použít různé způsoby provedení: 

Kopírování 

kombinací kláves CTRL + C 

v menu Úpravy - Kopírovat 

ikona  

pravým tlačítkem myši a z nabídky vybrat Kopírovat 

 

Vyjmutí 

kombinací kláves CTRL + X 

v menu Úpravy - Vyjmout 

ikona  

pravým tlačítkem myši a z nabídky vybrat Vyjmout 

 

Vložení 

kombinací kláves CTRL + V 

v menu Úpravy - Vložit 

ikona  

pravým tlačítkem myši a z nabídky vybrat Vložit 

 

Kopírování části textu pomocí přetažení myší v rámci textového editoru: 

Označíme text do bloku, na zvýrazněný blok klikneme levým tlačítkem myši a za současného 

držení levého tlačítka myši a klávesy CTRL popojedeme kurzorem na nové místo pro vložení 

textu. Během posunu myši se tvar šipky změní na šipku s obdélníkem, což naznačuje, že je ke 

kurzoru připojen text. Přesuneme na místo, kam chceme text vložit a pustíme tlačítko myši. 

Přesunutí (vyjmutí) části textu pomocí přetažení myší v rámci textového editoru: 

Označíme text do bloku, na zvýrazněný blok klikneme levým tlačítkem myši a za současného 

držení levého tlačítka myši popojedeme kurzorem na nové místo pro vložení textu. Během 

posunu myši se tvar šipky změní na šipku s obdélníkem, což naznačuje, že je ke kurzoru 

připojen text. Přesuneme na místo, kam chceme text vložit a pustíme tlačítko myši. 

 

2.3.12  Změna fontu textu na výchozí – problém příliš velkého *.PDF 
V programu NEMExpress je výchozím písmem font ARIAL. Pokud se texty do odhadu 

vkládají například kopírováním z internetu nebo z jiných dokumentů, může dojít ke změně 

výchozího písma na cizí font, který nemusí být programem plně podporován. Pro tento případ 

existuje klávesová kombinace CTRL+M. 

Klikne se myší do textového pole (nejlépe na konec textu) a stiskne se kombinace kláves 

CTRL+M. V rámci celého textového editoru se nastaví výchozí font a parametry (velikost, 

řádkování).  
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2.4  Základní nástroje programu NEMExpress 
2.4.1 Zásobník textů 

V rámci oceňování se mohou často opakovat některé texty například pro lokality či komentáře 

k použitým metodám apod. V rámci programu NEMExpress je pro tyto potřeby k dispozici 

zásobník textů, kam je možné si uložit libovolné množství textů, které je pak možné vložit dle 

potřeby do textového editoru. Celkový přehled vložených textů je v Editoru zásobníku textů v 

menu Nástroje, kde je možné provádět i jednotlivé úpravy textů. 

Aby byla zajištěna větší přehlednost, je zásobník textů rozdělen na část: 

 Globální - dostupná z každého textového editoru 

 Lokální - dostupná pouze pro konkrétní textový editor 

Pro snadnou práci se zásobníkem textů jsou v panelu nástrojů k dispozici ikony pro kopírování 

do zásobníku, vyjmutí do zásobníku a vložení ze zásobníku.  

Kopírování do 

zásobníku 

ikona  

kombinací kláves SHIFT + CTRL + C 

 

Vyjmutí do zásobníku 
ikona  

kombinací kláves SHIFT + CTRL + X 

 

Vložení ze zásobníku 
ikona  

kombinací kláves SHIFT + CTRL + V 

Pokud je v odhadu text, který se často používá, tak se označí do bloku a klikne se na ikonu pro 

kopírování do zásobníku (případně pro vyjmutí do zásobníku). Otevře se dialogové okno, kde 

se zadá název ukládaného textu (pro jednoznačnou identifikaci obsahu textu) a vybere se 

lokální nebo globální zásobník pro uložení. 

 

Pro vložení požadovaného textu do nového odhadu pak stačí kliknout do konkrétního 

textového editoru a následně na ikonu pro vložení ze zásobníku. V případě lokálního zásobníku 

se nabídnou texty pro tento konkrétní textový editor, v případě globálního zásobníku se 

nabídnou všechny texty, které jsou v tomto typu zásobníku k dispozici. 

Vložené texty lze editovat v editoru zásobníku textu, který se vyvolá v menu - Nástroje - 

Editor zásobníku textů. V levé části je zobrazena stromová struktura uložených textů 



- 19 - 

 

seřazených podle názvu textového editoru, kde byly vytvořeny. Pro úpravu je potřeba najít ten 

konkrétní textový editor a kliknutím na ikonu "+" se rozbalí nabídka vložených textů. Výběrem 

konkrétního názvu se v pravém okně zobrazí text. Ten je možné si podle potřeby upravit a 

následně uložit kliknutí na ikonu 

 

 

2.4.2 Kalkulačka 
V rámci nabídky menu Nástroje a současně i na panelu nástrojů je k dispozici kalkulačka. Na 

výběr je varianta standardní nebo stavařská. V rámci stavařské verze jsou uvedeny výpočty 

základních geometrických těles a objemů střech. 

 
 

2.4.3 Lexikon měst a obcí 
V rámci lexikonu je možné pro každou obec zjistit podrobnější informace například ohledně 

částí obce, počtu obyvatel, katastrálních území (informace ohledně vybavení obce jsou pouze 

orientační, některá vydání lexikonu tyto údaje neuváděly). Lexikon vydává každý rok Český 

statistický úřad. Platnost lexikonu je uvedena v horní části formuláře a je možné zpětně 

procházet jednotlivá vydání.  
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2.4.4 Elektronická pošta 
Pro zrychlení komunikace mezi společností PLUTO-OLT s.r.o. a uživateli programu 

NEMExpress je v nabídce menu Nástroje k dispozici Elektronická pošta pro spojení pomocí e-

mailu. Po kliknutí na tento nástroj se automaticky vygeneruje e-mail, ve kterém je již v příloze 

přiložen odhad, který je v daném okamžiku otevřen, a současně je přednastavena e-mailová 

adresa. Stačí do e-mailu popsat problém a dát odeslat. 

 

2.4.5 Vzdálená pomoc 
Vzdálená pomoc slouží k možnosti propojení Vašeho počítače s našimi techniky přes internet. 

Po kliknutí na tuto volbu v menu Nástroje se objeví dialog, ve kterém je zobrazeno ID a heslo 

pro toto konkrétní připojení. Při následném telefonickém rozhovoru pak po sdělení těchto dvou 

údajů je možné se připojit na Váš počítač a opravit případné problémy s programem. Toto ID a 

heslo se generuje automaticky pro každé připojení pro zvýšení bezpečnosti Vašeho počítače. 

Nemůže tedy dojít k žádnému následnému zneužití Vašeho počítače nebo Vašich dat bez 

Vašeho vědomí. 
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2.4.6 iPodatelna 

V případě metodiky skupiny ČSOB probíhá odevzdání odhadu odesláním na iPodatelnu. Pro 

kontrolu odeslaného ocenění, zda je přijato nebo odmítnuto, je v menu Nástroje k dispozici 

iPodatelna.  

Po kliknutí se otevře okno, kde je přehled zaslaných ocenění a u každého je uveden datum a 

stav podání. 

 

Je zde možnost si zobrazovat celkový přehled všech podání nebo pouze výběr za poslední 

týden nebo poslední měsíc.  

Celý přehled podání lze aktualizovat kliknutím na tlačítko „Aktualizovat“. Případně lze 

aktualizovat pouze vybrané podání kliknutím na něj pravým tlačítkem myši a vybráním 

nabídky „Aktualizovat“. 

 

Pokud je podání odmítnuto, tak kliknutím pravým tlačítkem myši na podání se zobrazí nabídka 

a vybráním „Zjistit důvod odmítnutí“ se zobrazí zdůvodnění iPodatelny. Toto zdůvodnění je 

posíláno též e-mailem. 

Symbol „vykřičník“ značí, že na iPodatelně nedošlo ani k převzetí, ale ani k odmítnutí. Pokud 

do 24 hodin po aktualizování nedojde ke změně, je potřeba zkusit odhad znovu odeslat. Po 

úspěšném odeslání je vhodné podání s vykřičníky odstranit, aby se zobrazovaly pouze přijatá 

nebo odmítnutá podání. Při každém spuštění nástroje iPodatelny se totiž program NEMExpress 

snaží tato podání aktualizovat. 

V případě podání s vykřičníkem je možnost kontroly přímo na portálu iPodatelny, zda náhodou 

nedošlo k úspěšnému převzetí a program NEMExpress pouze neobdržel vadnou informaci.  

Pro přihlášení do iPodatelny je potřeba ve webovém prohlížeči do řádku adresy zadat 

https://ipodatelna.hypotecnibanka.cz. Po výběru certifikátu dojde k přihlášení do portálu 

iPodatelny, kde je možné napřímo zkontrolovat stav podání. 

 
 

https://ipodatelna.hypotecnibanka.cz/
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2.4.7 Databáze porovnatelných nemovitostí (DPN) 
V programu je možnost si vytvořit vlastní lokální databázi DPN, tj. databázi porovnatelných 

nemovitostí. Tato databáze se ukládá na disk počítače, na kterém je nainstalován program 

NEMExpress.  

 

Po kliknutí v menu - Nástroje - Databáze porovnatelných nemovitostí (DPN) se zobrazí 

formulář "Databáze porovnatelných nemovitých věcí", v jehož spodní části je tlačítko "Přidat 

novou nemovitost do databáze".  

Kliknutím na něj se zobrazí formulář "Detailní informace o srovnatelné nemovité věci", který 

umožňuje vyplnit podrobné informace k objektu pro jeho další použití v porovnávací metodě. 

Kliknutím na tlačítko "Přidat tuto nemovitost do databáze porovnatelných nemovitostí" dojde k 

jejímu uložení. 

 
 

Přidání z karty Porovnávací metoda 

Další možnosti je uložení vybrané srovnatelné nemovité věci, která byla použita v porovnávací 

metodě. V detailu srovnatelné nemovité věci (zobrazení po kliknutí na ikonu "Upravit") se u 

dolního okraje zobrazuje tlačítko "Zobrazit kompletní detail nemovité věci". Zobrazí se výše 

zobrazený formulář, který je možné dovyplnit a následně uložit do DPN pomocí tlačítka "Přidat 

tuto nemovitou věc do databáze porovnatelných nemovitých věci (DPN)". 
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2.4.8 Správa certifikátů a možnosti internetu, dílčí návody 
Vzhledem k tomu, že v současné době jsou mezi uživateli na počítačích všechny operační 

systémy od Windows XP po Windows 11 a ty se vzájemně liší ohledně nastavení, tak pro 

usnadnění byl do menu Nápověda přidán přímý odkaz na Správu certifikátů a Možnosti 

internetu. 

 

Kliknutím na Správa certifikátů se objeví okno se zaregistrovanými certifikáty na daném 

počítači. Tento nástroj slouží ke kontrole, zda se jej podařilo správně zaregistrovat. Správně 

zaregistrovaný certifikát je zobrazen na záložce Osobní. 

Kliknutím na Možnosti internetu se objeví okno přímo na záložce Upřesnit. Toto okno se 

používá pro kontrolu parametrů Zabezpečení pro odesílání odhadů na iPodatelnu. 

V sekci Návody jsou k dispozici dílčí kapitoly z manuálu pro komplikovanější případy (např. k 

posouzení nákladů, k vyplnění identifikace atd.) a popisy specifických nastavení v programu. 

 

2.4.9 Nastavení přihlášení do aplikace Nahlížení do katastru nemovitostí 
Pro využívání načítání dat z katastru nemovitostí - načtení LV v Identifikaci nemovité věci -  je 

potřeba zvolit způsob přihlašování. Výchozí volbou je zadávání CAPTCHA ověření, tj. opsání 

kódu při načítání údajů.  

Změna nastavení se provádí v menu - Volby - Nastavení - Internetové služby. 

 

Pokud byla provedena registrace do služeb Dálkového přístupu, doporučujeme zvolit tuto 

variantu a vyplnit přihlašovací údaje k účtu Dálkového přístupu. Načítání požadovaných údajů 

z katastru nemovitostí se pak provádí bez nutnosti někam se přihlašovat nebo něco přepisovat. 
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3 Základní kroky při zpracování odhadu 
 

3.1 Založení nového odhadu,  jeho uložení, záložní kopie 
Vytvoření odhadu se provede kliknutím na ikonu Nový odhad na panelu nástrojů nebo v menu 

lze zvolit nabídku Soubor - Nový odhad. 

 

Program následně vyzve k zadání názvu odhadu (soubor bude mít příponu *.POS) a vybrání 

místa, kam bude odhad uložen. Uložení je možné do předem nastavené výchozí cesty, nebo je 

možné změnit místo uložení kliknutím na tlačítko "Změnit aktuální cestu pro uložení nového 

souboru" a následně nastavit nové místo pro uložení tohoto odhadu. 

 

Tento postup je zvolen z důvodu snížení rizika ztráty dat (např. výpadkem proudu). Program 

nyní provádí v nastaveném časovém intervalu bezpečnostní zálohu všech rozpracovaných 

odhadů do samostatného adresáře. Pokud dojde k nekorektnímu ukončení činnosti programu, 

dokáže program sám obnovit rozpracovaný odhad. Je však nutné, aby odhad byl předtím 

uložen pod svým názvem. 

 

3.1.1 Záložní kopie - obnovení při poškození souboru *.pos 
Současně s vytvořením souboru s příponou *.POS se automaticky vytváří záložní kopie s 

příponou *.BAK a ukládá se do stejného adresáře. Pokud dojde k poškození souboru *.POS, 

tak je možné použít tento záložní soubor.  

V menu Soubor se vybere volba Otevřít. Následně v okně Otevřít soubor se zvolí daný adresář, 

kde je uložený odhad, v dolní části okna se z rozbalovací nabídky vybere varianta Záložní 

soubory programu NemExpress (*.bak) a vybraný záložní soubor se dá otevřít. Tento soubor je 

pak potřeba uložit s příponou *.POS kliknutím v menu Soubor - Uložit jako .... 
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3.1.2 Otevírání existujícího odhadu v rámci programu NEMExpress 
Již uložený odhad je možné otevřít v menu Soubor - Otevřít nebo ikonou na panelu nástrojů. 

 

Stejně tak je možné využít nabídku naposledy otevřených odhadů, která se nachází v menu 

Soubor. Počet naposledy otevřených odhadů je možné nastavit v menu Volby - Nastavení - 

karta Program, a je možné volit v rozmezí od 1 - 20 odhadů. Po změně je potřeba potvrdit 

kliknutím na OK a zavřít program. Změna nastavení se provede po novém spuštění programu. 

 
 

3.1.3 Nastavení možností pro ukládání  
Interval automatického ukládání souboru je nastaven na 5 minut. Změnu intervalu 

automatického ukládání je možné provést v menu Volby - Nastavení - karta Program. 

Výchozí cesty pro ukládání a načítání odhadů jsou nastaveny v menu Volby - Nastavení - karta 

Adresáře. Pokud uvedené cesty nevyhovují, je možné je přenastavit pomocí tlačítek "Výběr 

adresáře". 

 
 

3.1.4 Zrušení zadávání jména souboru při vytvoření 
V menu Volby - Nastavení - karta Program je možné vypnout požadavek na pojmenování 

odhadu okamžitě při jeho založení. Stačí zrušit zaškrtnutí u "Vyžadovat zadání jména souboru 

ihned po vytvoření". V takovém případě však, pokud odhad nebude následně uložen, může v 

případě problému dojít ke ztrátě dat. 
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3.2 Zpracování ocenění 
 

3.2.1 Volba metodiky 
Program NEMExpess je společný pro všechny bankovní ústavy, které předtím měly 

samostatné programy řady NEMExpress, přičemž každým rokem dochází k rozšiřování 

nabídky metodik. 

Jako první krok po založení odhadu je zapotřebí zvolit správnou metodiku, ve které je 

požadavek ocenění vypracovat. 

 

Nabídka aktivních metodik se upravuje podle oprávnění každého uživatele. 

 

3.2.2 Uživatelsky definovaná metodika 
K dispozici i univerzální metodika "Uživatelsky definovaná". Jedná se o metodiku pro tržní 

oceňování, kterou je možno použít pro notáře a pro bankovní ústavy, které nemají vlastní 

program pro oceňování (pokud to umožňuje).  

V menu Volby - Nastavení - karta Uživatelská metodika je možno zadat název banky, logo, e-

mail pro elektronické zaslání a naskenované razítko s podpisem (to se automaticky vloží na 

titulní stranu). 
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3.2.3 Způsoby číslování odhadů 
Některé banky mají svůj vlastní systém číslování odhadů (vlastní číselné řady) a s tím se váže i 

různý způsob vyplňování kolonky pro číslo odhadu přímo v programu. Při číslování odhadů 

jsou povoleny pouze číslice a případně znak /. 

 

Česká spořitelna 

Stavební spořitelna České spořitelny 

Erste bank 

Waldviertler Sparkasse Bank AG 

ČSOB stavební spořitelna 

Moneta stavební spořitelna 

Max banka 

mBank 

Banka Creditas 

- vyplňuje se pouze pořadové číslo odhadu 

- celý tvar čísla se sestaví automaticky při výstupu 

ve tvaru číslo odhadce / pořadové číslo odhadu / rok 

 

Česká spořitelna - znalecký posudek - nutno vyplnit celé číslo posudku 

 

skupina ČSOB - vyplňuje se celé číslo odhadu ve tvaru číslo 

odhadce / rok / pořadové číslo odhadu (999/99/999) 

 

 

Raiffeisen bank 

MONETA Money Bank 

Oberbank AG 

AirBank 

Česká komora odhadců majetku 

Uživatelsky definovaná 

- nutno vyplnit celé číslo odhadu 

 

 

 

Raiffeisen stavební spořitelna RSTS 

 

- nutno vyplnit celé číslo odhadu 

 

- v případě opravy se přidává -O s pořadovým 

číslem (např. -O1) 

- v případě dodatku se přidává -D s pořadovým 

číslem (např. -D1) 
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3.2.4 Typ výstupu, předmět a typ ocenění, volba použít v ocenění 
Typ výstupu 

Dle zákona č. 151/1997 ve znění č. 237/2020 a pozdějších je potřeba rozlišovat, zda se jedná o 

odhad tržní hodnoty nebo odhad obvyklé ceny. O obvyklou cenu se jedná pouze v tom případě, 

že splňuje §2 odst. 2 , tj. obvyklá cena se určí porovnáním ze sjednaných cen.  

 
 

Předmět ocenění 

Položkou Předmět ocenění se volí základní zatřídění nemovité věci, která je hlavním 

předmětem ocenění. Nabídka se liší podle vybrané metodiky (banky) a dále zda je nabídka 

základní nebo rozšířená o komerční objekty (mezi komerční objekty patří i ocenění skupin více 

než 3 objektů).  

 
Typ ocenění 

Položka Typ ocenění může nabývat tří hodnot (stávající, novostavba ve výstavbě, v 

rekonstrukci), v případě metodiky skupiny ČSOB pěti hodnot (stávající, novostavba ve 

výstavbě, novostavba dokončená, v celkové rekonstrukci, s probíhajícími změnami) a v 

případě ocenění pozemků dvou hodnot (současný stav, současný a budoucí stav). Podle této 

položky se řídí, zda se bude stanovovat obvyklá cena pro současný stav nebo obvyklá cena pro 

současný a budoucí stav (v případě České spořitelny se stanovuje NHZP). 

Pokud je vybrána hodnota "novostavba ve výstavbě" či "novostavba dokončená", provádí se 

ocenění pro budoucí stav, přičemž na kartě Věcná hodnota na záložce Vybavení se vyplní 

rozestavěnost stavby ke dni místního šetření.  

Pokud je vybrána hodnota "v rekonstrukci", "v celkové rekonstrukci" nebo "s probíhajícími 

změnami", lze v programu vyhodnotit dva nezávislé stavy - stávající a budoucí stav pro 

věcnou hodnotu, porovnávací metodu a výnosovou metodu.  

Použít v ocenění 
Jelikož ne vždy je potřeba provádět všechny nabízené metody - například výnosovou metodu, 

nebo provádět porovnávací metodu pro stávající i budoucí stav, je na tyto karty umístěna 

možnost "Použít v ocenění". Pokud na danou kartu není v průběhu vypracování kliknuto, je 

výchozí stav bez zaškrtnutí. Pokud se na danou kartu klikne, nabídka se zaškrtne a pokud není 

cílem metodu použít, je nutné toto zaškrtnutí zrušit. 
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3.3 Odeslání odhadu do banky 
Odeslání odhadu se řídí dle metodiky dané banky. Některé banky mají své vlastní produkty pro 

odeslání odhadu. V případě skupiny ČSOB se jedná o iPodatelnu, v případě ČSOB stavební 

spořitelna se jedná o e-podatelnu, v případě České spořitelny se výstupní soubor nahrává do 

systému REV (Partner24). U ostatních bank se odhad odesílá elektronickou poštou (e-mail), 

případně se nahrává do uložiště (Raiffeisen bank). 

Pro odeslání odhadů elektronickou poštou je zapotřebí mít poštovního klienta (např. Microsoft 

Outlook či Thunderbird), kde jsou nastaveny poštovní účty, které slouží pro běžné odesílání a 

přijímání elektronické pošty. Případně mít nastaveného Interního poštovního klienta v rámci 

programu NEMExpress. 

