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OPATŘENÍ OBECNÉ POVAHY Č. 1/2026/FIN 

 

Zastupitelstvo města Žatce, příslušné podle § 84 odst. 2 písm. y) zákona č. 128/2000 Sb., o obcích 

(obecní zřízení), ve znění pozdějších předpisů, a podle § 12 odst. 1 písm. b) zákona č. 338/1992 Sb., o 

dani z nemovitých věcí, ve znění zákona č. 349/2023 Sb., vydává v samostatné působnosti v souladu 

s § 171 a násl. zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění pozdějších předpisů, svým usnesením č.  

ze dne 25. 6. 2026 

Opatření obecné povahy stanovující místní koeficient pro vymezené nemovité věci na území města 

Žatce 

 

Na území města Žatce se v souladu s § 12 odst. 1 písm. b) zákona č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých 

věcí, ve znění zákona č. 349/2023 Sb. (dále jen „zákon o dani z nemovitých věcí"), stanovuje: 

1. místní koeficient ve výši 4,0 pro vymezené nemovité věci, kterými se rozumí zdanitelné stavby 

označené způsobem podle § 12e odst. 2 zákona o dani z nemovitých věcí a zdanitelné jednotky 

v těchto stavbách označené způsobem podle § 12e odst. 5 písm. b) a odst. 6 zákona o dani z 

nemovitých věcí, které jsou uvedeny v příloze č. 1 tohoto opatření obecné povahy; 

 

2. místní koeficient ve výši 5,0 pro vymezené nemovité věci, kterými se rozumí zdanitelné stavby 

označené způsobem podle § 12e odst. 2 zákona o dani z nemovitých věcí a zdanitelné jednotky 

v těchto stavbách označené způsobem podle § 12e odst. 5 písm. b) a odst. 6 zákona o dani z 

nemovitých věcí, které jsou uvedeny v příloze č. 2 tohoto opatření obecné povahy. 

Přílohy č. 1 a 2 tohoto opatření obecné povahy jsou jeho nedílnou součástí a vymezují dvě 

seskupení nemovitých věcí ve smyslu § 12ab odst. 5 zákona o dani z nemovitých věcí. Příloha č. 3 

tohoto opatření obecné povahy, která je rovněž jeho nedílnou součástí, obsahuje metodiku 

hodnocení stavebně-technického stavu nemovitostí, na jejímž základě byly vymezené nemovité 

věci do příslušných seskupení zařazeny. 

 

O d ů v o d n ě n í :  

1. Právní rámec a důvody pro přijetí opatření obecné povahy 

V souvislosti se zákonem č. 349/2023 Sb., jímž se mění některé zákony v souvislosti s konsolidací 

veřejných rozpočtů (tzv. konsolidační balíček), došlo mj. k novelizaci zákona č. 338/1992 Sb., o dani z 

nemovitých věcí (část devátá, čl. XIII a XIV konsolidačního balíčku). Důsledkem je mimo jiné i změna 

částí zákona o dani z nemovitých věcí týkajících se stanovení místního koeficientu, u níž byla účinnost 

stanovena od 1. 1. 2025. Před novelou bylo možné místní koeficient v rámci daně z nemovitých věcí 

stanovovat buďto pro celé území obce, nebo pro jednotlivou část obce, přičemž výklad pojmu „část 

obce" byl problematický a k této otázce se vyjadřoval rovněž Ústavní soud v nálezu ze dne 18. 7. 2023, 

sp. zn. Pl. ÚS 24/23. 

Od 1. 1. 2025 mohou obce dle § 12 odst. 1 zákona o dani z nemovitých věcí stanovit místní koeficient 

obecně závaznou vyhláškou, a to buď pro obec, pro jednotlivé katastrální území, jednotlivý městský 
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obvod či městskou část a také pro jednotlivou skupinu nemovitých věcí. Nad rámec výše uvedených 

možností stanovit místní koeficient obecně závaznou vyhláškou se nově zavádí možnost zavést místní 

koeficient pro libovolný, nediskriminačním a odůvodněným způsobem stanovený výčet nemovitých 

věcí opatřením obecné povahy. 