 

3.3.1 Varianty odesílání odhadů dle jednotlivých bank 
Odeslání, případně vygenerování výstupu, se provádí v menu z nabídky Výstup. Při tomto 

kroku jsou vygenerovány soubory, které jsou již pojmenované přesně podle požadavků 

jednotlivých bank. Pro úspěšné odeslání a zpracování v bankách je nutné tyto názvy neměnit. 

skupina Česká spořitelna 

 

- program vygeneruje výstupní soubor *.ZIP 

- tento soubor se pak nahraje do systému REV 

 

skupina ČSOB 

 

- z programu se odhad odesílá přímo na iPodatelnu 

- program odesílá soubory *.PDF a *.XML 

- podepisování dig. certifikátem 

 POZOR: certifikát musí být komerční 

 

ČSOB stavební spořitelna 

 

- z programu se odhad odesílá přímo na e-podatelnu 

- program odesílá soubory *.PDF a *.XML 

- podepisování dig. certifikátem (ideálně komerční) 

 

Raiffeisen bank 

Raiffeisen stavební spořitelna 

- odesílání e-mailem - program odesílá soubory 

*.PDF a *.XML 

- nahrání do uložiště - ve Výstupu samostatně 

vygenerovat *.PDF a *.XML 

 

Moneta stavební spořitelna 

(dříve Wüstenrot) 

- z programu se odhad odesílá e-mailem 

- program odesílá soubor *.PWE 

- podepisování dig. certifikátem 

 

mBank 

 

- z programu se odhad odesílá e-mailem 

- program odesílá soubor *.ZIP, který obsahuje 

*.PDF a *.XML 

- podepisování dig. certifikátem 

 

Max banka 

Oberbank AG 

Equa bank 

AirBank 

Banka Creditas 

- z programu se odhad odesílá e-mailem 

- program odesílá soubory *.PDF a *.XML 

 
MONETA Money Bank  

 

- program vygeneruje soubory *.PDF a *.XML 

- tyto soubory se pak nahrají do datového skladu 

- podepisování dig. certifikátem 
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3.3.2 Nastavení interního klienta elektronické pošty 
Pokud odhadce nevyužívá žádný program pro elektronickou poštu (např. MS Outlook, Mozilla 

Thunderbird apod.) a pro přístup do své e-mailové schránky využívá přímo webové rozhraní 

(např. na www.seznam.cz), je možné pro odesílání odhadů přímo z programu NEMExpress 

využívat interního klienta elektronické pošty. 

V menu Volby se klikne na Nastavení a vybere se záložka Komunikace. Zde se v rozbalovací 

nabídce vybere varianta interního emailového klienta (pro odesílání přes Seznam, Centrum, 

Google, ...).  

 

Z nabídky se vybere Doménové jméno mého poštovního serveru, například seznam.cz, 

volny.cz apod. podle toho, od jakého poskytovatele je e-mail (to, co je za zavináčem). 

 

Další údaje se týkají přímo Vašeho účtu. 

Zobrazované jméno odesílatele: zobrazuje se u e-mailů, např. Vaše jméno a příjmení 

Vaše adresa elektronické pošty: e-mailová adresa Vašeho účtu (např. nemexpress@seznam.cz), 

přičemž se vyplní pouze část před zavináčem.  

Je možné zaškrtnou "Kopie zprávy do mé e-mailové schránky", čímž kopie každého zaslaného 

e-mailu do banky bude též zaslána na zadanou adresu. 

Heslo: heslo k Vašemu účtu. Pro lepší zadávání je zde možnost zaškrtnout "zobrazit heslo". 
 

V případě, že se jedná o e-mailový server, který není uvedený v nabídce, vybere se jiný e-

mailový server. V tomto případě je potřeba vyplnit přesné nastavení SMTP serveru 

poskytovatele Vaší emailové schránky. Tyto informace jsou většinou k dispozici na 

internetových stránkách většiny poskytovatelů. Následně se klikne na OK a nastavení se uloží. 
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3.3.3 Problém s odesláním na iPodatelnu 
Problém s odesláním na iPodatelnu může být způsoben více důvody: 

1) iPodatelna je neaktivní 

Kontrola pomocí přímého přihlášení přes webové rozhraní zadáním internetové adresy 

https://ipodatelna.hypotecnibanka.cz. Pokud se nepodaří přihlášení, tak iPodatelna v daný 

okamžik nefunguje. Zde je možné též přímo kontrolovat stav jednotlivých podání. 

 

2) Certifikát není platný nebo je špatně nainstalovaný 

V programu NEMExpess v menu Nápověda přímý odkaz na správu certifikátů. 

 

Kliknutím na Správa certifikátů se objeví okno se zaregistrovanými certifikáty na daném 

počítači. Je nutné, aby certifikát byl zobrazen na záložce Osobní a dále je potřeba zkontrolovat 

datum platnosti certifikátu, zda náhodou není prošlý. 

 

 

3) Není komerční certifikát, ale došlo k prodloužení kvalifikovaného 

Pro odesílání odhadů na iPodatelnu je zapotřebí, aby se jednalo o komerční certifikát (v 

případě certifikátu ICA). Kvalifikovaný certifikát ICA nyní slouží pouze pro podpisy e-mail a 

dokumentů. 

 

 

https://ipodatelna.hypotecnibanka.cz/
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4) Kontrola zabezpečení 

V Nápovědě je varianta Možnosti internetu. Zde na záložce Upřesnit je potřeba sjet až na 

položku Zabezpečení a zkontrolovat, zda jsou níže uvedené položky správně zaškrtnuté. 

 
 

3.3.4 Problém odesílání způsobený uloženým neplatným certifikátem 

V menu Volby - Nastavení - na záložce Nastavení bank je uložen původní certifikát, který již 

má prošlou platnost. Je nutné kliknout na tlačítko "...", vybrat aktuálně platný certifikát a zavřít 

kliknutím na OK. Případně pomocí tlačítka s křížkem nastavený certifikát vymazat. 

 
 

3.3.5 Výstupní PDF soubor je příliš velký 
Jedná se o případ, kdy do textového pole v odhadu byl zkopírován text z jiného programu nebo 

internetu (např. popis srovnatelné nemovitosti). Pokud se nejedná o standardní font, ukládá se 

do výstupního souboru PDF i knihovna daného fontu. Je potřeba na konci každého 

zkopírovaného textu stisknout kombinaci kláves CTRL + M. Tím se nastaví výchozí font. 

Pak teprve znovu vygenerovat výstup pro odeslání. PDF soubor by již měl mít běžnou velikost. 
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3.4 Typy výstupních dokumentů 
V rámci menu je nabídka Výstup, v níž se nachází možnosti pro práci s výstupním souborem 

odhadu.  

 

Volbou Výstup do RTF se vygeneruje soubor *.rtf, který se automaticky uloží na stejné místo, 

kde je uložený i odhad *.pos. Tento soubor *.rtf je možné otevřít v jakémkoli textovém editoru 

(například MS WORD) a dále s ním pracovat, vytisknout apod. Vzhledem k tomu, že výstupní 

soubor *.rtf má často po úpravách příliš velkou velikost, je doporučeno jej nejprve uložit do 

formátu *.doc nebo *.docx (pro MS WORD) a následně jej upravovat. 

 

Volbou Výstup do PDF se vygeneruje soubor *.pdf, který se automaticky uloží na stejné místo, 

kde je uložený i odhad *.pos.  

 

Volbou Otevřít externě se zobrazí okno pro výběr místa uložení, do kterého se uloží soubor 

*.rtf a automaticky se otevře například v MS WORD (pokud je výchozí textový editor). 

Následně je možné s ním pracovat jako při variantě Výstup do RTF. 

 

Volbou Prohlédnout odhad se zobrazí výstupní soubor přímo v textovém editoru, který je 

součástí programu NEMExpress. Při této variantě nelze výstupní soubor editovat. Je možné jej 

uložit ve formátu *.rtf (a následně jej otevřít např. v MS WORD a dál s ním pracovat), 

případně ho vytisknout. 

 

Volbou Upravit odhad se zobrazí výstupní soubor přímo v textovém editoru, který je součástí 

programu NEMExpress. Oproti předchozí variantě lze v tomto případě obsah editovat. Je 

možné jej uložit ve formátu *.rtf (a následně jej otevřít např. v MS WORD a dál s ním 

pracovat), případně ho vytisknout. 

 

Možnost Výstup do XML se zobrazuje u bank, kdy se jednotlivé výstupní soubory (*.pdf a 

*.xml) nahrávají do uložiště. Je možné tak samostatně vygenerovat *.xml. 

 

3.5 Upravení výstupu před exportem do PDF pro odeslání do banky 
Někdy se stane, že je potřeba mírně upravit výstup odhadu před finálním generováním PDF 

pro odeslání do banky. Např. v případě Reiffaisenbank se do zástavní smlouvy kopíruje znění 

předmětu ocenění z odhadu, který je automaticky sestavován programem. V 

komplikovanějších případech se může stát, že vygenerovaný předmět ocenění neodpovídá 

skutečnosti a je nutné ho upravit tak, aby se PDF vygenerovalo z takto upraveného výstupu. 

V tomto případě se použije volba Upravit odhad. Výstupní soubor se zobrazí v textovém 

editoru, který je součástí programu NEMExpress. Následně se například upraví znění předmětu 

ocenění. Po úpravě textu se rovnou klikne na Výstup - Odeslat odhad e-mailem. Soubor PDF, 

který se odesílá do banky, se tak vytvoří z takto upraveného výstupu. Po odeslání si upravený 

výstup dejte uložit do RTF a teprve pak jej zavřete. 
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4 Popis jednotlivých karet 

4.1 Karta Titulní strana 
Tato karta obsahuje základní informace, které se uvádí na titulní straně výstupu odhadu. Jsou 

zde uvedeny informace týkající se odhadu (volba metodiky, číslo odhadu atd.) a objednavatele 

a případně další kolonky, které jsou specifické pro jednotlivé banky (například v případě České 

spořitelny se jedná o vystavitele kontaktního listu, v případě ČSOB Hypoteční banky výběr 

pobočky apod.). 

 

 Na závěr se vkládají dvě fotografie oceňovaného objektu, které budou na titulní straně 

výstupu. 

 

Pro práci s fotografiemi slouží 7 ikon po levé straně: otevřít ze souboru (vložit obrázek), uložit 

do souboru (uložení obrázku z programu), upravit (otevře se editor fotografií), naskenovat 

(skenování přímo do programu), vložit ze schránky (vložení obrázku získaného například 

pomocí funkce Print Screen nebo zkopírováním do schránky), orámovat (orámování obrázku), 

odstranit (smaže obrázek). 
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4.2 Karta Identifikace nemovité věci - kromě České spořitelny 
Karta Identifikace nemovité věci slouží k přesnému popisu oceňovaných nemovitých věcí 

podle katastrální specifikace. Údaje na tuto kartu se zadávají dle výpisů z katastru nemovitostí. 

Všechny údaje (pokud jsou v katastru evidovány) se ověřují vůči katastru nemovitostí. 

V katastru nemovitostí se stavby kontrolují podle č.p. nebo č.e. a části obce, vlastníci podle RČ 

nebo IČO a parcely podle parcelního čísla a katastrálního území. 

Nejprve je potřeba zvolit, zda se jedná o jedno LV, více LV v jednom katastrálním území nebo 

více LV v různých katastrálních území. Tato volba má následně vliv na rozložení a validaci 

dat. 

Poznámka: V případě ocenění 1 jednotky, která se nachází v domě zapsaném na stejném LV 

jako pozemek, je možné použít variantu "Na jednom LV".  

 

Vyplní se číslo listu vlastnictví a dále se uvedou požadované informace o zatřídění do 

katastrálního území (nejrychlejším způsobem je přímo zadáním kódu katastrálního území do 

kolonky "Kód kú:") včetně ulice, čísla orientačního a PSČ.  

Následně se postupně vyplňuje seznam vlastníků, staveb, pozemků a případně jednotek či 

práva stavby.  

V rámci jednotlivých předmětů ocenění se vyskytují čtyři verze formuláře. 

1) pro většinu objektů: 
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2) pro jednotky: 

 
 

3) pro polyfunkční objekt: 

 
 

4.2.1 Vlastníci - FO, PO, SJM 
Při vyplnění konkrétního vlastníka se nejprve vybere varianta "Typ". Kromě uvedených 

případů se na listu vlastnictví ještě může vyskytovat typ "MCP". Tento typ (např. u manželství 

uzavíraných v cizině) je ekvivalent k "SJM". 

Pro každého vlastníka se vyplní rodné číslo, případně IČO (podle vybraného typu) a vyplní se 

vlastnický podíl na oceňované nemovité věci. Takto vyplněný záznam se ověří kliknutím na 

tlačítko "Ověřit v KN". Pokud ověření proběhne v pořádku, doplní se automaticky všechny 

zbývající kolonky pro vlastníka. 

V případě typů, které se vážou k přídatnému spoluvlastnictví, je potřeba vyplnit požadované 

údaje na kartě, která se objeví po kliknutí na tlačítko "Detail". Pokud uvedené informace ještě 

nejsou v katastru nemovitostí evidovány, tak se použije manuální režim (zaškrtnutím možnosti 

"Zadat údaje manuálně"). 
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V průběhu ověřování může dojít i k nejednoznačnosti, kdy jednomu identifikátoru odpovídá v 

databázi katastru nemovitostí více záznamů (např. Hlavní město Praha i Národní výbor hl. m. 

Prahy). V takovém případě program nabídne všechny možnosti pro daný identifikátor a je 

potřeba zvolit správnou verzi, kterou je potřeba potvrdit tlačítkem OK. 

Zadávání SJM 

Obdobný postup je i v případě typu "MCP". Zadávání údajů se provádí na kartě "LV-

Vlastník", která se objeví po kliknutí na tlačítko "Detail". Zde se vyplní obě rodná čísla a 

případně se uvede vlastnický podíl na dané nemovité věci. Vyplnění rodných čísel musí být ve 

stejném pořadí, jak to je evidované v katastru nemovitostí, tj. manžel - manželka. 

 

Pokud se provádí zadávání v manuálním režimu (zaškrtnutí možnosti "Zadat údaje manuálně"), 

je nutné vyplnit kolonku "Název SJM" (např. SJM Novák Jan a Nováková Jana). Obsah této 

kolonky se pak přenáší na titulní stranu výsledného odhadu. 

 

Zadávání dosud neevidovaných osob 

Pokud daný vlastník ještě v katastru nemovitostí není evidovaný, tak se vyplnění provede v 

manuálním režimu na kartě "LV-Vlastník", která se objeví po kliknutí na tlačítko "Detail".  

 

Zde je potřeba zaškrtnou možnost "Zadat údaje manuálně" a následně vyplnit všechny 

požadované kolonky. Vyplněné kolonky se však v takovém případě neověřují vůči katastru 

nemovitostí. 

 



- 38 - 

 

4.2.2 Zadávání cizinců 
V případě cizinců, kteří nemají vydané rodné číslo, je potřeba provést vyplnění v manuálním 

režimu (tlačítko "Detail" a zaškrtnou možnost "Zadat údaje manuálně"). Do kolonky pro rodné 

číslo se vyplní 6 číslic, které se cizincům v ČR přiděluje, a doplní se ostatní požadované údaje. 

 

ČSOB Hypoteční banka 

Pokud cizinec nemá přidělené identifikační číslo, nebo iPodatelna zadané číslo odmítá 

akceptovat, vyplní se do kolonky pro rodné číslo "090909/9999". 

 

4.2.3 Stavby 
Stavby evidované v katastru nemovitostí jsou identifikovány částí obce, kterou je potřeba 

vybrat z nabídky "Část obce", a číslem popisným či evidenčním. 

Ne vždy je část obce shodná s katastrálním územím. "Část obce" je na listu vlastnictví 

uvedena v části B přímo u dané stavby (např. katastrální území je Vysoké Mýto, ale část obce 

je Litomyšlské Předměstí). 

 
  

U stavby se následně z rozbalovacího menu vybere správná část obce: 
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Stavba s více čísly popisnými 

Vyskytují se případy, kdy budova má více čísel popisných (rozhodující je zápis v KN). V 

takovém případě se do kolonky "Číslo budovy" vypíšou všechna čísla popisná, například ve 

formátu "2690-2699,2701". 

 

V případě budovy s více čísly popisnými je v katastru nemovitostí tato budova evidovaná pod 

vybraným jedním číslem popisným. Například výše uvedená budova je v katastru nemovitostí 

vedená pod č.p. 2701. 

 

Pro každou stavbu je volí "Typ stavby". 

 

V případě typu "Budova bez čísla popisného nebo evidenčního" je potřeba kliknout na tlačítko 

"Detail", zde doplnit údaje (způsob využití a pozemek, na kterém se nachází) a klinout na 

tlačítko "Ověřit". Pokud ověření proběhne v pořádku, změní se text tlačítka na "Ověřeno". 
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Rozestavěná stavba 

V případě typu "Rozestavěná budova" a "Budova s rozestavěnými jednotkami" je též potřeba 

kliknout na tlačítko "Detail". V tomto případě se však používá manuální režim, kdy se zaškrtne 

"Zadat údaje manuálně".  

Většinou se jedná o stavby, které ještě nejsou v katastru nemovitostí zapsány, a proto je nutné 

zrušit zaškrtnutí "Budova je zapsána v KN". Zobrazí se kolonka "Pomocná identifikace", do 

které je potřeba uvést jednoduchý popis stavby. Následně se vyplní i ostatní požadované údaje 

(způsob využití a pozemek, na kterém se bude nacházet). Vzhledem k tomu, že stavba ještě v 

katastru není evidována, neprovádí se tedy ověření a tlačítko není aktivní. 

 
 

 

4.2.4 Pozemky 
Pozemky jsou identifikovány katastrálním územím a parcelním číslem (PČ kmen / PČ 

poddělení).  

Do kolonky pro identifikaci se vyplní parcelní číslo a záznam se ověří kliknutím na tlačítko 

"Ověřit v KN". Pokud ověření proběhne v pořádku, doplní se automaticky všechny zbývající 

kolonky a text tlačítka na "Nahlížení do KN". 

 

Číslování pozemků v daném katastrálním území může být v jedné číselné řadě nebo ve dvojí 

číselné řadě (řady pro stavební a pozemkové parcely). Může se tedy stát, že se zobrazí tabulka 

s výběrem pro dané parcelní číslo, zda se jedná o stavební parcelu nebo pozemkovou parcelu. 

Je potřeba vybrat správný typ a potvrdit tlačítkem OK. Pokud se zvolí špatný typ parcely, 

nedojde k úspěšnému ověření (ve většině případů se objeví hlášení, že uvedené nemovitosti 

jsou vedeny na více LV). 

Identifikace pozemku z geometrického plánu 

Pokud se jedná o pozemek, který je zatím vedený pouze v geometrickém plánu, je potřeba 

kliknout na tlačítko "Detail". V tomto případě se používá manuální režim, kdy se zaškrtne 

"Zadat údaje manuálně". Na kartě "LV-Pozemek" se vyplní požadované údaje (všechny tyto 

údaje jsou uvedeny v geometrickém plánu). Protože pouze dochází k oddělení z již existujícího 

pozemku, tak zůstává zaškrtnuto "Pozemek je zapsán v KN".  
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4.2.5 Jednotky 
Jednotka je identifikována odkazem na budovu, ve které se nachází a číslem jednotky (skládá 

se z čísla popisného a pořadového čísla jednotky v domě).  

V případě jednotek se mohou vyskytovat dva typy podílů: 

- u vlastníků je "vlastnický podíl", který se váže na oceňovanou jednotku, např. pokud jednotku 

vlastní dva vlastníci, tak se vyplní "1/2", tj. každý má vlastnický podíl ve výši 1/2 na jednotce. 

- obdobně je možné tento podíl použít při více listech vlastnictví, kdy se na kartě "List 

vlastnictví" vyplní pouze vlastník a pozemek (případně i stavba) a u vlastníka se vyplní 

"128/1000", tj. vlastnický podíl ve výši 128/1000 na pozemku (případě i na společných částech 

domu). 

- u jednotek je "spoluvlastnický podíl", který se váže ke společným částem domu a pozemku, 

např. jednotka má spoluvlastnický podíl na společných částech domu a pozemku ve výši 

128/1000, tak je u jednotky v kolonce "spoluvlastnický podíl" vyplněno "128/1000". 

Pokud jsou rozdílné spoluvlastnické podíly na společných částech domu a na pozemku, je 

možné oba podíly zadat v detailu jednotky (pomocí tlačítka "Detail") zrušením zaškrtnutí 

"dtto" a následně se vyplní druhý spoluvlastnický podíl.  

 

Vyplněný spoluvlastnický podíl není ověřován v katastru nemovitostí. 

Způsoby vyplnění identifikace: 

1) Nejčastější případ - ocenění 1 jednotky - 2 listy vlastnictví, kdy na 1. LV je evidován bytový 

dům a pozemek a na 2. LV je evidovaná jednotka. V tomto případě je možné využít variantu 

"Na jednom LV" a vše vyplnit do jednoho formuláře. 

2) Pokud je oceňovaných jednotek více, nebo když například na 1. LV je evidován bytový 

dům, pozemek je evidován na 2. LV a jednotka je na 3. LV je potřeba použít variantu "Na více 

LV v jednom k.ú." nebo "Na více LV v různých k.ú.". Identifikace se v takovém případě musí 

vyplňovat po jednotlivých listech vlastnictví přesně, jak to je v katastru nemovitostí evidováno. 

 

4.2.6 Použít v ocenění (např. u obecních pozemků, které nejsou součástí 

ocenění) 
U všech vyplněných staveb, pozemků, jednotek a práv staveb je automaticky zaškrtnuto 

"Použít" (v detailu je "Použít v ocenění"), což znamená, že daná nemovitá věc je předmětem 

ocenění.  

Pokud daná nemovitá věc nemá být oceněna (např. pozemek pod domem je obecní), ale je 

nutné ji uvést pro celkovou identifikaci, je možné toto zaškrtnutí zrušit a nemovitá věc nebude 

vstupovat do ocenění. 
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4.2.7 Celkové ověření 
Po zadání jednotlivých vlastníků, staveb a pozemků, případně práva stavby, je zapotřebí ověřit 

i celou kartu Identifikace nemovitosti pomocí tlačítka "Ověřit v katastru nemovitostí" (tlačítko 

se zelenočervenou šipkou). Pokud dojde k úspěšnému celkovému ověření, změní se text 

tlačítka na "Úspěšně ověřeno v katastru nemovitostí" se zelenou fajfkou. 

Tato operace ověří všechny dílčí záznamy, a zkontroluje vzájemné vazby mezi jednotlivými 

záznamy (například zda souhlasí vazba domu č.p. s pozemek v zadané části obce).  

Pokud by nedošlo k úspěšnému vzájemnému ověření, tak se objeví hlášení, že nemovitosti jsou 

evidovány na více listech vlastnictví (např. dům č.p. 1 se může vyskytovat ve všech částech 

dané obce, ale prováže se pouze s jediným pozemek, tj. pokud pro dům se nastaví špatná část 

obce, tak nedojde k ověření, protože se jedná o odlišný list vlastnictví).  

Pokud nejde celkové ověření, tak to znamená, že údaje nejsou vyplněné správně. Je nutné najít 

danou chybu a nesnažit se celkové ověření obcházet například tak, že se údaje vedené v 

katastru nemovitostí (a tudíž by měli jít ověřit) zadají v manuálním režimu. 

V případě některých bank zůstává jednou již úspěšně ověřená identifikace trvale ověřena, ale 

například v případě ČSOB Hypoteční banky je nutné po každém otevření odhadu znovu 

celkově ověřit. 

 

4.2.8 Stavba součástí pozemku vs. stavba stojí na pozemku 
Dle nové občanského zákoníku č. 89/2012 Sb. je stavba součástí pozemku.  

V případě staveb zkolaudovaných před účinností tohoto zákona se v současné době vyskytují 

dva stavy. Pokud to právní stav umožňoval, tak došlo ke sloučení a stavba se stala automaticky 

součástí pozemku. Pokud to právní stav neumožňuje (například různá právní omezení, rozdílní 

vlastníci, bytové domy rozdělené na jednotky apod.), tak stále zůstává stav, kdy se stavba 

nachází na pozemku. 

To, zda je součástí pozemku nebo se nachází na pozemku, je dáno zápisem v katastru 

nemovitostí a na listu vlastnictví je tato informace uvedena v části B. 
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4.2.9 Načítání údajů z katastru nemovitostí  

Pro usnadnění práce je na kartě Identifikace nemovité věci přidáno tlačítko "Přidat LV z 

nahlížení do KN".  

Po vyplnění čísla LV a katastrální specifikace je možné kliknout na toto tlačítko a objeví se 

dialogové okno s přednastavenými údaji a tlačítkem "Načíst list vlastnictví ..." pro zahájení 

načítání. Načítají se pouze pozemky, stavby, jednotky a práva stavby.  

  
 

Ověření pro přístup k údajům v KN 

Po zahájení načítání se program přihlásí na stránky ČUZK a pro získání údajů je potřeba 

provést ověření: zadáním CAPTCHA, přihlášení přes eIdentitu nebo pomocí vlastního účtu pro 

Dálkový přístup. Volba způsobu ověření se provádí v Nastavení (menu - Volby) na záložce 

Internetové služby. Výchozím stavem je ověření pomocí CAPTCHA. 

 

Načítání dat pro jednotky 

Jako první se v tomto případě doporučuje načíst LV pro jednotku a program NEMExpress se 

následně zeptá, zda má načíst i LV domu a pozemku, které jsou uvedeny na LV jednotky. 
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4.2.10  Příklad č. 1: rodinný dům s č.p. a s vedlejší stavbou bez č.p./č.e. 
Rodinný dům č.p. 1198 na pozemku p.č. 2504/2, s pozemky p.č. 2504/2, 2504/1, 2503, stavba 

bez č.p./č.e. (bazén) na pozemku p.č. 2503, vše na LV č. 9274, k.ú. Újezd nad Lesy (773778). 

 

V případě stavby bez č.p./č.e. je vyplnění provedeno v detailu (tlačítko "Detail"). Pomocí 

tlačítka "Přidat pozemek" se vybere pozemek, na kterém se daný objekt nachází (je potřeba již 

mít pozemky vyplněné a ověřené) a dále se vybere způsob využití. 
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4.2.11  Příklad č. 2: rodinný dům s č.p., pozemek ve dvojí číselné řadě 
Dům s č.p. 11 na pozemku p.č. St. 13 a pozemky p.č. St. 13 a 32 (zahrada), vše na LV č. 5001, 

k.ú. Vidlatá Seč (781 690). 

 

V tomto případě jsou v daném katastrálním území pozemky vedeny ve dvou číselnách 

řadách, tj. pozemek p.č. 32 je jak stavební parcela (zastavěná plocha a nádvoří), tak 

pozemková parcela (zahrada). Je nutné správně vybrat dle výpisu z KN a potvrdit tlačítkem 

OK. 

 

Pokud by byla vybrána špatná varianta, k úspěšnému ověření by nedošlo. 
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4.2.12  Příklad č. 3: rozestavěná stavba (případně dosud nezahájená výstavba) 
Rozestavěná stavba na pozemku p.č. St. 717, pozemky p.č. St. 717, 2001/2, vše na LV č. 5001, 

k.ú. Vysoké nad Jizerou (788309). I když případně stavba domu ještě nezačala, je ocenění 

prováděno na budoucí stav, proto musí být stavba uvedena jako rozestavěná. 

 

Jelikož rozestavěná stavba ještě není v katastru nemovitostí evidována, provede se vyplnění v 

detailu (tlačítko "Detail") pomocnou identifikací - je potřeba zaškrtnout "Zadat údaje 

manuálně", zrušit zaškrtnutí "Budova je zapsána v KN" a vyplnit pole "Pomocná identifikace". 

 

Pomocí tlačítka "Přidat pozemek" se vybere pozemek, na kterém se daný objekt nachází (je 

potřeba již mít pozemky vyplněné a ověřené) a dále se vybere způsob využití.  
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4.2.13  Příklad č. 4: Jednotka - standardní případ 
Jednotka č. 529/3 v domě č.p. 529, 530 na pozemcích p.č. 1553, 1554, spoluvlastnický podíl na 

společných částech domu a pozemcích ve výši 128/1000, k.ú. Vysoké Mýto (788228), část 

obce Litomyšlské Předměstí, jednotka vedena na LV č. 5001, dům a pozemky na LV č. 4032. 

 
 

Jedná se o nejčastější případ, kdy stavba a pozemek jsou na jednom listu vlastnictví a jednotka 

na druhém listu vlastnictví. Pro tento případ je možné použít speciální formulář pro variantu 

"Na jednom LV". 

 

Poznámka: 

Pokud bude předmětem ocenění více jednotek, je potřeba zvolit variantu "na více LV v jednom 

k.ú." a rozepsat vše po jednotlivých listech vlastnictví. Tj. na 1. LV bude zapsána stavba a 

pozemek (za předpokladu, že stavba i pozemek jsou na stejném LV) a na 2. LV budou 

vyplněny pouze jednotky. 
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4.2.14  Příklad č. 5: bytová jednotka - dům, pozemek, jednotka na různých LV 

Jednotka č. 974/1 v domě č.p. 974 na pozemku p.č. 761/3, spoluvlastnický podíl na společných 

částech domu a pozemku ve výši 383/102200, k.ú. Mařatice (772925), část obce Uherské 

Hradiště, jednotka vedena na LV č. 4437, dům na LV č. 4249, pozemek na LV č. 4972. 

V tomto případě je potřeba zvolit variantu "Na více LV v jednom k.ú.". 

 

 

Vyplnění pro stavbu: 
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Vyplnění pro pozemek: 

 

 

Vyplnění pro jednotku: 
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4.2.15  Příklad č. 6: bytová jednotka - dům, pozemek, jednotka na různých LV, 

pozemek není předmětem ocenění (je ve vlastnictví třetí osoby) 
 

Jednotka č. 974/1 v domě č.p. 974 na pozemku p.č. 761/3, spoluvlastnický podíl na společných 

částech domu ve výši 383/102200, k.ú. Mařatice (772925), část obce Uherské Hradiště, 

jednotka vedena na LV č. 4437, dům na LV č. 4249, pozemek na LV č. 4972. 

 

 

Vyplnění pro stavbu: 

 



- 51 - 

 

Vyplnění pro pozemek: 

Pozemek není předmětem ocenění (např. je ve vlastnictví obce), tak je potřeba zrušit 

zaškrtnutí "Použít". 

 

 

Vyplnění pro jednotku: 
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4.2.16  Příklad č. 7: bytová jednotka - 2 jednotky na různých LV, dům s 

pozemkem na stejném LV 
 

Jednotka č. 4419/16 v domě č.p. 4419 na pozemku p.č. 4408/44 včetně spoluvlastnického 

podílu 653/36624 je evidovaná na LV č. 18284. Jednotka č. 4419/61 v domě č.p. 4419 na 

pozemku p.č. 4408/44 včetně spoluvlastnického podílu 176/36624 je evidovaná na LV č. 

15113. Bytový dům v části obce Poruba a pozemek jsou evidované na LV č. 14940. Vše v k.ú. 

Poruba-sever (715221), obec Ostrava. 

 

 

Vyplnění pro stavbu: 
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Vyplnění pro jednotku č. 4419/16: 

 
 

Vyplnění pro jednotku č. 4419/61: 
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4.2.17  Příklad č. 8: rozestavěná jednotka - dosud nezapsaná v KN 
Bytový dům ani jednotky dosud nejsou zapsány v katastru nemovitostí, pozemek p.č. 2621/23 

na LV č. 1644, k.ú. Kobylisy (730475). 

 
 

Vyplnění pro stavbu: 

Identifikaci je potřeba provést manuálně pomocnou identifikací. V detailu (pomocí tlačítka 

"Detail") se zaškrtne "Zadat údaje manuálně" a zruší se zaškrtnutí u "Budova je zapsána v 

KN". Vyplní se kolonka "Pomocná identifikace", zvolí se způsob využití a pomocí tlačítka 

"Přidat pozemek" se vybere pozemek, na kterém se bude stavba nacházet (je potřeba jej mít již 

předtím vyplněný a ověřený). 
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Vyplnění pro jednotku: 

Identifikaci je potřeba provést manuálně pomocnou identifikací. V detailu (pomocí tlačítka 

"Detail") se zaškrtne "Zadat údaje manuálně" a zruší se zaškrtnutí u "Jednotka je zapsána v 

KN". Vyplní se kolonka "Pomocná identifikace", zvolí se typ jednotky a způsob využití. Pokud 

je již znám spoluvlastnický podíl, např. je již vyhotoveno prohlášení vlastníka, je možné zadat 

i daný spoluvlastnický podíl. 
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4.2.18  Příklad č. 9: právo stavby - různí vlastníci pozemku a práva stavby 
V současné době je častým případem, kde developerská výstavba například řadových 

rodinných domů probíhá na základě práva stavby na pozemcích, které jsou jiného vlastníka.  

Pokud se ocenění provádí v tomto období, tak jsou k dispozici dvě LV - na LV č. 4956 jsou 

pozemky p.č. 201/21 a 201/240 a na LV č. 5654 je zapsáno právo stavby k pozemku p.č. 

201/21, vše v k.ú. Černý Most.  

Pro vyplnění se použije varianta "Na více LV v jednom k.ú.", a vše se rozepíše podle 

jednotlivých listů vlastnictví. V případě LV práva stavby se navíc vyplní i stavba, která 

vyhovuje danému právu stavby, přičemž zadání stavby je manuálně pomocnou identifikací. 
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4.2.19  Příklad č. 10: právo stavby - stejný vlastník pozemku i práva stavby 
V případě následného prodeje (pokračování příkladu č. 7) přejde vlastnictví pozemků i práva 

stavby na kupujícího a následně po uplynutí doby dojde ke sloučení. 

 

Pozemky p.č. 201/21 a 201/240 v k.ú. Černý Most, právo stavby k pozemku p.č. 201/21, v 

rámci něhož je postaven rodinný dům č.p. 600, nyní již vše na LV č. 5888. 
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4.2.20  Příklad č. 11: pozemek dle geometrického plánu 

Dle GP vzniká nový pozemek p.č. 676/555, který je oddělen z původní parcely č. 676/408 na 

LV č. 2810 v k.ú. Zličín (793264). Nově vznikající pozemek p.č. 676/555 bude mít plochu 500 

m
2
. 

 

Pozemek se v tomto případě vyplní manuálním zadáním pomocí tlačítka "Detail", kde se 

zaškrtne "Zadat údaje manuálně". 

 

Zde se vyplní všechny údaje podle geometrického plánu, přičemž se ponechá zaškrtnuto 

"Pozemek je zapsán v KN", jelikož původní pozemek, ze kterého nový bude oddělen, je v 

KN zapsán. 
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4.3 Karta Identifikace nemovité věci pro Funkční celky - Česká spoř. 

Metodika pro Českou spořitelnu a Stavební spořitelnu České spořitelny obsahuje odlišný 

způsob vyplňování karty Identifikace nemovité věci. Do té se nevkládají jednotlivé údaje o 

nemovitostech, ale vkládají se celé listy vlastnictví ve formátu XML.  

XML soubory poskytuje Česká spořitelna prostřednictvím systému Partner24 (REV). V rámci 

zakázky v systému Partner24 (REV) jsou k dispozici LV ve formátu PDF a XML, které je 

potřeba stáhnout a uložit na disk v počítači.  

 

Pokud nějaké LV chybí, je potřeba si o něj zažádat kliknutím na tlačítko "Přidat LV", kde se 

následně vyplní číslo katastrálního území a číslo LV. 

Při problémech s XML soubory je k dispozici Helpline P24, tel. 956 772 277 (volba 9). 

 

4.3.1 Automatické načítání z RÚIAN 
Ulici, číslo orientační a PSČ si program doplňuje sám při závěrečné kontrole identifikace 

nemovitostí. Při této kontrole dojde k připojení do databáze RÚIAN a k načtení těchto údajů. 

Současně se načítá i kód adresního místa pozemku. 

 

Pokud je předmětem funkčního celku nemovitá věc, která ještě není zapsaná v katastru 

nemovitostí a tudíž i v RÚIAN, je možné zaškrtnou "Nastavit manuálně" a požadované údaje 

vyplnit ručně. V tomto případě se kód adresního místa nevyplňuje. 

 
 

Výše uvedené manuální nastavení se provede i v případě, kdy pozemek není součástí 

funkčního celku (např. vlastníkem je třetí osoba). I v tomto případě není možné převzít tyto 

údaje z databáze RUIAN. 
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4.3.2 Vkládání XML souboru 

Jednotlivé XML soubory se postupně vkládají pomocí tlačítka "Vložit LV z XML souboru", 

případně kliknutím na řádek "Vložte další LV z XML ..." v seznamu vložených listů vlastnictví. 

Obě možnosti jsou rovnocenné. 

 

V dialogovém okně se vybere dříve uložený XML soubor a klikne se na "otevřít".  

 

Program vložený XML soubor zpracuje a zobrazí ve formátu, který je podobný tištěné verzi 

výpisu z katastru nemovitostí. 

4.3.3 Nastavení do rizik z načteného XML 
V nahraném XML v části B1 a C jsou zobrazena věcná práva sloužící ve prospěch nemovitostí 

nebo naopak zatěžující nemovitosti uvedených v části B.  

 

U věcných břemen a zástavních práv se zobrazuje tlačítko „Nastavit do rizik“. Stiskem tohoto 

tlačítka dojde na kartě Rizika k zaškrtnutí odpovídajícího rizika s doplněním komentáře s bližší 

informací. 
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4.3.4 Definování funkčního celku 
Po vložení XML souboru se zobrazí náhled LV, na kterém se vyznačí nemovitosti, které jsou 

součástí oceňovaného funkčního celku. K tomu slouží zaškrtávací políčka v levém krajním 

sloupci.  

 

Pro rychlejší definování funkčního celku je možné použít 4 tlačítka pro hromadné označování 

(označit všechny vlastníky, zrušit označení všech vlastníků, označit všechny nemovitosti, 

zrušit označení všech nemovitostí). 

 

Po volbě dílčích nemovitostí, které náleží do funkčního celku, je potřeba zavřít formulář s 

náhledem LV (křížkem v pravém horním rohu okna nebo tlačítkem OK v dolní části 

formuláře). 

Rozsáhlé listy vlastnictví jsou zobrazeny po stránkách po 50 dílčích nemovitostech. Přechod 

mezi stránkami se provádí navigačními tlačítky v horní části formuláře.  
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Tlačítko "Přehled nemovitostí ve funkčním celku" slouží k zobrazení přehledného náhledu o 

všech dílčích nemovitostech zahrnutých do funkčního celku.  

 

Neregistrované nemovitosti 

Pod seznamem vložených listů vlastnictví je zaškrtávací políčko "Neregistrované nemovité 

věci". Po jeho zaškrtnutí se objeví seznam pro stavby, které se v katastru nemovitostí neevidují 

jako např. vinný sklep.  

POZOR: Tento seznam neregistrovaných nemovitých věci není určen pro nemovitosti, 

které podléhají evidenci v katastru nemovitosti, ale které v něm zatím nejsou evidovány. 

Tzn. sem nepatří budoucí plánované nebo rozestavěné stavby rodinných domů, jednotek 

apod. 

4.3.5 Konečné ověření identifikace nemovitostí 

Kliknutím na tlačítko "Zkontrolovat identifikaci nemovitosti a aktualizovat ocenění" program 

provede poslední kontrolu. Pokud nalezne nějaký problém, uvědomí o tom uživatele chybovou 

hláškou. Pokud vše proběhne bez problémů, aktualizují se navazující data dále v ocenění a 

korektní stav je indikován změnou ikony v tlačítku.  

 
 



- 63 - 

 

4.3.6 Definování funkčního celku jednotek, vč. pozemku ve vlastnictví např. 

obce - příklady 

Při ocenění jednotky se vyskytuje více způsobů definování funkčního celku v závislosti na 

tom, zda je jednotka vymezená v pozemku (občanský zák. č. 89/2012 Sb.) nebo v budově (z. č. 

72/1994 Sb.). 

 

Př. 1) Jednotka vymezená v pozemku dle občanského zákoníku č. 89/2012 Sb. 

 

V tomto případě se vkládá pouze XML pro jednotku. Potřebné informace ohledně domu a 

zastavěného pozemku si program zjistí sám z katastru nemovitostí. 

 
 

Př. 2) Jednotka vymezená v budově dle zák. č. 72/1994 Sb., stavba i zastavěný pozemek 

na stejném LV 

 

V tomto případě se vkládá pouze XML pro jednotku. Potřebné informace ohledně domu a 

zastavěného pozemku si program zjistí sám z katastru nemovitostí. 
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Př. 3) Jednotka vymezená v budově dle zák. č. 72/1994 Sb., stavba a zastavěný pozemek 

jsou na různých LV 

 

V tomto případě je potřeba vložit XML pro jednotku a XML pro zastavěný pozemek. Potřebné 

informace ohledně domu si program zjistí už sám z katastru nemovitostí. 

 

Př. 4) Jednotka vymezená v budově dle zák. č. 72/1994 Sb., stavba a zastavěný pozemek 

jsou na různých LV, pozemek ve vlastnictví např. obce (a není tak součástí ocenění) 

 

V tomto případě je potřeba vložit XML pro jednotku a XML pro zastavěný pozemek. Potřebné 

informace ohledně domu si program zjistí už sám z katastru nemovitostí. 

 

Pokud je pozemek, na kterém se nachází stavba, jiného vlastníka a nemá být předmětem 

funkčního celku (tj. není předmětem ocenění), je potřeba při definování funkčního celku zrušit 

zaškrtnutí pozemků. 

 

Poznámka: 

Pro všechny uvedené případy však platí, že pokud k oceňované jednotce náleží další nemovité 

věci, či podíly na nich (např. spoluvlastnický podíl na jednotkách, stavbách, pozemcích 

funkčně související), je potřeba vložit XML i pro tyto další nemovité věci, které jsou též 

součástí ocenění. 
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4.3.7 Stávající stav se změnou v katastru nemovitostí 
Jedná se o specifický případ, kdy zadáním je ocenit stávající stav nemovité věci, která však 

ještě není evidovaná v katastru nemovitostí, nebo její evidence v katastru nemovitostí prochází 

změnou.  

Například úvěr na koupi družstevního bytu, který se bude převádět do osobního vlastnictví, 

pozemku odděleného na základě geometrického plánu, pozemku s evidovanou stavbou, která 

již byla odstraněna apod.  

V takovém případě je potřeba zaškrtnou "Umožnit zadat změnu v katastru nemovitostí". 