Dle zvláštní části důvodové zprávy ke konsolidačnímu balíčku je důvodem zavedení tohoto nástroje 

pro účely stanovení místního koeficientu umožnit obcím cíleněji reagovat na specifika svého území, 

která nelze zohlednit v rámci obecně závazných vyhlášek z toho důvodu, že by nebyl naplněn 

požadavek na jejich obecnost. Je však třeba zdůraznit, že obecně závazná vyhláška zůstává primárním 

nástrojem pro stanovení místních koeficientů a opatření obecné povahy je třeba chápat jako nástroj k 

němu subsidiární, jehož použití přichází v úvahu v situacích, kdy sledovaného cíle nelze dosáhnout při 

zachování určité míry obecnosti vymezení okruhu dotčených nemovitých věcí, která je pro vydání 

obecně závazného právního předpisu nezbytná. 

Z hlediska obsahu je nutno zdůraznit, že místní koeficient pro vymezené nemovité věci má specifickou 

povahu a má prioritu před dalšími místními koeficienty dle § 12 odst. 1 zákona o dani z nemovitých 

věcí. Základním pravidlem je, že se na každou nemovitou věc může vztahovat pouze jeden místní 

koeficient. Pro tyto účely zákon o dani z nemovitých věcí upravuje v § 12 sérii tzv. kolizních norem, 

přičemž dle § 12 odst. 4 platí, že pokud se na nemovitou věc vztahuje vedle místního koeficientu pro 

vymezené nemovité věci také jiný místní koeficient, použije se na tuto nemovitou věc pouze místní 

koeficient pro vymezené nemovité věci. 

Toto opatření obecné povahy navazuje na předchozí opatření obecné povahy č. 1/2025/FIN vydané 

Zastupitelstvem města Žatce, jehož část týkající se skupiny nemovitostí vymezených na základě 

stavebně-technického stavu byla rozsudkem Krajského soudu v Ústí nad Labem ze dne 3. 12. 2025, č. 

j. 40 A 4/2025-65, zrušena z důvodu nedostatečné určitosti kritérií pro vymezení dotčených 

nemovitých věcí. Soud konstatoval, že opatření obecné povahy musí obsahovat jednoznačná a 

objektivně ověřitelná kritéria, na jejichž základě lze určit, zda konkrétní nemovitost má být do 

působnosti opatření obecné povahy zahrnuta či nikoli, a že odůvodnění musí zahrnovat rovněž 

jednoznačný časový rámec, k němuž je splnění kritérií posuzováno. 

Zastupitelstvo města Žatce proto při přípravě tohoto nového opatření obecné povahy zohlednilo 

závěry soudu a vytvořilo objektivní, transparentní a ověřitelnou metodiku hodnocení stavebně-

technického stavu nemovitostí (dále jen „metodika"), která tvoří přílohu č. 3 tohoto opatření obecné 

povahy. Na základě této metodiky bylo provedeno hodnocení dotčených nemovitostí a výsledky 

tohoto hodnocení (bodový součet) jsou přiřazeny ke každé nemovitosti uvedené v přílohách č. 1 a č. 2 

tohoto opatření obecné povahy. 

Toto opatření obecné povahy se vztahuje výhradně na nemovité věci vymezené na základě 

objektivního hodnocení jejich stavebně-technického stavu. Nemovité věci, na které se vztahuje dosud 

platná část opatření obecné povahy č. 1/2025/FIN (nemovitosti, v nichž je provozován tzv. obchod s 

chudobou), nejsou předmětem tohoto opatření obecné povahy a zůstávají regulovány uvedeným 

předchozím opatřením obecné povahy. Nemovité věci uvedené v přílohách č. 1 a č. 2 tohoto opatření 

obecné povahy se nepřekrývají s nemovitými věcmi, na které dopadá opatření obecné povahy č. 