 

Tímto krokem se zobrazí obdobné prostředí, jako v případě budoucího stavu. Pomocí tlačítka 

"Přenést funkční celek do budoucího stavu" se data přenesou do sekce Identifikace funkčního 

celku - navrhovaný stav. Zde se nyní upraví údaje tak, aby to odpovídalo požadovanému 

záměru ocenění (přidají se či odstraní stavby, pozemky či jednotky). 
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4.3.8 Definování funkčního celku pro budoucí stav 

Pokud je na titulní straně zvolen typ ocenění "novostavba ve výstavbě" nebo "v rekonstrukci", 

je karta Identifikace nemovitostí rozdělena na dvě části: "Identifikace funkčního celku - 

současný stav" a "Identifikace funkčního celku - budoucí stav".  

 

Identifikace funkčního celku pro současný stav se vyplní předchozím způsobem (kapitoly 4.3.2, 

4.3.4). Následně je potřeba kliknout na tlačítko "Přenést funkční celek do budoucího stavu".  

 

Tím se zvolený funkční celek přenese do budoucího stavu a je možné jej upravovat. 
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4.3.9 Definování funkčního celku nezapsané jednotky v již existujícím domě 

V případě identifikace jednotky, která teprve vznikne (není ještě zapsaná na LV jako 

rozestavěná) v již existujícím domě (dům je již evidován v KN), je potřeba načíst XML pro 

daný dům a pozemek (případně pozemek, jehož součástí je budova).  

 

Pomocí tlačítka "Přenést funkční celek do budoucího stavu" se přenese pozemek se stavbou a 

následně se pomocí tlačítka "Přidat jednotku" vyplní údaje o oceňované jednotce. V detailu 

jednotky je potřeba vybrat budovu, ve které se nachází, pomocí rozbalovací nabídky "Jednotka 

v budově". 

 

Výsledkem je identifikace budoucí jednotky ve stávajícím domě. 

 

 

4.3.10 Změna v budoucím stavu - vlastnický podíl 
Do budoucího stavu se přenáší pouze dílčí nemovitosti ve funkčním celku, bez informace o 

vlastnících. U každé nemovitosti je uvedeno číslo LV, na které je nemovitost evidovaná, a 

vlastnický podíl, který se oceňuje. Oceňovaný podíl lze v případě potřeby změnit po kliknutí 

na tlačítko pro editaci. 
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4.3.11  Změna v budoucím stavu - odstranění nemovitosti 

Pokud je nějaká nemovitost ve stávajícím stavu součástí funkčního celku, ale po změně již 

nebude, je možné ji odstranit. 

 

 

 

Odstraněnou nemovitost lze znovu vrátit do funkčního celku pomocí tlačítka "Přidat 

nemovitost ze současného stavu", které je umístěno na konci formuláře. Objeví se seznam 

odstraněných nemovitostí a kliknutím na tlačítko se nemovitost znovu načte.  

 

 

 

4.3.12   Změna v budoucím stavu - přidání nové nemovitosti 

Rozestavěné stavby nebo plánované nemovitosti lze ručně přidávat pomocí tlačítek, které jsou 

k dispozici na konci formuláře pod seznamem dílčích nemovitostí.  
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4.3.13  Budoucí stav - Přidání pozemku 
Tlačítkem "Přidat parcelu" lze přidat budoucí dosud nezapsaný pozemek vzniklý např. na 

základě geometrického plánu. Kromě informací o novém pozemku včetně čísla geometrického 

plánu se vybere původní pozemek, z něhož se nový pozemek odděluje. Informace ke 

geometrickému plánu je povinná, pokud však geometrický plán není, je možné zaškrtnou 

"Geometrický plán není k dispozici".  

 
 

4.3.14  Budoucí stav - Přidání stavby 
Tlačítkem "Přidat stavbu" se přidává stavba, která není dosud v katastru nemovitostí zapsaná, 

ale podléhá evidenci v katastru nemovitostí. 

V případě stavby, která je součástí pozemku, se zadá se nejprve daný pozemek (pokud ještě 

není součástí funkčního celku) a následně se přidá stavba. U stavby se vyplní základní údaje 

včetně stávajícího pozemku, na kterém se nachází. Pokud je součástí pozemku, tak je potřeba 

zaškrtnout políčko "Stavba je součástí pozemku" a vybrat daný pozemek.  
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Je možné i nejprve přidat stavbu a nově vzniklý pozemek zadat pomocí tlačítka "Přidat 

budoucí pozemek" přímo při přidávání nové stavby. 

Na formuláři pak dojde ke splynutí obou částí do jednoho záznamu (pozemek, jehož součástí je 

stavba). 

 

Pro dodatečné editování údaje o stavbě slouží tlačítko editace u pozemku. V následném okně s 

informacemi o pozemku je tlačítko s informací o stavbě, která je součástí pozemku a po jeho 

stisknutí se zobrazí okno s detailem údajů o stavbě. 

  

 

4.3.15  Budoucí stav - odstranění stavby, která je součástí pozemku 
Pokud je potřeba stavbu, která je součástí pozemku odstranit, je nutné tlačítkem pro editaci 

otevřít detail daného pozemku. Zde je u stavby tlačítko pro odstranění. 

  

Pozor: pokud se použije tlačítko pro odstranění přímo u pozemku, tj. v hlavním okně karty 

Identifikace nemovité věci, tak se smaže pozemek včetně stavby. 
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4.3.16  Budoucí stav - Přidání jednotky 
Tlačítkem "Přidat jednotku" se přidává jednotka do již existující budovy nebo do nově 

vznikající např. při výstavbě. V případě družstevních bytů, které ještě nejsou zapsány v 

katastru nemovitostí, je možné zaškrtnout "Jednotka v dokončené budově nerozdělené 

prohlášením vlastníka". 

 
 

4.3.17  Budoucí stav - Přidání práva stavby 
Pro přidání práva stavby je určeno tlačítko "přidat právo stavby" a postup je obdobný jako u 

přidání stavby. 

 

4.3.18  Přidání nemovitosti ze současného stavu 

Tlačítko "Přidat nemovitost ze současného stavu" slouží k přidání nemovitosti, která se sice 

nachází na některém z listů vlastnictví vložených do identifikace funkčního celku pro stávající 

stav, ale ve stávajícím stavu nebyla součástí funkčního celku. Toto tlačítko lze také použít pro 

opětovné přidání nemovitosti, která byla předtím odstraněna. 
 

4.3.19  Konečné ověření identifikace nemovitosti pro budoucí stav  

Kliknutím na tlačítko "Zkontrolovat identifikaci nemovitosti a aktualizovat ocenění" program 

provede poslední kontrolu. Pokud nalezne nějaký problém, uvědomí o tom uživatele chybovou 

hláškou. Pokud vše proběhne bez problémů, aktualizují se navazující data dále v ocenění a 

korektní stav je indikován změnou ikony v tlačítku.  
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4.3.20  Odstranění budoucí identifikace 
Pokud se nepovedla definice budoucí identifikace, je možné ji odstranit pomocí tlačítka 

"Vymazat identifikaci FC - budoucí stav". 

 
 

 
 

4.3.21  Závěrečné upozornění 

POZOR: Program u odhadů přepnutých do metodiky České spořitelny a Stavební 

spořitelny České spořitelny zpracovaných v jiné metodice s původní verzí identifikace 

nemovitostí smaže starší verzi identifikace nemovitosti.  

Při načítání odhadu v metodice České spořitelny ze starší verze programu s původní 

identifikací nemovitostí program nabídne dvě možnosti. Pokud se jedná o náhled odhadu či 

vypracování dohlídky (zprávy o výstavbě) není nutné stávající identifikaci nemovitostí mazat. V 

případě přepracování ocenění je nutné starou identifikaci nemovitostí vymazat. 
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4.3.22  Příklad č. 1: dům s č.p. a stavba bez č.p./č.e., které jsou součástí 

pozemků 

Pozemek p.č. 9514, jehož součástí je stavba č.p. 415, pozemek p.č. 9512/2, jehož součástí je 

stavba bez č.p./č.e. (garáž), vše na LV č. 37015, k.ú. Plzeň. 

Načte se XML pro dané LV a výběrem se nadefinuje funkční celek. 

 

Pomocí tlačítka "Přehled nemovitostí ve funkčním celku" je možné výběr zkontrolovat. 
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4.3.23  Příklad č. 2: dům s č.p., který není součástí pozemku 

Pozemek p.č. St. 3123, na kterém se nachází stavba č.p. 1857, která není součástí pozemku, vše 

na LV č. 5537, k.ú. Vlašim. 

Načte se XML pro dané LV a výběrem se nadefinuje funkční celek. Je nutné zaškrtnout jak 

pozemek, tak stavbu. 

 
 

 

Pomocí tlačítka "Přehled nemovitostí ve funkčním celku" je možné výběr zkontrolovat. 
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4.3.24  Příklad č. 3: jednotka - standardní případ - dům i pozemek na stejném 

LV 

Jednotka č. 604/17 v domě č.p. 603, 604 na pozemcích p.č. St. 1124, St. 1125, k.ú. Horní Bříza. 

Jednotka je vedena na LV č. 1705, dům a pozemky jsou na LV č. 1597. 

Vzhledem k tomu, že dům a pozemky jsou na stejném LV, tak se při definování funkčního celku 

vkládá pouze XML pro jednotku (program si sám načte údaje o stavbě a pozemku). 

 
 

 

Pomocí tlačítka "Přehled nemovitostí ve funkčním celku" je možné výběr zkontrolovat. 
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4.3.25  Příklad č. 4: jednotka - jednotka, dům a pozemek na různých LV 

Jednotka č. 226/3 v domě č.p. 221-226 na pozemcích p.č. St. 5649-St. 5654, k.ú. Pardubice. 

Jednotka je vedena na LV č. 74518, dům na LV č. 13127 a pozemky jsou na LV č. 13437. 

Vzhledem k tomu, že dům a pozemky jsou na různých LV, tak se při definování funkčního celku 

vkládá XML jak pro jednotku (program si sám načte údaje o stavbě), tak pro pozemek. 

XML pro LV č. 7415: 

 
 

XML pro LV č. 13437: 
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4.3.26  Příklad č. 5: jednotka - jednotka, dům a pozemek na různých LV, 

pozemek cizího vlastníka, který není předmětem ocenění 

Jednotka č. 226/3 v domě č.p. 221-226 na pozemcích p.č. St. 5649-St. 5654, k.ú. Pardubice. 

Jednotka je vedena na LV č. 74518, dům na LV č. 13127 a pozemky jsou na LV č. 13437. 

Pozemky nejsou předmětem ocenění. 

Vzhledem k tomu, že dům a pozemky jsou na různých LV, tak se při definování funkčního celku 

vkládá XML jak pro jednotku (program si sám načte údaje o stavbě), tak pro pozemek. 

XML pro LV č. 7415: 

 
 

XML pro LV č. 13437: zde pozemky nebudou označeny a tudíž nebudou předmětem ocenění 

 
 

 
 

Důležité upozornění! 

Protože v tomto případě není pozemek součástí funkčního celku, tak není možné z RUIAN získat 

informace ohledně PSČ, ulice a čísla orientačního. Tyto údaje je tedy potřeba zadat manuálně 

zaškrtnutím "Nastavit manuálně". Kód adresního místa se nevyplňuje. 
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4.3.27  Příklad č. 6: rozestavěná stavba (např. dosud nezahájená výstavba) 

Na pozemku p.č. 116/26, který je zapsán na LV č. 23 v k.ú. Domoušice, bude provedena 

výstavba rodinného domu. Stavba domu ještě nezačala, ale ocenění je prováděno na budoucí stav, 

proto musí být stavba uvedena jako rozestavěná. 

Načte se XML pro daný pozemek (případně se do funkčního celku vybere ten, který je 

předmětem ocenění). Kliknutím na tlačítko "Přenést funkční celek do budoucího stavu" se 

pozemek přenese do části Identifikace funkčního celku - budoucí stav. 

 

Kliknutím na tlačítko "Přidat stavbu" se zobrazí detail stavby, kde je nutné vyplnit všechny 

kolonky a pomocí tlačítka "Přidat stávající pozemek" vybrat pozemek, na kterém bude výstavba 

provedena. Dále je možnost zaškrtnout variantu, že stavba je součástí pozemku a vybrat daný 

pozemek. 

 

Výsledek: 
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4.3.28  Příklad č. 7: rozestavěná stavba (dosud nezahájená), pozemek dle GP 

Rodinný dům bude postaven na pozemku p.č. 116/30, který bude oddělen z parcely č. 116/26 na 

základě geometrického plánu. Pozemek p.č. 116/26 je na LV č. 23 v k.ú. Domoušice.. 

Načte se XML pro daný pozemek, ze kterého bude oddělen nový pozemek.  

 

Kliknutím na "Přidat parcelu" se zobrazí detail vznikajícího pozemku pro vyplnění údajů. 

 

Následně kliknutím na tlačítko "Přidat stavbu" se zobrazí detail stavby, kde je nutné vyplnit 

všechny kolonky a pomocí tlačítka "Přidat stávající pozemek" vybrat pozemek, na kterém bude 

výstavba provedena. Dále je možnost zaškrtnout variantu, že stavba je součástí pozemku a vybrat 

daný pozemek. 
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4.3.29  Příklad č. 8: rozestavěná jednotka v rozestavěném domě, nezapsané v 

KN 

Bytový dům ani jednotky dosud nejsou zapsány v katastru nemovitostí, pozemek p.č. 88/18 na 

LV č. 366, k.ú. Svárov u Unhoště. 

Načte se XML pro daný pozemek, na kterém probíhá výstavba bytového domu, a přenese se do 

budoucího stavu pomocí tlačítka "Přenést funkční celek do budoucího stavu". 

 

Pomocí tlačítka "Přidat stavbu" se zobrazí detail stavby, v rámci něhož je potřeba vyplnit 

požadované údaje. 

 

Následně pomocí tlačítka "Přidat jednotku" se v detailu vyplní požadované údaje k jednotce. 
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4.3.30  Příklad č. 9: rozestavěná jednotka, zapsaná v KN 

Jedná se o případ, kdy rozestavěná jednotka je již zapsaná v katastru nemovitostí. V takovém 

případě se načítá pouze XML dané rozestavěné jednotky. 

 

Následně se pomocí tlačítka "Přenést funkční celek do budoucího stavu" vybraná jednotka 

přenese do sekce Identifikace funkčního celku - budoucí stav a stačí dát celkově zkontrolovat. 

 
 

Poznámka: Pokud k rozestavěné jednotce náleží další pozemky, které nejsou zapsané na stejném 

LV jako budova, je nutné k nim vložit XML. 
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4.3.31  Příklad č. 10: právo stavby - pro budoucí RD 

Jedná se o výstavbu rodinného domu (ocenění jako novostavba ve výstavbě) v rámci práva stavby 

zřízeného k pozemku p.č. 425/26. K dispozici dvě LV - na LV č. 1123 je pozemek p.č. 425/26 a 

na LV č. 1429 je zapsáno právo stavby k pozemku p.č. 425/26, vše v k.ú. Líbeznice. 

Načte se XML jak pozemku, tak práva stavby a přenesou se do budoucího stavu kliknutím na 

tlačítko "Přenést funkční celek do budoucího stavu". 

 

Nyní je potřeba zadat stavbu, která bude odpovídat právu stavby. To se provede tlačítkem "Přidat 

stavbu", přičemž v detailu stavby se vyplní všechny požadované údaje a zaškrtne se, že stavba je 

součástí práva stavby. 
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4.3.32  Příklad č. 11: právo stavby -  pro RD zapsaný v KN 

Jedná se o rodinný dům postavený v rámci práva stavby zřízeného k pozemku p.č. St. 1296. 

Rodinný dům je již zkolaudován a má přidělené č.p. K dispozici dvě LV - na LV č. 1123 je 

pozemek p.č. St. 1296 a na LV č. 1429 je zapsáno právo stavby k pozemku p.č. St. 1296. Součástí 

práva stavby je rodinný dům č.p. 984. Vše v k.ú. Líbeznice. 

Načte se XML jak pozemku, tak práva stavby, jehož součástí je rodinný dům. 

 

Pomocí tlačítka "Přehled nemovitostí ve funkčním celku" je možné výběr zkontrolovat. 
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4.3.33  Příklad č. 12: Pozemek dle geometrického plánu 

Předmětem ocenění je pozemek p.č. 116/30, který bude oddělen z parcely č. 116/26 na základě 

geometrického plánu. Pozemek p.č. 116/26 je na LV č. 23 v k.ú. Domoušice.. 

Načte se XML pro původní pozemek a přenese se do budoucího stavu pomocí tlačítka "Přenést 

funkční celek do budoucího stavu". 

 

Kliknutím na "Přidat parcelu" se zobrazí detail vznikajícího pozemku pro vyplnění údajů. 

Pomocí tlačítka "Přidat původní pozemek" se vybere pozemek, ze které bude nově vznikající 

oddělen. 

 
 

Po přidání nového pozemku je zapotřebí původní pozemek z budoucího stavu odmazat kliknutím 

na ikonku křížku. 

 

A zůstane tam pouze ten nově vzniklý pozemek, který je předmětem ocenění. 
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4.3.34  Příklad č. 13: Odstranění stavby, která je součástí pozemku (aby bylo 

možné na tomto pozemku umístit nově vznikající stavbu) 

Součástí pozemku p.č. 98 na LV č. 1058 v k.ú. Úvaly u Valtic je stavba č.p. 96. Tuto stavbu je 

potřeba odstranit. 

Načte se XML pozemku, jehož součástí je stavba a provede se přenesení do budoucího stavu 

pomocí tlačítka "Přenést funkční celek do budoucího stavu". 

 

Následně se otevře detail pozemku pomocí a zde se pomocí křížku stavba odstraní. Kliknutím na 

OK dojde k uložení. 

 

Nyní již součástí pozemku není stavba a je možné na ni pomocí tlačítka "Přidat stavbu" umístit 

nový požadovaný objekt. 
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4.4 Interaktivní katastrální mapa 
 

Nově je na kartě Identifikace nemovité věci k dispozici interaktivní katastrální mapa, která se 

spouští pomocí tlačítka 

 

Zobrazuje nemovité věci, které jsou předmětem ocenění, umožňuje definovat přístupové 

pozemky, výřez pro kopii katastrální mapy pro vložení do příloh a zjišťovat bližší informace o 

parcelách. 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Ovládání mapy 

Mapa se dá ovládat myší (taháním mapy levým tlačítkem myši a zvětšení či zmenšení kolečkem 

myši) nebo pomocí ovládacích tlačítek v dolní části levého panelu. 

Legenda barev 

tmavě modrá - parcely vybrané do funkčního celku, tj. jsou předmětem ocenění 

světle modrá - parcely z vloženého LV, které nejsou vybrané do funkčního celku 

žlutá - parcela zajišťující přístup k nemovitým věcem, které jsou předmětem ocenění 

vysvětlení barev, 

označení či zrušení 

parcel a přístupu 

katastrální mapa s vyznačenými nemovitými 

věcmi, které jsou předmětem ocenění a 

přístupové pozemky 

výběr výřezu katastrální mapy pro 

vytvoření přílohy odhadu 

bližší informace o vybrané parcele 

ovládání mapy pomocí ikon 
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Postup práce s interaktivní mapou 

Nejprve je potřeba provést a ověřit identifikaci nemovitých. Následně kliknutím na tlačítko 

"Zobrazit katastrální mapu" se otevře okno s vyznačeným rozsahem předmětu ocenění. 

 

Nadefinování funkčního celku 

V mapě se zobrazuje nadefinovaný funkční celek, tj. které parcely jsou předmětem ocenění. Tyto 

parcely jsou vybarveny tmavě modře. Ostatní nevybrané parcely jsou světle modře.  

Dodatečné označení či zrušení se provádí současným stiskem klávesy SHIFT a kliknutím levého 

tlačítka myši na vybranou parcelu. Úprava rozsahu předmětu ocenění se po zavření okna projeví i 

v rámci Identifikace nemovité věci. 

Nadefinování přístupového pozemku 

Současně je možné vyznačit i přístupové pozemky, které jsou vybarveny žlutě. Označení či 

zrušení se provede současným stiskem klávesy CTRL a kliknutím levého tlačítka myši na 

vybranou parcelu. Takto nadefinovaný pozemek se přenese i na kartu Nález a místopis. 

 

Informace o pozemku 

Současným stiskem klávesy ALT a kliknutím levého tlačítka myši na vybranou parcelu se zobrazí 

základní informace o parcele z katastru nemovitostí. 

Snímek katastrální mapy 

Po kontrole nadefinování funkčního celku a přístupových komunikací je možné vyhotovit výřez 

kopie katastrální mapy pro vložení do příloh odhadu. Kliknutím na tlačítko "Vybrat výřez mapy" 

se zobrazí rámeček o velikosti A4. Následným pohybem mapy se nastaví obsah výřezu a 

kliknutím na tlačítko "Vytvořit kopii katastrální mapy do příloh odhadu" se tento výřez vloží jako 

příloha odhadu. 
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4.5 Karta Nález a místopis 
Tato karta slouží pro popsání lokality, přístupu, inženýrských sítí a základních informací 

ohledně stavu předmětné oceňované nemovité věci. 

 

Vzhled karty se upravuje též dle předmětu ocenění - např. při ocenění jednotky: 

 

Případně se vzhled karty upravuje i též dle zvolené metodiky. 

- U metodiky ČSOB Hypoteční banky je dále k dispozici možnost zaškrtnutí "Přesná 

katastrální specifikace předmětu zástavy". Zobrazí se textové pole, kde je možné konkrétně 

rozepsat vlastnické vztahy, pokud vyplnění karty Identifikace nemovité věci není plně 

vypovídající. 

 



- 89 - 

 

4.6 Karta Rizika 
Zde jsou jednotlivé kategorie rizik, které odpovídají novému občanskému zákoníku: 

- rizika spojená s právním stavem nemovitosti, 

- rizika spojená s umístěním nemovitosti, 

- reálná břemena nebo obdobná zařízení, 

- ostatní rizika. 

V horní části karty je možnost zvolit "rating rizika", který definuje možný dopad rizika na 

obvyklou cenu. 

 

Pro všechny metodiky jsou k dispozici ikony modrého otazníku v šedém poli - při kliknutí se 

zobrazí vysvětlení daného rizika nebo znění paragrafu pro dané riziko z nového občanského 

zákoníku. 

Důležitým rizikem, které je potřeba posuzovat, je povodňové riziko. Některé banky mají své 

výhradní zdroje. Všeobecně je možné používat povodňové mapy například České asociace 

pojišťoven https://www.cap.cz (pro potřeby ocenění pouze na základě uzavřeného smluvního 

vztahu), Geoportál GEPRO http://geoportal.gepro.cz/#/ nebo Povodňový informační systém 

http://webmap.dppcr.cz/. Další možností je i Povodňový plán České republiky 

https://dppcr.cz/html_pub/. 

K dispozici je možnost generování povodňových map ze systému NEMO REPORT (ve 

spolupráci z Českou asociací pojišťoven). Přístup k mapám je přímo integrován do programu 

NEMExpress, kdy se dle zjištěného povodňového rizika nastaví automaticky povodňová zóna 

na kartě Rizika a současně se povodňová mapa automaticky nahraje do příloh ocenění. 

https://www.cap.cz/povodnove-mapy
http://geoportal.gepro.cz/#/
http://webmap.dppcr.cz/dpp_cr/povis.dll?MAP=rizika&lon=15.356079&lat=49.7963956&scale=483840
https://dppcr.cz/html_pub/
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4.6.1 Povodňová mapa NEMO Report 

Registrace do systému 

Pro používání této služby je potřeba se nejprve zaregistrovat na portále NEMO Report a získat 

jejich API klíč. Tento API klíč se následně zadá v programu NEMExpress v menu - Volby - 

Nastavení - Internetové služby. Díky tomu dojde k propojení s portálem. 

 

V rámci registrace získá uživatel svůj profil, kde si dobíjí kredity pro úhradu povodňových 

map. 

 

Generování povodňové mapy 

Po kliknutí na tlačítko "Získat povodňovou mapu ze systému NEMO REPORT" se zobrazí 

formulář, kde je potřeba mít vyplněné údaje o katastrálním území a parcelním čísle 

oceňovaného pozemku (povodňová mapa se generuje pouze dle parcelního čísla pozemku).  

Kliknutím na tlačítko "Získat povodňovou mapu ze serveru NEMO Report" se následně zobrazí 

informace o riziku povodně a povodňová mapa se načte do příloh. V okamžiku vygenerování 

mapy dojde k odečtení daného počtu kreditů. Vygenerovaná povodňová mapa je též uložena 

přímo v profilu na portále NEMO Report. 

 
 

Dobíjení kreditu 

Každým stažením rizika o povodně dochází ke snižování kreditu. Stav účtu je zobrazen na 

formuláři pro vygenerování povodňové mapy nad tlačítkem "OK". V případě potřeby navýšení 

kreditu je možné kliknout na tlačítko "Dobít kredit". Dojde k přesměrování na přihlašovací 

stránku portálu NEMO Report. Po přihlášení do svého profilu je možné následně dobít kredit. 

POZOR: Platnost zakoupeného kreditu je 1 rok! 
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4.6.2 Podmínky vhodnosti zástavy - Česká spořitelna 
V případě metodiky pro Českou spořitelnu je k dispozici doplňování podmínek vhodnosti u 

vybraných rizik (dle jejich požadavků). Jedná se o následující rizika: 

a) právně nezajištěn přístup a příjezd k pozemku - podmínka vhodnosti "Zajištění přístupu", 

b) nemovitost není řádně zapsaná v KN - podmínka vhodnosti "Legalizace stavby", 

c) užívání je v rozporu s kolaudací - podmínka vhodnosti "Narovnání právního stavu", 

d) nemovitost je v záplavové zóně - podmínka vhodnosti "Nutnost pojištění", 

e) riziko ohledně napojení inženýrských sítí - podmínka vhodnosti "Vedení sítí". 

V případě volby některého z výše uvedených rizik se zobrazí dotaz na možnost přidání podmínky 

vhodnosti zástavy na kartu Rekapitulace. 

 

Kliknutím na tlačítko "Ano" se na kartě Rekapitulace přidá daná podmínka do tabulky "Podmínky 

vhodnosti zástavy", kliknutím na tlačítko "Ne" se nic neprovede. 

Na kartě Rekapitulace je nově tabulka "Podmínky vhodnosti zástavy".  

 

Pomocí tlačítka "Zobrazit" se otevře detail, který má dvě části. V pravé části je přednastavený 

text podmínky, ve kterém jsou oranžově zvýrazněné pasáže pro doplnění. Vyplnění se provádí 

pomocí kolonek v levé části okna. 

 

V případě "Specifikace nemovitostí", což je výběr nemovitostí, kterých se riziko týká, je možné 

provést vyplnění výběrem z pole "Přehled dílčích nemovitostí". Ostatní kolonky je potřeba 

doplnit. Po vyplnění a zavření detailu se ve sloupci "OK" změní červený vykřičník na zelenou 

fajfku. 

 

Pro odevzdání odhadu do banky musí být u všech podmínek ve sloupci "OK" zelená fajfka, tj. u 

všech musí být vyplněn detail podmínky. 

Smazání vložené podmínky se provádí kombinací kláves CTRL + Delete.  

Pokud došlo ke změně, kdy už riziko není platné, tak při změně na kartě Rizika se zobrazí dotaz 

na smazání existující podmínky. Kliknutím na tlačítko "OK" program podmínku smaže. 
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4.7 Karta Věcná hodnota (Věcná hodnota - stávající  / budoucí stav) 
Vzhled a rozložení této karty závisí na zvoleném předmětu a typu ocenění. Jako výchozí je 

nastavena varianta "Věcná hodnota dle THU" v rámci níž se zadává jednotková cena přímo. 

Další variantou je "Věcná hodnota rozpočtem", kdy je věcná hodnota dána součtem cen 

jednotlivých konstrukcí na záložce "Vybavení". 

Při ocenění jednotky se standardně zobrazují záložky: "Zatřídění jednotky", "Vybavení", 

"Popis". Při ocenění ostatní předmětů ocenění se zobrazují záložky: "Zatřídění stavby", 

"Vybavení", "Popis". Pokud se použije pro výpočet opotřebení analytická metoda, tak se dále 

zobrazí záložka "Analytická metoda opotřebení".  

Při ocenění v rekonstrukci se tato karta zobrazuje 2x, a to jako Věcná hodnota - stávající stav a 

Věcná hodnota - budoucí stav. Pro urychlení vyplňování je možné pomocí tlačítka přebírat data 

ze stávajícího do budoucího stavu a naopak. 

Při ocenění novostavby ve výstavbě se tato karta zobrazuje pouze 1x, výpočet se provádí pro 

budoucí stav a stávající stav se definuje konkrétním zadáním rozestavěnosti (na záložce 

"Vybavení"). 

Velmi důležité je vyplnění kolonky "Evidovaná na LV jako:" na záložce "Zatřídění stavby". 

Pokud je uvedeno "není", nelze vygenerovat výstup pro odeslání do banky. I rozestavěná 

nemovitá věc, dosud nezapsaná v KN (výstavba ještě nebyla ani zahájena), musí být zapsána 

na kartě Identifikace nemovité věci a zde následně vybrána. Vyplněním této kolonky se 

definuje hlavní stavba, ostatní stavby z karty Identifikace nemovité věci se pak přenáší do 

ostatních staveb na kartě Pozemky. 

Ukázka pro rodinný dům v rekonstrukci - stávající stav: 
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Ukázka pro jednotku v rekonstrukci - stávající stav: 

 

4.7.1 České stavební standardy - cenové ukazatele 

K dispozici je tlačítko pro RTS „České stavební standardy – online cenové ukazatele“. 

Umožňuje přístup k aktuální informaci o cenových údajích o jednotlivých typech staveb. Tato 

informace tak může sloužit pro přesnější stanovení jednotkové ceny za m
3
.  

Další možností je přístup do databáze RTS na webu České stavební standardy, kde je možné si 

vybrat konkrétní rok. Ceny podle cenových ukazatelů jsou bez DPH. Odchylka skutečné 

budoucí ceny od propočtu podle cenových ukazatelů může u konkrétních staveb dosahovat až 

25%, a to podle technické a technologické náročnosti realizace konkrétní stavby a podle 

standardu případně nadstandardu jejího vybavení. Běžná odchylka, se kterou je nutno 

kalkulovat, je ± 15%. 

 
 

4.7.2 Zatřídění stavby; Zatřídění jednotky 
Tato záložka slouží pro technický popis objektu postupným zatříděním do jednotlivých 

nabízených variant. Tyto varianty jsou nastaveny dle jednotlivých bank.  

Aby se načetly správně objemové podíly jednotlivých konstrukcí, je nutné provést zatřídění v 

rámci kolonky "Typ stavby", což má vliv například na výpočet rozestavěnosti. 

Věcná hodnota stavby je vypočtena jako součin jednotkové ceny v Kč/m
3
 (Kč/m

2
) a 

obestavěného prostoru stavby (započitatelné plochy jednotky) a následně snížena o opotřebení.  

http://www.stavebnistandardy.cz/default.asp?Bid=6&ID=6


- 94 - 

 

Pro výpočet opotřebení je k dispozici několik metod, přičemž nejčastější jsou lineární metoda a 

odborný odhad opotřebení. Při výběru analytické metody se dále zobrazí záložka "analytická 

metoda opotřebení", kde je potřeba pro každou konstrukci stanovit její opotřebení.  

 

4.7.3 Vybavení 
Zde se vyplňuje popis jednotlivých konstrukcí. Aby se provedl výpočet jednotlivých cenových 

podílů, je nutné mít již kompletně vyplněnou záložku "Zatřídění stavby" ("Zatřídění 

jednotky"). Vedle sloupce pro popis konstrukce se vyskytují dva sloupce ("X" a "C") se 

zaškrtávacími políčky.  

Zaškrtnutím ve sloupci "X" se aktivuje pole ceny dané konstrukce a je možné cenu 

upravit dle potřeby. Tato úprava má vliv na zadanou jednotkovou cenu. Program v 

takovém případě sečte všechny ceny konstrukcí, zjištěný součet vydělí obestavěným 

prostorem a získá tak upravenou jednotkou cenu, která slouží pro výpočet reprodukční 

ceny.  
Možnost upravit cenu konstrukce pomocí zaškrtnutí „X“ slouží k upřesnění jednotkové ceny 

v případě, kdy cena konstrukce stanovená na základě objemového podílu neodpovídá realitě. 

Stejně tak slouží v případě, kdy zadaná jednotková cena vychází např. z URS pro typový 

objekt a je potřeba ji upravit o konstrukce, které v oceňovaném objektu nejsou. V takovém 

případě se u dané konstrukce (např. plyn) zaškrtne "X" a do pole ceny se vyplní 0 Kč. 

Poznámka: 

Pokud se tímto způsobem upraví cena všech konstrukcí, program je sečte, zjištěný součet 

vydělí obestavěným prostorem a získá tak upravenou jednotkovou cenu. Tato hodnota se pak 

použije jako základ pro výpočet reprodukční ceny. Pokud je úmyslem spočítat věcnou hodnotu 

pomocí konkrétních cen jednotlivých konstrukcí, je vhodnější zvolit variantu: „Věcná hodnota 

rozpočtem“. 

Zaškrtnutím ve sloupci "C" se s danou konstrukcí již dále nepočítá, protože se v objektu 

nevyskytuje (např. v objektu není plyn a ani tam nebude zaveden). Kolonka pro cenu 

dané konstrukce zůstane zašedivělá s cenou 0 Kč a zbývající ceny konstrukcí se nově 

přepočtou (pokud nemají zaškrtnuto "X"), přičemž se však nezmění zadaná jednotková 

cena. Předpokladem je, že zadaná jednotková cena je stanovena přímo s ohledem na 

konstrukce v domě. Je to z důvodu výpočtu opotřebení (např. analytikou) a pro případné 

vyhotovení dohlídky. Konstrukce se zaškrtnutým "C" do těchto výpočtů již dále nevstupují. 
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4.7.4 Rozestavěnost a bourací práce 
Pokud se stavba oceňuje ve fázi výstavby nebo již zahájené rekonstrukce, vyplňuje se zde pro 

každou konstrukci rozestavěnost v rámci sloupce "rozestav.". V případě rekonstrukce se 

aktuální rozestavěnost vyplňuje na kartě Věcná hodnota - stávající stav.  

Následná "celková rozestavěnost" se automaticky vypočte, pokud jsou vyplněny všechny údaje 

potřebné pro výpočet věcné hodnoty. 

Sloupec "bour.p." definuje rozsah bouracích prací při rekonstrukci, která ještě nebyla 

zahájena, nebo pokud ještě nějaké konstrukce budou odstraněny. Na základě jednotlivých cen 

konstrukcí a zadaných hodnot v % se vypočte cena bouracích prací, která následně vstupuje do 

výpočtu nákladů na rekonstrukci odhadovaných odhadcem na kartě Posouzení nákladů. 

 

4.7.5 Popis 
Na této záložce je možné provést podrobný popis oceňované hlavní nemovité věci. Vyplnění 

této záložky není povinné, pokud na kartě "Nález a místopis" je proveden rozsáhlejší popis 

stavebně-technického stavu, vybavení, dispozice, opotřebení apod. a docházelo by tak k 

opakování textů. 

 

4.7.6 Energetická náročnost stavby – metodika ČS 
V metodice České spořitelny se u některých nemovitostí navíc zobrazuje záložka Energetická 

náročnost stavby. Ta se liší podle zvoleného předmětu ocenění.  

Například při ocenění areálu se tak vyplňuje PENB pro každou stavbu samostatně. 

4.7.7 Načtení místností ze souboru CSV 

4.7.7.1 Rodinný dům 
Tlačítko pro načtení místností ze souboru CSV se nachází v rámci tabulky Seznam podlaží při 

vyplňování Výčtu místností. 

 

Kliknutím na tlačítko "Načíst místnosti ze souboru CSV" se otevře okno s průvodcem. Je zde 

popis postupu včetně tlačítka pro otevření vzorové tabulky v programu MS Excel. Tuto 

vzorovou tabulku je nutné podle pokynů upravit pro dané podlaží domu. Následné nahrání se 

provede druhým tlačítkem "Načtení místností z CSV souboru". 

 

Pro každé podlaží je tak potřeba vytvořit novou tabulku s místnostmi daného podlaží domu. 

4.7.7.2 Jednotka 
V případě jednotky je tlačítko pro načtení místností ze souboru CSV umístěno u tabulky 

Seznam podlahových ploch jednotky. Postup je obdobný jako u rodinného domu. 
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4.8 Karta Přehled jednotek 
Tato karta se zobrazuje tehdy, pokud je předmětem ocenění "Bytový dům", "Polyfunkční 

objekt", či "Developerský projekt". 

 

V rámci rozbalovacího menu je možnost u seznamu jednotek zvolit variantu "nepoužívat" a v 

případě použití je možnost volba mezi načítáním z karty Identifikace nemovitostí při variantě 

"navázat na identifikaci nemovitostí" (pokud jsou v rámci Identifikace vyplněny jednotky) 

nebo vlastním zadáním při variantě "zadávat jednotky manuálně" (možnost načtení pomocí 

tlačítka "Získat data z identifikace" a následně odmazat nepotřebné). 

Pro každou jednotku se pak vyplní jednotlivé údaje. Do souhrnné tabulky ve výstupu ocenění 

se přenese část údajů pro potřeby banky. 

 

Tyto vyplněné údaje je možné následně přenést do výpočtu výnosové hodnoty pomocí tlačítka 

"Převzít údaje z přehledu jednotek", které se zobrazuje na kartě Výnosová hodnota.  
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4.9 Karta Pozemky 
Je zde prostor pro podrobný popis oceňovaných pozemků a jejich ocenění. Kromě pozemků se 

zde uvádí a oceňují též ostatní stavby (jednotky), které mají cenový vliv na obvyklou cenu. 

 

Oceňované pozemky jsou uspořádány do seznamu (Seznam oceňovaných pozemků), který se 

přenáší z vyplněné karty Identifikace nemovité věci.  

 

Pro standardní případy stačí vyplnit textové pole "Základní popis oceňovaných pozemků", kde 

se provede popis pozemků k ocenění, a textové pole "Popis porovnatelných pozemků", v rámci 

něhož je možné provést slovní analýzu trhu a stanovení jednotkové ceny pozemku, která se 

následně vyplní v seznamu oceňovaných pozemků. 

 

V případě ocenění v rekonstrukci či novostavby ve výstavbě se pro stávající stav vyplní 

kolonka SJC (stávající jednotková cena) a pro budoucí stav kolonka BJC (budoucí jednotková 

cena). 

Při ocenění bytových jednotek se u některých bank pozemek neoceňuje, ale pouze podrobně 

popisuje. 
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4.9.1 Zjištění jednotkové ceny pozemků porovnávacím způsobem 
Volitelnou možností je porovnávací způsob pro zjištění jednotkové ceny pozemku. Pro jeho 

zobrazení je potřeba zaškrtnou "Zjištění jednotkové ceny pozemků porovnávacím způsobem". 

 

Kliknutím na tlačítko "Přidat porov. pozemek" se zobrazí karta pro vyplnění bližších informací 

ohledně srovnávacího pozemku a dále se pomocí koeficientů provede srovnání s ohledem na 

oceňovaný pozemek. 

Dále jsou zde možnosti jako v běžné porovnávací metodě - "Přidat nemovitou věc z databáze 

(DPN)", "Přidat nemovitou věc z internetu" a "Databáze Valuo". Oproti běžné porovnávací 

metodě však nelze upravovat seznam koeficientů. 

4.9.2 Změna vlastnického podílu u oceňovaných pozemků 
U každého pozemku se přenáší vlastnický podíl, který je vyplněný na kartě Identifikace 

nemovité věci. Pro případ, kdy přenesený vlastnický podíl nevyhovuje (například při ocenění 

více jednotek s podíly na pozemku je potřeba zde uvést celkový vlastnický podíl na daném 

pozemku), je možné zaškrtnou "SP" a vlastnický podíl přímo zadat. 

 
 

4.9.3 Ostatní stavby s cenovým vlivem (věcná hodnota ostatních staveb) 
Na kartě je dále možnost ocenit ostatní stavby zjednodušenou věcnou hodnotou. Konkrétní 

vzhled této sekce je dán volbou metodiky. 

Při ocenění staveb v rekonstrukci je možné ocenit samostatně pro stávající a budoucí stav. Pro 

zjednodušení je možné použít tlačítko "Kopírovat ostatní stavby ze stávajícího stavu", nebo 

"Kopírovat ostatní stavby z budoucího stavu". Je však nutné, aby název dané stavby byl 

totožný ve stávajícím a budoucím stavu (byly vzájemně propojeny přes stejný název). A 

dále aby každá stavba měla svůj jedinečný název (např. kůlna 1, kůlna 2). 

V případě skupiny ČSOB se automaticky přenáší stavby z karty Identifikace nemovité věci, 

které nejsou na kartě Věcná hodnota nastavené jako hlavní stavba (pomocí kolonky Evidovaná 

na LV jako:). Samozřejmě je zde možnost doplnit další stavby. 

 

Povinným údajem, který musí být vždy nastaven, je "Typ stavby" a "Druh stavby". Pokud je 

jako "Typ stavby" zvolen např. "objekt nad 20 m2 UP", tak se na konci řádku aktivuje tlačítko 

"Detail", kde se provede zjednodušený výpočet věcné hodnoty. 
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4.10  Karta Porovnávací metoda 
Použití porovnávací metody není povinné a je možné ji v ocenění neprovést. V takovém 

případě je potřeba zrušit zaškrtnutí "Použít v ocenění". To se nejčastěji použije v případě 

rekonstrukce, kdy je k dispozici porovnávací metoda - stávající stav a porovnávací metoda - 

budoucí stav, ale pro ocenění stačí provést pouze jednu z nich. 

 

Porovnávací hodnota se stanovuje porovnání na základě jednotkové ceny za započitatelnou 

plochu. Pokud se zruší zaškrtnutí "Přebírat plochy z odhadu automaticky", jednotlivá pole se 

stanou aktivní a je možné hodnoty přepsat (např. místo započitatelné plochy uvést užitnou 

plochu). 

V rámci některých metodik (např. Raiffeisenbank, Česká spořitelna) je možné provést 

porovnání na základě započitatelné plochy nebo přímým porovnáním, případně i pouze slovně. 

 

Zobrazení obsahu karty záleží na zvolené metodice a typu ocenění. V případě novostavby ve 

výstavbě se porovnávací metoda provádí pouze pro budoucí stav. V případě rekonstrukce je 

možnost provést porovnávací metodu nezávisle pro stávající a budoucí stav.  
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4.10.1  Indexová metoda  
Pro úpravu cen srovnatelných nemovitých věci se používá indexová metoda. K dispozici je 7 

výchozích koeficientů. Tyto koeficienty je možné různě upravovat - přejmenovávat, přidávat, 

ubírat - tak, aby nabídka odpovídala aktuální situaci. Odstranění koeficientu ze seznamu se 

provádí kombinací kláves CTRL + DEL (je nutné, aby řádek byl celý zabarvený).  