1/2025/FIN. 
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2. Shrnutí metodiky hodnocení stavebně-technického stavu nemovitostí 

Vymezení nemovitých věcí, na které dopadá toto opatření obecné povahy, je založeno na objektivním 

hodnocení stavebně-technického stavu budov provedeném v souladu s metodikou, jejíž úplné znění 

tvoří přílohu č. 3 tohoto opatření obecné povahy. Metodika vychází z následujících principů: 

a) způsob posouzení 

Posouzení stavebně-technického stavu se provádí formou základního stavebně-technického 

průzkumu realizovaného výhradně vizuálními metodami z veřejně přístupných prostranství či objektů, 

bez invazivních zásahů. Hodnocení provádí skupina hodnotitelů tvořená odborně způsobilými 

osobami. Průzkum je dokumentován fotodokumentací zachycující aktuální stav každé posuzované 

nemovitosti k datu provedení průzkumu. 

b) kritéria hodnocení 

Stavebně-technický stav každé nemovitosti se hodnotí podle čtyř vizuálních kritérií: 

Kritérium Předmět hodnocení Počet bodů 

A – Zastřešení a nosné 
konstrukce střechy 

Stav střešního pláště, krytiny, odvodňovacího 
systému a nosné konstrukce krovu 

0, 2, 4, 6 

B – Obvodový plášť stavby Stav povrchových úprav fasády, nosného zdiva, 
soklové partie 

0, 1, 2, 3 

C – Předsazené konstrukce Stav pavlačí, balkónů, arkýřů, říms a zábradlí 0, 1, 3, 5 

D – Výplně otvorů Stav okenních a dveřních výplní, míra otevření 
stavby vůči vnějším vlivům 

0, 1, 2, 3 

 

U každého kritéria jsou přesně definovány klasifikační stupně s konkrétním popisem stavebně-

technických projevů odpovídajících příslušnému bodovému ohodnocení (viz příloha č. 3). Hodnota 0 

bodů vždy odpovídá plné funkčnosti bez zjevných poruch; nejvyšší hodnota odpovídá havarijnímu 

stavu, kritickému rozpadu nebo úplné absenci daného konstrukčního prvku. 

c) koeficient památkové a územní ochrany 

Součet bodů za kritéria A až D se násobí koeficientem E, který zohledňuje stupeň památkové a 

územní ochrany nemovitosti: 

E – stupeň ochrany Hodnota 

Ochranné pásmo a nižší stupeň ochrany – objekt se nachází v plošně vymezeném 
ochranném pásmu MPR nebo v nárazníkové zóně statku světového dědictví UNESCO, 
přičemž sám o sobě není kulturní památkou 

1,2 

Plošná památková ochrana (MPR / MPZ) – objekt se nachází přímo v území Městské 
památkové rezervace nebo Městské památkové zóny Žatec, jež společně tvoří městskou 
komponentu památky světového dědictví UNESCO; objekt přitom není kulturní 
památkou 

1,5 

Památkově chráněný objekt – objekt je prohlášenou nemovitou kulturní památkou 
nebo národní kulturní památkou, přičemž územní ochrana nerozhoduje 

2,0 

Splnění územní podmínky je ověřitelné z katastru nemovitostí, územního plánu a Památkového 
katalogu. 
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d) Výpočet celkového počtu bodů 

Celkový počet bodů pro každou nemovitost se stanoví podle vzorce: 

(A + B + C + D) × E = X bodů 

e) vazba celkového počtu na výši místního koeficientu 

5,0-15 bodů 4,0 

15,5 a více bodů 5,0 

Nemovitosti, jejichž celkový počet bodů je nižší než 5,0, nejsou tímto opatřením obecné povahy 

dotčeny. 

f) datum provedení hodnocení 

Hodnocení stavebně-technického stavu nemovitostí, na jehož základě byly nemovité věci zařazeny do 

přílohy č. 1 a 2 tohoto opatření obecné povahy, bylo provedeno ve dnech 25.2. až 28.2.2026 

Rozhodným pro zařazení nemovitosti do příslušného seskupení je skutkový stav zjištěný k tomuto 

datu. Výsledky hodnocení jsou zachyceny v hodnotícím protokolu.  