Jednotlivé srovnávací nemovité věci se vzájemně porovnají s oceňovanou nemovitou věcí a 

pomocí zvolených koeficientů se upraví jejich cena. U každého koeficientu je pole, které je 

určeno pro popis a vysvětlení stanovené hodnoty koeficientu. Výsledkem je pak celkový 

koeficient KC, kterým se vynásobí základní jednotková cena. Kolonku Popis je potřeba 

vyplňovat!  

Jeví-li se v daném kritériu oceňovaná nemovitá věc cenově lepší než srovnatelná nemovitá 

věc, je koeficient větší než 1, jeví-li se horší, je menší než 1. 

 

Porovnání jednotlivých nemovitých věcí se provádí přidáním položek do tabulky Srovnatelné 

nemovité věci. Detailní informace o srovnávací nemovité věci se zadávají na samostatném 

formuláři.  

Tlačítkem "Přidat nemovitou věc" se zobrazí prázdný formulář pro zadání údajů o srovnatelné 

nemovité věci.  

Srovnatelné nemovité věci je možné přidávat též přímo z vybraných realitních serverů pomocí 

tlačítka "Přidat nemovitou věc z internetu", z vlastní databáze pomocí tlačítka "Přidat 

nemovitou věc z databáze" nebo z databáze Valuo pomocí tlačítka "Databáze Valuo".  

Nemovité věci v rámci tabulky je možné dále spravovat pomocí tlačítek "Odebrat nemovitou 

věc" a "Upravit nemovitou věc", případně pomocí ikon "Smazat" a "Upravit" na konci každého 

řádku pro srovnávací nemovitou věc.  

Výsledkem je zaokrouhlená průměrná jednotková porovnávací cena, která je vynásobena 

hodnotou z kolonky Započitatelná plocha stavby a získá se Vypočtená porovnávací hodnota. 

Pokud z nějakého důvodu takto vypočtená porovnávací hodnota nevyhovuje, je možné 

zaškrtnout "Stanovit porovnávací hodnotu ručně" a následně vyplnit výslednou hodnotu.  

 

4.10.2  Analýza možných kombinací pomocí "Použít" 
V případě více srovnávacích nemovitých věcí je možné provádět testování různých kombinací 

pro získání nejoptimálnějšího výsledku zaškrtáváním či odškrtáváním políčka "Použít" u každé 

srovnávací nemovité věci. Při odškrtnutí "Použít" nebude daná srovnávací nemovitá věc 

vstupovat do výpočtu průměrné jednotkové porovnávací ceny.  
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4.10.3  Variační koeficient 
Variační koeficient ukazuje, jak jsou srovnatelné nemovité věci vůči sobě podobné. Velký 

variační koeficient znamená, že srovnávací nemovité věci si nejsou moc podobné. Vhodným 

použitím jednotlivých koeficientů se má docílit toho, aby variační koeficient po úpravách byl 

nižší nebo stejný oproti variačnímu koeficientu před úpravami. Tj. použitím koeficientů se 

srovnávací nemovité věci k sobě vzájemně přiblíží. 

 

4.10.4  Načítání nemovitostí z internetových realitních serverů  
Přímo v programu je k dispozici prohlížeč internetových stránek a přednastavené odkazy na 

podporované realitní servery. Snadno se dá vyhledat vhodná nemovitost a program se postará o 

přenesení dat do porovnávací metody. 

 

Po kliknutí na toto tlačítko se otevře okno pro přidání nemovitosti z realitních portálů. 
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V prostoru pro načtení internetové stránky se vyhledávají nemovitosti obdobně jako v běžném 

internetovém prohlížeči. K dispozici jsou přímé odkazy (tlačítka) na podporované realitní 

servery, v rámci kterých následně můžete pomocí vlastních kritérií vyhledávat inzeráty. 

Inzeráty lze načítat pouze z podporovaných realitních portálů. Tlačítko "Získat data z portálu" 

není možné použít, pokud inzerát neobsahuje použitelná data (např. cena).  

Data získaná z inzerátu je možné před přidáním do seznamu srovnatelných nemovitostí upravit 

dle potřeby. 

 

Tlačítko "Přidat získaná data do seznamu v cenění" načtené informace o nemovitosti přidá do 

seznamu srovnávacích nemovitých věcí, kde je možné ji následně upravovat v rámci výpočtu 

porovnávací metody. 

Tímto způsobem lze vybírat a přidávat další vhodné objekty do seznamu srovnávacích 

nemovitých věcí v rámci všech podporovaných realitních serverů bez nutnosti zavírání okna. 

Kromě použití přímých odkazů je možné zadat (zkopírovat) přímo internetovou adresu 

vybraného inzerátu do vyhledavače. 

 
 

 tlačítko pro zobrazení inzerátu 
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4.10.5  Načítání nemovitostí z databáze VALUO 
V programu je dále implementovaná databáze VALUO, což je databáze realitních nabídek s 

historií vývoje cen. Aktuálně tato databáze nabízí realitní nabídky pro byty, rodinné domy a 

pozemky, které jsou inzerovány na veřejných webových realitních serverech.  

Pro danou adresu (p.č. pozemku) uvedenou na kartě Identifikace nemovitých věcí je možné v 

této databázi vyhledat odpovídající nabídky dle zadaných kritérií. Po vyhodnocení jednotlivých 

nabídek a výběru vhodných objektů pro porovnání se program postará o přenesení dat do 

seznamu srovnatelných nemovitých věcí.  

 

Po kliknutí na tlačítko "Databáze Valuo" se otevře okno pro nastavení parametrů a kliknutím na 

tlačítko "Vyhledat porovnatelné nemovité věci v databázi Valuo" provede vyhledání. 
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přidá vybrané nemovitosti 

do seznamu srovnatelných 
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pro vyhledávání 

nadefinování parametrů pro výběr 

tlačítko vyhledání  
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podrobných 

informací 

zkopírování souřadnic GPS 

ze schrány pro www.mapy.cz 
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V prostoru pro nalezené realitní nabídky se zobrazí ty, které odpovídají zadaným kritériím. U 

každé nabídky je tlačítko "Detail...", pomocí něhož se otevře okno s podrobnými informacemi 

včetně fotodokumentace. Zdrojem těchto informací a fotografií je vždy výchozí webová realitní 

inzerce. 

 

V zobrazeném detailu jsou zobrazeny všechny informace, které byly uvedeny ve výchozím 

inzerátu z webové realitní inzerce. Vzhledem k dlouhodobému sledování při tvorbě této 

databáze jsou uvedeny i informace o prvním uveřejnění inzerátu a též o změnách ceny. 

Vhodné nemovité věci pro použití v porovnávací metodě je potřeba zaškrtnout v sloupci 

"Vybrat" a následně kliknout na tlačítko "OK" v hlavním okně databáze. Tím dojde k uzavření 

okna databáze a k načtení zvolených nemovitostí do seznamu srovnatelných nemovitostí v 

odhadu. 

Po vložení do seznamu srovnatelných nemovitých věcí je možné si z detailu (kliknutím na ikonu 

"Upravit") vytisknout nemovitostní kartu, která se zobrazí po kliknutí na tlačítko "Zobrazit 

kartu nemovité věci". 

Vložení karty zvolených nemovitostí z databáze VALUO 

Na kartě Podklady a přílohy je nově možnost vložení karty 

vybrané nemovitosti z databáze VALUO do příloh odhadu. Pro 

tento účel slouží tlačítko "vložit inzerát Valuo" v levém bočním 

panelu.  

 

 



- 105 - 

 

4.10.6  Databáze porovnatelných nemovitostí (DPN) 
 

Použití pro porovnávací metodu 

Pro danou lokalitu je možné v této databázi vyhledat odpovídající uložené objekty dle zadaných 

kritérií. Po vyhodnocení jednotlivých nabídek a výběru vhodných objektů pro porovnání se 

program postará o přenesení dat do seznamu srovnatelných nemovitých věcí.  

 

Po kliknutí na tlačítko "Přidat nemovitou věc z databáze (DPN)" se otevře okno pro nastavení 

parametrů a kliknutím na tlačítko "Nají vhodné nemovité věci dle zadaných parametrů" provede 

vyhledání. 

 

4.11  Karta Analýza tržního nájemného 
Tato karta se nabízí pouze v některých metodikách a slouží pro průzkum obvyklého nájemného 

v dané lokalitě.  

Pro každý typ prostoru je možné provést analýzu trhu, jejíž výsledkem je obvyklé tržní 

nájemné. Jedná se vlastně o porovnávací metodu pro daný typ pronajímaného prostoru. 

 

Takto stanovené obvyklé tržní nájemné je pak možné přenést do výpočtu výnosové hodnoty 

pro daný typ prostoru pomocí tlačítka "Přepočítat údaje podle analýzy tržního nájemného". 
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4.12  Karta Výnosová metoda 
Výnosová metoda není pro všechny předměty ocenění povinná. Platí, že pokud na danou kartu 

není v průběhu vypracování kliknuto, je výchozí stav bez zaškrtnutí. Pokud se na danou kartu 

klikne, automaticky se zaškrtne "Použít v ocenění".  

V případě novostavby ve výstavbě se výnosová metoda provádí pro budoucí stav, v případě 

rekonstrukce je možnost provést výnosovou metodu pro stávající i budoucí stav. 

V horní části formuláře je seznam, do kterého lze vepsat jednotlivé pronajímané prostory a u 

nich dosahované či zjištěné obvyklé nájemné. Pokud je vyplněna analýza tržního nájemného, 

automaticky se pro daný typ prostoru přenese obvyklé nájemné. 

Jednotlivé plochy pro výpočet výnosové metody je možné přenést přímo z věcné hodnoty 

pomocí tlačítka "Převzít údaje z věcné hodnoty". 

 

Tlačítko "Přepočítat údaje podle analýzy tržního nájemného" způsobí opětovné přenesení 

obvyklého nájemného z karty Analýza tržního nájemného, tj. přepíše dříve vyplněné hodnoty 

nájmů. 

 

4.12.1  Časté problémy s výpočtem výnosové metody 
Případ 1)  

V kolonce "Dosahované procento pronajmutí prostor" není uvedeno číslo v procentech, ale v 

setinné míře, tj. místo hodnoty 95 je uvedeno 0,95. Upravené výnosy z pronajatých prostor 

jsou pak velmi nízké. 

Případ 2)  

Celkové náklady převyšují celkové upravené výnosy z pronajatých prostor. Buď jsou náklady 

nepřiměřeně vysoké, nebo je potřeba ověřit, zda je zadané nájemné odpovídající. 

Příklad 3) 

Do kolonky "Nájem [Kč/m
2
*rok)]" je chybně vložen údaj Kč/m

2
/měsíc. Pokud je k dispozici 

tento údaj, je nutné jej vynásobit x12, aby se jednalo o nájem za 1 m
2
 za rok. 
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4.13  Karta Posouzení nákladů 

Cílem je poskytnout odhadcům nástroj pro snazší posouzení reálnosti nákladů na výstavbu 

nebo rekonstrukci předkládanými klienty. Do nákladů na výstavbu se nyní zahrnují i náklady 

na ostatní stavby. 

4.13.1  Posouzení nákladů - novostavba ve výstavbě 

 
 

Náklady na výstavbu předložené klientem 

V prvním rámečku se zadávají náklady na výstavbu předložené klientem. Je zde možnost volit 

z variant nákladů - z celkových nákladů, z nákladů na dokončení a manuálním zadání 

konstrukcí.  

 

Varianty: z celkových nákladů a z nákladů na dokončení 

Při volbě z celkových nákladů je potřeba vyplnit celkové náklady předložené klientem a 

program následně dopočítá náklady na dokončení na základě rozestavěnosti (na kartě Věcná 

hodnota - stávající stav). Pokud vypočtené náklady na dokončení nevyhovují, lze je zadat 

manuálně (zruší se zaškrtnutí "Stanovit náklady na dokončení z rozestavěnosti"). 

Kromě této výchozí varianty je možné zvolit přímo z nákladů na dokončení. Tato varianta 

slouží pro případ, kdy výstavba již probíhá a klient má pouze rozpočet na dokončení. 
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Varianta: manuálním zadáním 

Pokud je vybrána varianta Manuálním zadání konstrukcí, objeví se tabulka, kam je potřeba z 

rozpočtu přepsat konstrukce z předloženého rozpočtu. Tato tabulka se následně přenáší do 

dohlídky. 

 

Pokud se jedná o případ, kdy již výstavba byla zahájena, ale je předložen rozpočet na celou 

stavbu, tak pomocí sloupce "Rozestavěnost" lze uvést, z kolika procent už je daná částka na 

konstrukci prostavěná. Může, ale nemusí se rovnat výpočtu rozestavěnosti z věcné hodnoty. 

Příklad: v okamžiku místního šetření bylo již z oken proinvestováno 50% nákladů. 

 

V případě, kdy předložený rozpočet koresponduje s konstrukcemi z věcné hodnoty, je možné 

seznam těchto konstrukcí přenést pomocí tlačítka "Přenést tabulku konstrukcí z věcné 

hodnoty". Řádky bez vyplněné částky, tj. kterých se rozpočet netýká a mají částku 0 Kč, je 

potřeba vymazat. Mazání se provádí pomocí kombinace kláves CTRL+DEL.  

 

Náklady na výstavbu odhadnuté odhadcem 

Druhý rámeček je věnován nákladům na výstavbu odhadnutých odhadcem. Odhadcem 

odhadované náklady na výstavbu jsou rovny reprodukční ceně staveb ve výši "dodavatelských 

cen" bez započtení svépomoci.  

Z celkových odhadovaných nákladů na výstavbu opět program dopočítá náklady na dokončení 

na základě zjištěné rozestavěnosti (na kartě Věcná hodnota - stávající stav).  

Tyto ceny uvedené v šedých polích se do výstupu nepřenáší. Jedná se o informaci pro výsledné 

posouzení. 

Náklady na výstavbu ostatních staveb se přenáší z karty Pozemky, pokud je rozestavěnost 

menší než 100%. V případě více ostatních staveb je nutné, aby každá stavba měla své 

jedinečné pojmenování (např. kůlna 1, kůlna 2). 

V této části se vlastně stanovují minimální náklady na výstavbu, která má pomoci posoudit, 

zda výše předložené náklady od klienta jsou přiměřené, nadhodnocené nebo podhodnocené 

(pokud je rozpočet od klienta nižší než reprodukční cena odhadnutá odhadcem, tak je zde 

riziko, že klient nebude schopen dostavět stavbu). 
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Posouzení nákladů 

V dalším rámečku je vlastní posouzení nákladů. Program porovná výše uvedené ceny (náklady 

předložené klientem a náklady odhadnuté odhadcem), vyhodnotí jejich přiměřenost a nastaví 

pole relevantnost rozpočtu.  

 

V rámci posouzení nákladů se volí Způsob provedení výstavby. Nabízí varianty úplná 

svépomoc, částečná svépomoc, převážně dodavatelsky a jedním dodavatelem.  

V případě, že zvolená varianta obsahuje svépomoc, stanovuje se míra svépomoci (většina bank 

umožňuje za různých podmínek svépomoc max. 40 %). Touto svépomocí se upraví náklady 

odhadnuté odhadcem, jelikož ty jsou stanoveny ve výši "dodavatelských cen". Takto upravené 

náklady se porovnají s náklady od klienta, které již s danou mírou svépomoci uvažují. 

Na základě vzájemného posouzení se stanoví doporučené odhadované náklady. Pokud 

výsledek nevyhovuje, je možné jej nastavit manuálně. Po zaškrtnutí "Nastavit způsob stanovení 

nákladů manuálně" se aktivuje rozbalovací nabídka a lze vybrat jinou variantu. Na základě 

tohoto výběru se vyplní kolonky doporučené odhadované náklady - celkové náklady a 

doporučované odhadované náklady - náklady na dokončení.  

Pokud jsou náklady od klienta vyšší nebo rovny nákladům odhadovaných odhadcem, jsou 

doporučené odhadované náklady stanoveny na základě rozpočtu klienta. V případě, že náklady 

od klienta jsou nižší než náklady odhadované odhadcem, jsou doporučené odhadované náklady 

stanoveny na základě nákladů odhadovaných odhadcem, které jsou považovány za minimální 

náklady na výstavbu. 

Následně se stanoví relevantnost rozpočtu. V případě nesouhlasu lze jej nastavit manuálně. 

Následuje pole pro komentář ke stanovisku k rozpočtu a harmonogramu. Zde již není potřeba 

vyplňovat 5 vět vyžadovaných Českou spořitelnou, protože se generují do výstupu 

automaticky. V případě ostatních bank je zde prostor pro vlastní komentář hodnotící zjištěné 

informace ohledně rozpočtu a harmonogramu. 

Poslední sekce je věnována posouzení režimu výstavby dle stavebního zákona s případným 

komentářem. 



- 110 - 

 

 

4.13.2  Posouzení nákladů - rekonstrukce 
Pokud je ocenění prováděno v režimu rekonstrukce, je karta Posouzení nákladů nepatrně 

odlišná.  

 

Náklady na rekonstrukci předložené klientem 

Jako první sekce jsou náklady na rekonstrukci předložené klientem. Zde se nabízí tři způsoby 

stanovení nákladů: manuálním zadání konstrukcí, automaticky z vybavení a celkovými náklady 

(zjednodušeně). 

 

Výchozí variantou je "Manuálním zadání konstrukcí", kdy je do tabulky potřeba přepsat 

konstrukce (případně s popisem) a ceny dle klientem předloženého rozpočtu. Součet cen v 

tabulce se zobrazí v kolonce "Náklady na rekonstrukci". Tato skladba konstrukcí se bude 

zobrazovat též v následujících dohlídkách při posuzování míry dokončenosti rekonstrukce.  

Pokud se rekonstrukce týká téměř celé stavby, je možné seznam těchto konstrukcí přenést 

pomocí tlačítka "Přenést tabulku konstrukcí z věcné hodnoty". Řádky bez vyplněné částky, tj. 

kterých se rozpočet netýká a mají částku 0 Kč, je potřeba vymazat. Mazání se provádí pomocí 

kombinace kláves CTRL+DEL.  

Pokud se jedná o případ, kdy již rekonstrukce byla zahájena, ale je předložen rozpočet na celou 

rekonstrukci, je možné zaškrtnout "Umožnit zadat rozestavěnost konstrukcí". Pomocí sloupce 

"Rozestavěnost" pak lze uvést, z kolika procent už je daná částka na rekonstrukci prostavěná. 

Jedná se vlastně o prostavěnost daného rozpočtu. 
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V případě potřeby je možné nezávisle zadat i náklady na bourací práce (standardně bývají 

bourací práce zahrnuty v nákladech na jednotlivé konstrukce - např. při výměně oken se 

stávající okna nejprve vybourají a potom zabudují nové - v rozpočtu je vše zahrnuto v rámci 

jedné ceny za výměnu oken). 

 

Další variantou stanovení nákladů je "Automaticky z vybavení", kdy se přenese tabulka 

konstrukcí z karty Věcná hodnota. Do této tabulky je následně potřeba vyplnit popis a cenu. 

Řádky bez vyplněné částky, tj. kterých se rozpočet netýká a mají částku 0 Kč, je potřeba 

vymazat. Mazání se provádí pomocí kombinace kláves CTRL+DEL.  

 

I při této variantě je možné zaškrtnout "Umožnit zadat rozestavěnost konstrukcí". Pomocí 

sloupce "Rozestavěnost" pak lze uvést, z kolika procent už je daná částka na rekonstrukci 

prostavěná. Jedná se vlastně o prostavěnost daného rozpočtu. 

 

Hlavně pro metodiku skupiny ČSOB je určena varianta Celkovými náklady (zjednodušeně). 

Tato varianta odpovídá původnímu způsobu posouzení nákladů. 

 

V případě metodiky skupiny ČS je tato varianta umožněna pouze u odhadů ze starších verzí 

programu za účelem vypracování dohlídky (pouze při 1. otevření v novém programu). Nelze 

použít pro vypracování dalšího ocenění. 

Náklady na rekonstrukci odhadnuté odhadcem 

Druhý rámeček je věnován nákladům na rekonstrukci odhadnuté odhadcem. Náklady 

odhadované odhadcem jsou uvažovány ve výši "dodavatelských cen" bez započtení svépomoci 

a jedná se o rozdíl mezi budoucí reprodukční cenou a stávající reprodukční cenou stavby, 

která je snížena o cenu vybouraných konstrukcí (součet cenových podílů ve sloupci 

"bour.p." ve věcné hodnotě) ze stávajícího stavu.  

Stávající reprodukční cena: 5 000 000 Kč  

Cena vybouraných konstrukcí: 100 000 Kč  

Budoucí reprodukční cena: 5 300 000 Kč  

Náklady: 5 300 000 - (5 000 000 - 100 000) = 400 000 Kč 

Cenu vybouraných konstrukcí program vypočte na základě zadaných % bouracích prací a 

dílčích cen konstrukcí na kartě Věcná hodnota - stávající stav.  
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Pokud jsou v rámci rekonstrukce dále uvažována cena za bourací práce (samostatně 

vyčíslené v rámci nákladů na rekonstrukci), tak se výše vypočtené náklady na 

rekonstrukci navýší o cenu bouracích prací. 

Stávající reprodukční cena: 5 000 000 Kč  

Cena vybouraných konstrukcí: 100 000 Kč  

Budoucí reprodukční cena: 5 300 000 Kč  

Cena bouracích prací: 20 000 Kč  

Náklady: (5 300 000-(5 000 000 - 100 000)) + 20 000 = 420 000 Kč 

Ceny uvedené v šedých polích se do výstupu nepřenáší. Jedná se o informaci pro výsledné 

posouzení. 

Posouzení nákladů 

V dalším rámečku je vlastní posouzení nákladů. Program porovná výše uvedené ceny (náklady 

předložené klientem a náklady odhadnuté odhadcem), vyhodnotí jejich přiměřenost a nastaví 

pole relevantnost rozpočtu.  

 

V rámci posouzení nákladů se volí Způsob provedení výstavby. Nabízí varianty úplná 

svépomoc, částečná svépomoc, převážně dodavatelsky a jedním dodavatelem.  

V případě, že zvolená varianta obsahuje svépomoc, stanovuje se míra svépomoci (většina bank 

umožňuje za různých podmínek svépomoc max. 40 %). Touto svépomocí se upraví náklady 

odhadnuté odhadcem, jelikož ty jsou stanoveny ve výši "dodavatelských cen". Takto upravené 

náklady se porovnají s náklady od klienta, které již s danou mírou svépomoci uvažují. 

Na základě vzájemného posouzení se stanoví doporučené odhadované náklady. Pokud 

výsledek nevyhovuje, je možné jej nastavit manuálně. Po zaškrtnutí "Nastavit způsob stanovení 

nákladů manuálně" se aktivuje rozbalovací nabídka a lze vybrat jinou variantu. Na základě 

tohoto výběru se vyplní kolonka doporučené odhadované náklady (se započtením svépomoci).  

Pokud jsou náklady od klienta vyšší nebo rovny nákladům odhadovaných odhadcem, jsou 

doporučené odhadované náklady stanoveny na základě rozpočtu klienta. V případě, že náklady 

od klienta jsou nižší než náklady odhadované odhadcem, jsou doporučené odhadované náklady 

stanoveny na základě nákladů odhadovaných odhadcem, které jsou považovány za minimální 

náklady na rekonstrukci. 

Následně se stanoví relevantnost rozpočtu. V případě nesouhlasu lze jej nastavit manuálně. 

Následuje pole pro komentář ke stanovisku k rozpočtu a harmonogramu. Zde již není potřeba 

vyplňovat 5 vět vyžadovaných Českou spořitelnou, protože se generují do výstupu 

automaticky. V případě ostatních bank je zde prostor pro vlastní komentář hodnotící zjištěné 

informace ohledně rozpočtu a harmonogramu. 

Poslední sekce je věnována posouzení režimu výstavby dle stavebního zákona s případným 

komentářem. 
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4.13.3  Posouzení nákladů - rekonstrukce - Hypotéka pro budoucnost - ČS 
V případě České spořitelny se nyní u rekonstrukce posuzuje, zda splňuje podmínky "Hypotéky 

pro budoucnost".  

Pod tabulkou s vyplněným rozpočtem se nově zobrazuje seznam s vybranými "zelenými" 

konstrukcemi, které se hodnotí v rámci podmínek "Hypotéky pro budoucnost".  

 

Pro posouzení "Hypotéky pro budoucnost" je potřeba do tohoto seznamu uvést přímo ceny buď 

vepsáním, nebo převzetím z již vyplněného rozpočtu pomocí tlačítka "Převzít z rozpočtu". 

 

Podmínky "Hypotéky pro budoucnost" jsou splněny pokud: 

- předmětem rekonstrukce je tepelné čerpadlo nebo fotovoltaika vč. baterie 

- hodnota "zelených" konstrukcí přesáhne 30% celkového rozpočtu na rekonstrukci (v případě, 

kdy se tepelné čerpadlo či FVE v rámci rekonstrukce nevyskytují) 
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4.14  Karta Rekapitulace 
Jsou zde uvedené výsledky jednotlivých oceňovacích metod pro následné stanovení obvyklé 

ceny (v metodice České spořitelny je obvyklá cena nahrazena termínem NHZP). 

Pokud se jedná o novostavbu ve výstavbě nebo o rekonstrukci, jsou zde dva sloupce výsledků, 

jeden pro stávající stav a druhý pro budoucí stav. Stejně tak se stanovuje i obvyklá cena 

(NHZP) pro stávající stav a obvyklá cena (NHZP) pro budoucí stav. 

 

 

Dále se na kartě vyskytují textová pole požadované komentáře. 
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4.14.1 Podmínky vhodnosti zástavy 

V případě České spořitelny je na kartě Rekapitulace tabulka "Podmínky vhodnosti zástavy", kam 

se přenáší podmínky zvolených rizik z karty Rizika.  

 

Pomocí tlačítka "Zobrazit" se otevře detail, který má dvě části. V pravé části je přednastavený 

text podmínky, ve kterém jsou oranžově zvýrazněné pasáže pro doplnění. Vyplnění se provádí 

pomocí kolonek v levé části okna. 

 

V případě "Specifikace nemovitostí", což je výběr nemovitostí, kterých se riziko týká, je možné 

provést vyplnění výběrem z pole "Přehled dílčích nemovitostí". Ostatní kolonky je potřeba 

doplnit. Po vyplnění a zavření detailu se ve sloupci "OK" změní červený vykřičník na zelenou 

fajfku. 

 

Pro odevzdání odhadu do banky musí být u všech podmínek ve sloupci "OK" zelená fajfka, tj. u 

všech musí být vyplněn detail podmínky. 

Smazání vložené podmínky se provádí kombinací kláves CTRL + Delete.  

 

4.14.2  Cenové ukazatele 
V případě některých nemovitých věcí se dále zobrazuje tabulka pro Cenové ukazatele. Jedná se 

o "očištění" obvyklé ceny (NHZP) od cenového vlivu garáží, venkovních úprav, ostatních 

staveb a pozemků. Výsledkem je upravená obvyklá cena, která se vydělí započitatelnou 

plochou a vypočte se jednotková cena započitatelné plochy. Tento údaj slouží pouze pro 

statistické účely. 
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4.15  Karta Podklady a přílohy 
Program umí vložené obrazové přílohy tisknout zároveň s odhadem a též je uchovávat 

současně s odhadem v rámci jednoho souboru *.pos. Přílohy se vkládají na kartě Podklady a 

přílohy poklepáním na "Vložte další objekt...". 

Objeví se okno formuláře, které je možné použít dvěma způsoby: 

1) podklad pro vypracování - vyplní se pouze kolonka "Název" bez zaškrtnutí "Použít jako 

přílohu". 

2) příloha odhadu - vyplnění kolonky "Název" a vložení konkrétního obrázku, čímž se zaškrtne 

"Použít jako přílohu". 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

4.15.1  Vkládání příloh PDF, aby byly součástí odhadu 
Nejvhodnějším způsobem pro vložení dokumentu *.pdf, který má být přílohou, je tlačítko 

"Převést PDF na obrázky". Tato funkce převede jednotlivé stránky PDF dokumentu na 

samostatné obrázky a ty jsou následně automaticky vloženy. Dokument se tak stane součástí 

odhadu včetně jeho výstupu. 

Tlačítko "Vložit dokument PDF" pouze přiloží dokument k odhadu, ale ten se již nestane se 

jeho součástí. 

 

volby typu vkládaného dokumentu 

tlačítko pro výběr textu do kolonky "Název" 

volby pro rozvržení fotek v rámci fotodokumentace 

tlačítko pro načtení náhledu kopie katastrální mapy z http://nahlizenidokn.cuzk.cz 

tlačítko pro načtení výřezu mapy pro zvolenou parcelu z www.mapy.cz 

tlačítka pro vložení karty inzerátu z databáze Valuo nebo z vlastní databáze (DPN) 
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4.15.2  Fotodokumentace 
Program umožňuje vytvořit fotodokumentaci, která bude součástí odhadu. V nabídce "Vložit 

list fotodokumentace" jsou varianty rozvržení až do počtu 8 fotek na stránku. Zvláštní význam 

má tlačítko s ikonou klobouku, které umožní vybrat několik fotografií najednou a program sám 

vybere jejich nejvhodnější rozvržení na stránku.  

Program zvládá většinu grafických formátů, ale doporučuje se formát JPG. 

Jednotlivé fotografie se zobrazují v polích, v nichž jsou ikonky pro práci s obrázkem. 

 
4.15.3  Grafický editor 

Pro základní operace s vloženými fotografiemi je k dispozici vestavěný grafický editor. 

Pomocí něho je možné upravovat jas a kontrast obrázku a základní manipulace, jako je rotace, 

ořez, úprava velikosti.  

Dále je k dispozici možnost vkládání značek do obrázků např. pro označení místa na mapě či 

zvýraznění detailu na obrázku. 

 

Po vložení značky je možné upravit její velikost, případně ji odstranit. Pokud se však přepne na 

záložku Základní úpravy a zpět na záložku Značky a zvýrazňovače, je již značka trvale 

umístěna do obrázku (nelze ji upravit ani odstranit a pokud tam značka nemá být, je potřeba 

obrázek smazat a znovu vložit původní). 

 

4.15.4  Drag & Drop 
V případě použití šablony pro více fotografií je možné vložené fotografie přemisťovat mezi 

jednotlivými poli šablony metodou drag&drop. Pravým tlačítkem myši se klikne na obrázek, 

který se bude přesouvat, a dojde ke změně kurzoru na šipku s bílým čtverečkem. Za stálého 

držení pravého tlačítka myši se kurzor přesune na požadované pole a uvolní se stisk tlačítka 

myši. Dojde k přesunu obrázku na nové místo. Pokud na tomto místě byl již předtím jiný 

obrázek, tak dojde k jejich prohození. 

vložení 

obrázku uložení 

obrázku spuštění grafického editoru 

vložení naskenovaného obrázku 
vložení obrázku ze schránky 

orámování obrázku 
vymazání obrázku 



- 118 - 

 

 

4.15.5   Načtení náhledu kopie katastrální mapy a mapy oblasti 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kliknutím na tlačítko "Načíst katastr. mapu" se zobrazí 

dialogové okno pro definování výběru, co se má načíst.  

 

Je možné volit načtení pouze jednoho pozemku, výběru z více 

pozemků (objeví se dialogové okno pro výběr pozemků) či 

všechny pozemky uvedené na listu vlastnictví. Každý pozemek 

je však zobrazen samostatně na dané kopii KM. 

Dále se volí katastrální území (v případě, kdy je jich více) a 

konkrétní parcela, případně výběr z více parcel. 

 

Po zadání kritérií se klikne na tlačítko "Načíst kopii 

katastrální mapy ...", program se připojí na portál pro 

nahlížení do KN, po načtení se objeví hláška Načítání kopií 

katastrálních map bylo dokončeno a po kliknutí na OK se 

zobrazí vložený náhled kopie katastrální mapy s vyznačeným 

pozemkem. 

 

 

 

 

 

 

Kliknutím na tlačítko "Načíst mapu oblasti" se zobrazí 

dialogové okno pro definování mapy (katastrální území a 

parcelní číslo) a parametrů výstupu. Je možné volit vzhled 

stránky, a to ve variantě "dvě mapy na A4" (výchozí a 

doporučená varianta) nebo "jedna mapa na A4". Dále pak pro 

každou mapu je možné zvolit měřítko pomocí rozbalovacího 

menu a případně napsat popisky, které se pak u map zobrazí. 

 
Program se připojí na server Mapy.cz, po načtení se objeví 

hláška Načítání map ze serveru mapy.cz bylo dokončeno a po 

kliknutí na OK se zobrazí mapy s vyznačeným pozemkem. 

pro výběr z 

více možností 



- 119 - 

 

4.15.6  Vložení nemovitostní karty 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

V rámci porovnávací metody je možné vkládat srovnávací 

nemovité věci jak z databáze Valuo, tak z vlastní databáze 

DPN (Databáze Porovnatelných Nemovitostí). 

 

Při použití těchto zdrojů je možné do příloh na kartě Podklady 

a přílohy vkládat nemovitostní karty použitých nabídek. 

 

V případě použití databáze Valuo se pro nabídky, vybrané do 

seznamu srovnatelných nemovitých věcí, stáhnou základní 

informace uvedené v inzerátu a program NEMExpress 

vygeneruje nemovitostní kartu, kterou je možné vložit do 

příloh pomocí tlačítka "Vložit inzerát Valuo". 

 
  

Další možností je vytvořit si vlastní databázi DPN (Databáze 

Porovnávacích nemovitostí). Pro nemovitosti, které byly 

vloženy do seznamu srovnatelných nemovitých věcí, lze i v 

tomto případě vygenerovat nemovitostní kartu a vložit ji do 

příloh pomocí tlačítka "Vložit nemovitost z DPN". 
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4.15.7  Změna pořadí listů v příloze 

Pokud má příloha více stránek a je potřeba změnit jejich pořadí, tak kliknutím pravým 

tlačítkem myši na daný list přílohy se zobrazí nabídka pro posunutí přílohy doprava nebo do 

leva.  
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4.16  Karta Dohlídky 
Na kartě Dohlídky se zobrazuje seznam protokolů o stavu stavby, které byly v rámci daného 

odhadu vypracované. Pro vytvoření nového protokolu je potřeba 2x kliknout na Vložte další 

protokol... Otevře se formulář pro vyplnění dat a vyhotovení dohlídky. 

V první části Zpráva o stavu stavby se vyplní základní informace.  

 

 
 

V druhé části Rozestavěnost a popis konstrukcí se upraví rozestavěnost dle aktuálního stavu.  

 

Vzhled této části se řídí tím, zda se jedná o novostavbu ve výstavbě nebo o rekonstrukci a tím, co 

je zvoleno na kartě Posouzení nákladů. Např. při volbě "manuálním zadáním konstrukcí" se sem 

přenese zadaná tabulka. 
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V rámci dohlídek lze hodnotit nejen rozestavěnost hlavní stavby, ale i ostatních staveb, pokud 

jsou součástí ocenění. Celková rozestavěnost je dána váženým průměrem na základě dílčích 

reprodukčních cen a rozestavěností.  

Ve třetí části Přílohy se vytvoří fotodokumentace, případně se mohou vložit další přílohy. 

4.16.1  Změna rozpočtu v dohlídce 

 

Pokud byl původní rozpočet vyplněn ve variantě "Manuálním zadáním konstrukcí", tak po 

zaškrtnutí "Původní rozpočet změněn" je potřeba překliknout na záložku Rozestavěnost a popis 

konstrukcí. Zde se nově zobrazí sloupec "Cena" s přenesenými původními cenami z odhadu. V 

tomto sloupci je potřeba následně upravit ceny podle aktuálního rozpočtu předloženého 

klientem pro dohlídku. Takto nově upravené ceny se sečtou a tento součet se přenese do 

kolonky "Upravené rozpočtové náklady celkem". 

 
 

4.16.2  Dohlídky k odhadům ze starších verzí programu 
Před zahájením zpracování dohlídky je potřeba vždy zkontrolovat kartu Identifikace nemovité 

věci. Pokud se jedná o metodiku České spořitelny, tak při otevření odhadu je možné ponechat 

původní obsah karty Identifikace nemovité věci. 

Pokud se jedná o ocenění provedené ve starších verzích programu, je potřeba projít jednotlivé 

karty (zejména kartu Věcná hodnota, Pozemky) a zkontrolovat, zda tam nejsou kolonky, které v 

původní verzi nebyly či se změnil způsob jejich zadávání a případné chybějící údaje doplnit. 
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4.16.3  Vygenerování výstupu dohlídky 

Pro úpravy s následným tiskem a odeslání dohlídky slouží tlačítka v dolní části záložky Zpráva o 

stavu stavby. 

 

Odeslání dohlídky se provádí pomocí tlačítka "Odeslat dohlídku e-mailem", případně 

"Vygenerovat dohlídku pro systém REV" či "Odeslat protokol na iPodatelnu". Volba odeslání 

závisí na zvolené metodice (banky). 

Zobrazení výstupu pro tisk se provede pomocí tlačítka "Prohlédnout/Upravit dohlídku". Tento 

výstup lze upravit a vytisknout, případně uložit jako soubor *.rtf a následně otevřít např. v 

programu Microsoft Word. 

4.16.4  Dohlídka pro novostavbu ve výstavbě - postup výpočtu 

U novostavby se uvažuje, že výstavba probíhá lineárně, počátek je v "bodě 0", kdy obvyklá cena 

je dána pouze pozemkem. 

Od obvyklé ceny budoucí se odečte cena pozemku, čímž se získá obvyklá cena pouze stavby po 

dokončení. Tato cena se vynásobí rozestavěností (rozestavěnost [%]/100) a přičte se k ní zpět 

cena pozemku. Výsledkem je aktuální obvyklá cena ke dni dohlídky. 

 obvyklá cena budoucí 

- cena pozemku 

 obvyklá cena stavby pro budoucí stav 

* rozestavěnost ke dni dohlídky 

 aktuální cena stavby dle rozestavěnosti 

+ cena pozemku 

 aktuální obvyklá cena ke dni dohlídky 

 

Ukázka výpočtu pro variantu, kdy v době ocenění již probíhala výstavba (rozestavěnost 50,15 %) 

a později byla provedena dohlídka (rozestavěnost 63,75 %). 

Obvyklá cena stávající: 3 580 000 Kč  

Cena pozemku: 1 760 000 Kč  

Obvyklá cena budoucí: 5 380 000 Kč  

Rozestavěnost ke dni odhadu: 50,15 %  

Rozestavěnost ke dni dohlídky: 63,75 % (= 0,6375)  

 

Výpočet aktuální obvyklé ceny ke dni dohlídky: 

 5 380 000 Kč 

- 1 760 000 Kč 

 3 620 000 Kč 

* 0,6375 

 2 307 750 Kč 

+ 1 760 000 Kč 

 4 067 750 Kč 
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4.16.5  Dohlídka pro rekonstrukci - postup výpočtu 
V případě ocenění v rekonstrukci se při dohlídce uvažuje pouze ta část, které se týká 

rekonstrukce, tj. cenový rozsah mezi obvyklou cenou stávající a obvyklou cenou budoucí, který 

je definován rozpočtem. 

 

Rozestavěnost při rekonstrukci je uvažována jako dokončenost prací uvedených v rozpočtu, tj. s 

ohledem na plánované práce, a ne s ohledem na celou stavbu či jednotku (pokud rekonstrukce 

ještě nebyla zahájena, tak při dohlídce je rozestavěnost 0 %).  

 

1) Varianta, kdy v rámci rozpočtu nejsou samostatně uváděny bourací práce 

Z rozdílu obvyklé ceny budoucí a obvyklé ceny stávající se zjistí nárůst ceny vlivem rekonstrukce 

(vliv rekonstrukce na obvyklou cenu bývá většinou ve výši cca 70 % rozpočtu). Tento rozdíl je 

předmětem dohlídky, tj. pokud rekonstrukce ještě nebyla zahájena, tak rozestavěnost 

(dokončenost) je 0 %. Následně se tento rozdíl vynásobí aktuální rozestavěností (hotové stavební 

práce) a přičte se zpět obvyklá cena stávající. Výsledkem je aktuální obvyklá cena ke dni 

dohlídky. 

 

 obvyklá cena budoucí 

- obvyklá cena stávající 

 rozdíl ceny vlivem rekonstrukce 

* rozestavěnost (dokončenost) prací z rozpočtu 

 cena dosud provedených prací 

+ obvyklá cena stávající 

 aktuální obvyklá cena ke dni dohlídky 

 

Ukázka výpočtu, kdy v době dohlídky byla dokončenost rekonstrukce ve výši 40 % a v rámci 

rozpočtu nebyly samostatně uvedeny bourací práce: 

Obvyklá cena stávající: 1 210 000 Kč  

Minimální cena v rekonstrukci: 1 150 000 Kč  

Obvyklá cena budoucí: 1 300 000 Kč  

Rozestavěnost ke dni dohlídky: 40 % (= 0,40) ... dokončenost prací z rozpočtu 

 

Výpočet aktuální obvyklé ceny ke dni dohlídky: 

 1 300 000 Kč 

- 1 210 000 Kč 

 90 000 Kč 

* 0,40 

 36 000 Kč 

+ 1 210 000 Kč 

 1 246 000 Kč 
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2) Varianta, kdy v rámci rozpočtu jsou samostatně uváděny bourací práce 

 

Je dost časté, že bourací práce i výstavba v rámci rekonstrukce mohou probíhat současně v 

různých fázích průběhu rekonstrukce. Proto je možné stanovit nezávisle rozestavěnost u obou 

fází. 

V prvním kroku se obvyklá cena stávající sníží o provedené bourací práce. V druhém kroku takto 

vypočtená minimální cena je použita jako počáteční cena, která se navýší o provedenou část 

stavebních prací v rámci rekonstrukce. 

 

1. krok - rozestavěnost bouracích prací: 

Z rozdílu obvyklé ceny stávající a minimální ceny v rekonstrukci se zjistí pokles ceny vlivem 

bourání. Tento rozdíl se vynásobí rozestavěností (dokončeností) bouracích prací, vyjde cena 

dosud provedených bouracích prací, o kterou se následně sníží obvyklá cena stávající. Výsledkem 

je minimální cena, která vstupuje do 2. kroku. 

 obvyklá cena stávající 

- minimální cena v rekonstrukci 

 rozdíl ceny vlivem bouracích prací 

* rozestavěnost (dokončenost) bouracích prací 

 cena dosud provedených bouracích prací 

  

 obvyklá cena stávající 

- cena dosud provedených bouracích prací 

 minimální cena 

 

2. krok - rozestavěnost hlavní stavby, případně ostatních staveb: 

Z rozdílu obvyklé ceny budoucí a minimální ceny se zjistí nárůst ceny vlivem rekonstrukce. Tento 

rozdíl je předmětem dohlídky pro hlavní stavbu, příp. ostatní stavby (pokud rekonstrukce ještě 

nebyla zahájena, tak rozestavěnost je 0 %). Následně se tento rozdíl vynásobí aktuální 

rozestavěností (hotové stavební práce) a přičte se zpět k minimální ceně. Výsledkem je aktuální 

obvyklá cena ke dni dohlídky. 

V tomto případě vlastně vypočtená minimální cena nahrazuje obvyklou cenu stávající. 

 obvyklá cena budoucí 

- minimální cena 

 rozdíl ceny vlivem rekonstrukce 

* rozestavěnost (dokončenost) prací z rozpočtu 

 cena dosud provedených prací 

  

 minimální cena 

+ cena dosud provedených prací 

 aktuální obvyklá cena ke dni dohlídky 
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Ukázka výpočtu, kdy v době dohlídky byla dokončenost rekonstrukce ve výši 40 % a v rámci 

rozpočtu byly samostatně uvedeny bourací práce s dokončeností 50 %: 

Obvyklá cena stávající: 1 210 000 Kč  

Minimální cena v rekonstrukci: 1 150 000 Kč  

Obvyklá cena budoucí: 1 300 000 Kč  

Rozestavěnost bouracích prací: 50 % (= 0,50) ... dokončenost bourání 

Rozestavěnost ke dni dohlídky: 40 % (= 0,40) ... dokončenost prací z rozpočtu 

 

Výpočet aktuální obvyklé ceny ke dni dohlídky: 

1. krok: 

 1 210 000 Kč 

- 1 150 000 Kč 

 60 000 Kč 

* 0,50 

 30 000 

  

 1 210 000 Kč 

- 30 000 

 1 180 000 Kč 
 

2. krok: 

 1 300 000 Kč 

- 1 180 000 Kč 

 120 000 Kč 

* 0,40 

 48 000 Kč 

  

 1 180 000 Kč 

+ 48 000 Kč 

 1 228 000 Kč 
 

 



- 127 - 

 

 

4.17  Založení samostatného protokolu – Nový protokol 
Tato varianta je možná pro několik metodik a jedná se o případ, kdy je potřeba zpracovat 

protokol o stavu stavby (dohlídku) k cizímu odhadu, nebo pokud odhad není k dispozici či 

nebyl vyhotoven.  

V menu Soubor se vybere varianta Nový protokol.  

 

Po založení nového protokolu je potřeba vyplnit všechny kolonky, které se jinak standardně 

přenáší z původního odhadu, v rámci zjednodušené karty Titulní strana, karty Identifikace 

nemovité věci a karty Posouzení nákladů. To vlastně „nahradí“ chybějící posudek pro potřebu 

dohlídky.  

V případě České spořitelny a SSČS se na kartu Identifikace nemovité věci načítají XML 

soubory a definuje se funkční celek. Pomocí tlačítka "Přenést funkční celek do budoucího 

stavu" se přenesou údaje ze zadaných listů vlastnictví, aby se následně vyplnily stavby, 

pozemky, či jednotky, které se v dohlídce posuzují. 

 

Karta Dohlídka se vyplňuje stejně jako v případě, kdy se protokol vyhovuje v rámci dříve 

zpracovaného odhadu.  

Generování dohlídky probíhá též standardně pomocí tlačítka v rámci dané konkrétní dohlídky 

na záložce „Zpráva o stavu výstavby“. 
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4.17.1  Výběr typu protokolu - zpráva vs. protokol o stavu výstavby 

V případě metodik Česká spořitelna a mBank je možno vybírat z více typů dohlídky. 

 

Zpráva o stavu výstavby 

Jako výchozí je zvolen typ "Zpráva o stavu výstavby". Jedná se o standardní variantu 

používanou v rámci odhadu. Předmětem ocenění je stejná nemovitá věc, na níž vázne zástavní 

právo, tj. pro danou nemovitou věc byla stanovena NHZP (obvyklá cena). 

 

Protokol o stavu výstavby 

Pokud je potřeba vyhotovit dohlídku pro nemovitou věc, která není předmětem zástavy, např. 

rekonstrukce družstevního bytu, kdy do zástavy šla jiná nemovitá věc, pro kterou bylo 

provedeno ocenění (např. dům rodičů), volí se typ "Protokol o stavu výstavby". 

V takovém případě nebyla u dané nemovité věci stanovena NHZP (obvyklá cena) a tudíž není 

možné stanovit aktuální NHZP (obvyklou cenu) k okamžiku místního šetření dohlídky. Pro 

danou nemovitou věc se vyplní základní informace, fotodokumentace a stanoví se aktuální 

rozestavěnost.  
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4.18   Informace k některým typům ocenění 
4.18.1  Právo stavby 

Právo stavby je chápáno jako samostatná nemovitá věc. Při ocenění práva stavby jsou 

minimálně 2 listy vlastnictví (pokud již nedošlo ke sloučení vlastnictví pozemku a stavby), kdy 

právo stavby je evidováno na vlastním listu vlastnictví v části B a dále v části C na listu 

vlastnictví pro vlastníka pozemku. 

Pro ocenění práva stavby je potřeba na kartě Titulní strana zaškrtnou "Právo stavby". 

 

V případě Česko spořitelny se na kartě Identifikace nemovité věci načte XML pozemku, který 

je omezen právem stavby, a XML práva stavby, jehož součástí je stavba. Pokud je stavba ještě 

ve výstavbě, tak je nutné v budoucím stavu identifikace přidat stavbu, přičemž v detailu se 

zaškrtne, že je součástí práva stavby. 

V případě ostatních bank se na kartě Identifikace nemovitosti zvolí varianta na více LV... 

(pokud již nedošlo ke sloučení na 1 LV vlivem koupě práva stavby i pozemku u developerské 

výstavby). Na prvním LV se vyplní vlastník a pozemek, na druhém LV se vyplní vlastník 

práva stavby, stavba a právo stavby, jehož součástí je stavba. 

Poslední změna, oproti běžnému ocenění, je na kartě Rekapitulace, kde se provádí výpočet 

hodnoty práva stavby na základě výsledku ocenění a údajů ze smlouvy o zřízení práva stavby. 

 
 

4.18.2  Komerční objekty, Skupina (2 a více) 
Jako komerční objekty jsou považovány předměty ocenění "Hala (provozní objekt)", "Areál", 

"Objekt služeb a občanské vybavenosti", "Objekt pro spol. ubyt. a rekreaci", "Pozemek pro 

komerční výstavbu". Ty nejsou součástí výchozího základu a je možné si je přikoupit. 

Tyto objekty mají v programu různé specifické možnosti. Například v některých případech se 

na kartě Titulní strana zobrazí nabídka Části odhadu. Je tu varianta Odhad nemá části a Odhad 

má části. Při volbě, že odhad má části, se nadefinují jednotlivé části ocenění. Při následném 

výpočtu jednotlivých metod se nabízí seznam pro ocenění více staveb (jednotek či pozemků), 

kdy je možné jednotlivé objekty zatřídit do nadefinovaných částí. 

 

V případě České spořitelny je možné komerční objekty ocenit jako odhad obvyklé ceny nebo 

jako znalecký posudek.  
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Skupina (2 a více) 

Předmět ocenění "Skupina (2 a více)" je součástí i základní nabídky, v rámci níž je však 

početně omezen. Umožňuje v rámci odhadu například ocenit více rodinných domů v rámci 

developerské výstavby či bytových jednotek. Na kartě Věcná hodnota se pak zobrazuje 

seznam, kde je možné ocenit jednotlivé stavby.  

Přesouvání v rámci seznamu na věcné hodnotě 

Pokud je potřeba prohodit pořadí objektů v seznamu ve věcné hodnotě, je potřeba na 

přesouvanou položku kliknout pravým tlačítkem myši a vybrat "Vyjmout objekt". Následně 

kliknout pravým tlačítkem myši na jinou položku v seznamu a zvolit "Vložit objekt". 

Přesouvaná položka se vloží před tuto položku. 

 

Rozdělení na části 

Pokud se nejedná o identické objekty, tak se doporučuje mít odhad rozdělený na části (volba 

na kartě Titulní strana), aby bylo možné pro každý objekt vypracovat vlastní porovnávací a 

výnosovou metodu. 
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4.18.3  Developerský projekt 

Některé banky mají v předmětu ocenění i variantu Developerský projekt pro: 

 bytový dům,  

 polyfunkční objekt, 

 rodinné domy,  

 pozemky pro výstavbu.  

Jedná se o speciální metodiku pro případy, kdy např. banka dává úvěr na výstavbu a cílem 

developera je jednotlivé byty, domy, pozemky rozprodat.  

A) Developerský projekt pro "bytový dům" a "polyfunkční objekt" 

Tento modul "Developerský projekt - bytový dům" a "Developerský projekt - polyfunkční 

objekt" neumožňuje ocenění bytového domu jako celku (tj. kus za kus), v takovém případě je 

potřeba zvolit variantu "Bytový dům". 

 

karta Přehled jednotek 
Nejprve se na kartě Přehled jednotek vyplní všechny jednotky, které se v developerském 

objektu (bytový dům) nachází, a zatřídit se do jednotlivých nadefinovaných typů. 
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 Bytové prostory: 

Nejprve se nadefinují Typy bytových prostor, kdy lze využít již předvolených možností, či si 

vepsat vlastní název. K danému typu prostor je možné upravit Sazbu DPH a Koeficient typu 

prostoru (tj. například v případě družstevního bytu lze použít koeficient 0,90 upravující další 

výpočty). 

Dále se vyplní seznam bytů. Zde je nutné pro další výpočty provést zatřídění ve sloupci typ 

prostoru, kdy se z rozbalovacího menu vybere v předchozím kroku nadefinovaný typ.  

 Nebytové prostory: 

Obdobně jako u bytových prostor se zde nadefinují Typy nebytových prostor. Dále se vyplní 

seznam nebytových prostor, kde ve sloupci typ prostoru je nutné provést zatřídění do 

nadefinovaných typů. 

 Garáže a garážová stání: 

Obdobně jako v předchozích případech se nadefinují Typy garážových prostor, vyplní se 

seznam garáží a garážových stání, přičemž se každé zatřídí do nadefinovaného typu. Pokud 

garáž či garážové stání náleží ke konkrétní jednotce, provede se přiřazení ve sloupci Náleží k 

bytu.  

karta Věcná hodnota 

Na kartě Věcná hodnota se nově zobrazuje záložka Přehled jednotek. Ocenění se provede 

standardním postupem, jako například pro rodinný dům. 

 

Po vyplnění záložek Zatřídění stavby a Vybavení je potřeba přejít na záložku Přehled jednotek. 

Zde jsou vypsány všechny jednotky, co byly nadefinovány v předchozím kroku. 

Záložka Přehled jednotek se opět skládá ze 3 částí - bytové prostory, nebytové prostory a 

garáže a garážová stání. V každé části, ve které je nadefinován alespoň 1 prostor, je nutné 

kliknout na tlačítko "Přepočítat". Díky tomu se každé oceňované jednotce přiřadí odpovídající 

jednotková cena a provede se výpočet reprodukční ceny a věcné hodnoty dle zadaného 

opotřebení. 
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Na tlačítko "Přepočítat" je nutné kliknout na každé záložce. Stejně tak, pokud se na záložce 

Zatřídění stavby provede změna, která má vliv na reprodukční cenu, tak se musí znovu provést 

přepočítání na jednotlivé prostory. 

 

karta Pozemky 

Tato karta se v ničem neliší od ostatních případů, např. při ocenění rodinného domu. Zkratka 

SJC znamená stávající jednotkovou cenu pozemku v Kč/m
2
 a BJC znamená budoucí 

jednotkovou cenu pozemku v Kč/m
2
 (při ocenění novostavby ve výstavbě). 

 

Pro zjištění jednotkové ceny je možné provést porovnávací metodu zaškrtnutím Zjištění 

jednotkové ceny pozemků porovnávacím způsobem. Získá se tak orientační jednotková cena, 

kterou je možné použít pro jednotlivé oceňované pozemky uvedené v Seznamu oceňovaných 

pozemků. 
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karta Porovnávací metoda 

Porovnávací metoda funguje na principu určení jednotkové ceny pro odhadcem stanovený 

etalon jednotky (bytu, nebytového prostoru, garáže) v bytovém domě.  

Např. v bytovém domě se nejčastěji vyskytují byty 3+kk o ploše 70 m
2
. Proto jako etalon se 

bude uvažovat byt 3+kk o ploše 70 m
2
 a pro tento typ bytu se provede porovnávací metoda na 

základě několika srovnatelných objektů a pomocí koeficientů K1 až K7.  

Takto vypočtenou průměrnou jednotkovou cenu převezmou všechny oceňované jednotky. 

Jelikož v bytovém domě se však mohou vyskytovat i jednotky jiného dispozičního řešení, v 

různých podlažích a s různou orientací, což může mít vliv na cenu, je možné tuto cenu upravit 

koeficientem velikosti, koeficientem podlaží a koeficientem orientace pro každou oceňovanou 

jednotku. To se provede tak, že se pro každý koeficient zadají intervaly "od (včetně)" "do" a 

pro každý interval se zvolí koeficient. Pokud parametr oceňované jednotky patří do daného 

intervalu, upraví se průměrná jednotková cena daným koeficientem. 

 

V případě nebytových prostor a garáží lze zadat přímo jednotkovou cenu či použít porovnávací 

metodu pomocí tlačítka "spočítat". Zobrazí se tak okno, ve kterém se provede porovnání na 

základě vybraných srovnávacích nemovitostí.  

 

Pozor: V případě garáží a garážového stání se průměrná cena stanovuje za 1 kus. 
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karta Výnosová metoda 

Ocenění se provádí tak, že pro každý nadefinovaný typ prostoru se uvede obvyklé nájemné, 

procento pronajmutí (uvádí se v procentech a ne v setinné míře), údržba a správa (uvádí se 

v procentech a ne v setinné míře), ostatní náklady a míra kapitalizace.  

Samozřejmě i zde platí, že velikost prostoru má vliv na nájemné (větší byt má nižší nájem 

Kč/m
2
 než výrazně menší byt). Tento efekt umožňuje zohlednit tabulka Definice koeficientů 

velikosti. Zde se opět zadají intervaly "od (včetně)" "do" a příslušný koeficient. 

V tabulce oceňovaných jednotek je dále možnost volit (zaškrtnutím či odškrtnutím), které 

jednotky se mají ocenit výnosovým způsobem. Následně po všech nastaveních, případně po 

jakékoliv změně, je potřeba kliknout na tlačítko "Přepočítat tabulku výnosové hodnoty".  

 

Poznámka: Pokud po vyplnění bude vycházet zisk nulový, může být problém buď v tom, že 

náklady jsou vyšší než příjmy (např. v kolonce obvyklé nájemné je místo ročního nájmu 

vyplněn měsíční nájem), nebo že procento pronajmutí je uvedeno v setinné míře a ne v 

procentech. 

Karta Rekapitulace 

Na kartě Rekapitulace se zobrazí konečné výsledky pro věcnou hodnotu, porovnávací hodnotu 

a případně výnosovou hodnotu.  

Obvyklou cenu (NHZP v případě České spořitelny) je možné nastavit manuálně vyplněním 

daných kolonek nebo pomocí tlačítka "Nastavit obvyklou cenu automaticky" ("Nastavit NHZP 

automaticky").  

V případě použití tlačítka se provede algoritmus vyhodnocení ceny z porovnávací metody a 

kupní ceny. Pokud je kupní cena vyšší než porovnávací cena, tak se NHZP nastaví podle 

porovnávací hodnoty. Pokud je kupní cena nižší než porovnávací cena, tak se NHZP nastaví 

podle kupní ceny. Algoritmus se řídí pravidlem, že NHZP nesmí být vyšší, než kupní cena. 
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Výpočet ceny bez DPH se provede podle nastaveného DPH u jednotlivých typů prostor v 

přehledu jednotek. 

 
 

Na záložce Obvyklá cena (NHZP) je vyplněna kolonka Součet obvyklých cen jednotek, která 

slouží pro orientaci při stanovení Obvyklé ceny (NHZP). 
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B) Developerský projekt pro "rodinné domy" 

Tento modul "Developerský projekt - rodinné domy" slouží pro případy, kdy v rámci výstavby 

se jednotlivé rodinné domy dají zařadit do konkrétních typů domů (např. v developerské 

výstavby 20 domů jsou 2 typy objektů: RD-samostatný a RD-dvojdům). 

 
 

karta Přehled RD a pozemků 

Nejprve se na záložce Typy rodinných domů nadefinují jednotlivé typy, které se v rámci 

projektu vyskytují (např. RD samostatný a RD dvojdům).  

Zde je důležité tlačítko "Aktualizovat ocenění", které po nadefinování typů je nutné 

stisknout. Tím se nadefinované typy nastaví v rámci celého odhadu.  

Poznámka: 

Pokud v rámci věcné hodnoty, porovnávací hodnoty, pozemku a výnosové hodnoty jsou již 

uvedená nějaká data (např. při přepisování staršího odhadu), tak po stisku tlačítka 

"Aktualizovat ocenění" budou data vymazána.  

 

Na záložce Přehled rodinných domů se vyplní všechny rodinné domy, které se v 

developerském objektu nachází, a je potřeba je zatřídit do jednotlivých nadefinovaných typů. 
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Pomocí tlačítka "Převzít údaje z identifikace nemovitostí" je možné přenést objekty z 

provedené Identifikace (aby se nemusely znovu vypisovat). 

 

Obdobně i na záložce Přehled pozemků je potřeba vyplnit pozemky a zatřídit na ně stavby 

zadané v předchozím kroku. I zde je k dispozici tlačítko "Převzít údaje z identifikace 

nemovitostí". 

 
 

karta Věcná hodnota 
Na kartě Věcná hodnota je zobrazen seznam zadaných typů rodinných domů. Oproti běžnému 

ocenění rodinného domu se v případě developerského projektu oceňují jednotlivé typy 

rodinných domů.  

 

Ceny nadefinovaných typů se pak přenesou k jednotlivým domům podle zatřídění na kartě 

Přehled RD a pozemků. Výsledný přehled cen jednotlivých RD je na kartě Rekapitulace. 

Ocenění jednotlivých typů probíhá na obdobných formulářích jak pro rodinné domy. 
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karta Pozemky 
Tato karta je mírně zjednodušená oproti standardnímu ocenění pozemků. Stanovuje se zde 

základní jednotková cena pozemku pro celý developerský projekt. Cenu konkrétního pozemku 

je možné následně upravit koeficientem na kartě Rekapitulace. 

 

Pro zjištění jednotkové ceny je možné provést porovnávací metodu zaškrtnutím Zjištění 

jednotkové ceny pozemků porovnávacím způsobem. Získá se tak orientační jednotková cena.  

 

karta Porovnávací metoda 

Na kartě Porovnávací metoda je zobrazen seznam zadaných typů rodinných domů. Oproti 

běžnému ocenění rodinného domu se v případě developerského projektu oceňují jednotlivé 

typy rodinných domů.  

Oceňuje se pouze stavba, bez pozemku! 

 

Ceny nadefinovaných typů se pak přenesou k jednotlivým domům podle zatřídění na kartě 

Přehled RD a pozemků. Výsledný přehled cen jednotlivých RD je na kartě Rekapitulace. 

Ocenění jednotlivých typů probíhá na stejných formulářích jak pro rodinné domy. Pro každý 

typ rodinného domu se provede porovnávací metoda. 
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karta Výnosová metoda 

Na kartě Výnosová metoda je zobrazen seznam zadaných typů rodinných domů. Oproti 

běžnému ocenění rodinného domu se v případě developerského projektu oceňují jednotlivé 

typy rodinných domů.  

Oceňuje se pouze stavba, bez pozemku! 

 

Ceny nadefinovaných typů se pak přenesou k jednotlivým domům podle zatřídění na kartě 

Přehled RD a pozemků. Výsledný přehled cen jednotlivých RD je na kartě Rekapitulace. 

Ocenění jednotlivých typů probíhá na stejných formulářích jak pro rodinné domy. Pro každý 

typ rodinného domu se provede výnosová metoda. 

 

Karta Rekapitulace 

Na kartě Rekapitulace se zobrazí konečné výsledky pro věcnou hodnotu, porovnávací hodnotu 

a případně výnosovou hodnotu.  

Obvyklá cena (NHZP v případě České spořitelny) se nastavuje automaticky dle porovnávací 

metody. Výpočet ceny bez DPH se provede podle nastaveného DPH u jednotlivých typů RD. 

 

 

Poznámka: 

DPH se zohledňuje pouze u staveb. Pokud má v současném stavu dům rozestavěnost 0 %, je 

obvyklá cena tvořena pouze cenou pozemku a tudíž obvyklá cena s DPH i bez DPH jsou 

stejné. 

Na záložce Obvyklá cena (NHZP) je pak potřeba vyplnit kolonky pro obvyklé ceny (NHZP), 

například podle výpočtů uvedených na záložce Přehled rodinných domů a pozemků.  
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5 Kontakty 
 

www: http://www.pluto.cz 

 

e-mail: nemexpress@pluto.cz 

 

Obchod a administrativa 

telefon: 273 134 900 

 

Technická podpora 

mobil: 733 332 602 

telefon: 273 134 902 
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