 

3. Vymezení nemovitých věcí, na které dopadá opatření obecné povahy stanovující místní 
koeficient 

Vymezenými nemovitými věcmi ve smyslu tohoto opatření obecné povahy jsou zdanitelné 
stavby nacházející se v katastrálním území Žatec, které jsou vymezeny v přílohách č. 1 a č. 2 tohoto 
opatření obecné povahy, a zdanitelné jednotky v těchto stavbách.  

Vymezení nemovitých věcí je provedeno v souladu s § 12a odst. 2 a § 12e zákona o dani z nemovitých 
věcí. Nesplnění požadavků na označení nemovitých věcí způsobem stanoveným v § 12e zákona o dani 
z nemovitých věcí by mělo za následek, že by se na takto neoznačené nemovité věci hledělo, jako by 
pro ně opatřením obecné povahy nebyl místní koeficient pro vymezené nemovité věci stanoven. 

Zdanitelné stavby jsou v přílohách č. 1 a č. 2 označeny v souladu s § 12e odst. 2 zákona o dani z 
nemovitých věcí, a to: 

• označením pozemku dle § 12e odst. 1 písm. a) zákona o dani z nemovitých věcí, tj. parcelním 
číslem s uvedením názvu katastrálního území, v němž leží;  

• číslem popisným nebo evidenčním; není-li stavbě přiděleno číslo popisné ani evidenční, je 
stavba označena skupinou, ve které je zařazena, přičemž toto označení se vztahuje na všechny 
zdanitelné stavby bez čísla popisného ani evidenčního zařazené v dané skupině a nacházející 
se na daném pozemku. 

Místní koeficient dopadá rovněž na zdanitelné jednotky nacházející se v takto označených zdanitelných 
stavbách. Podle § 12e odst. 5 písm. b) zákona o dani z nemovitých věcí lze zdanitelnou jednotku označit 
také pouze označením zdanitelné stavby způsobem podle § 12e odst. 2 zákona o dani z nemovitých 
věcí. V souladu s § 12e odst. 6 zákona o dani z nemovitých věcí se takové označení vztahuje na všechny 
zdanitelné jednotky v dané zdanitelné stavbě, pokud je současně uvedeno, že se jedná o označení 
zdanitelné jednotky. Přílohy č. 1 a č. 2 proto u každé zdanitelné stavby výslovně uvádějí, že příslušné 
označení se vztahuje rovněž na zdanitelné jednotky v dané stavbě. 
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4. Důvody pro stanovení místního koeficientu u vymezených nemovitostí 

4.1 Výjimečná historická a kulturní hodnota města Žatce 

Historické jádro města bylo v roce 1961 vyhlášeno Městskou památkovou rezervací zahrnující 
středověké jádro města s řadou významných staveb, včetně náměstí, kostelů a měšťanských domů. 
Část města jihozápadně od historického jádra je součástí Městské památkové zóny, která zahrnuje 
unikátní soubor především technických staveb z oblasti chmelařství – skladů, sušáren a balíren chmele, 
dokumentujících průmyslové dědictví spojené s pěstováním a zpracováním chmele. 

Vrcholu uznání dosáhlo město Žatec a krajina žateckého chmele zápisem na Seznam světového dědictví 
UNESCO v roce 2023, přičemž na seznam bylo zapsáno historické centrum města, oblast průmyslového 
zpracování chmele (tzv. Pražské předměstí) a chmelařská krajina v okolí města. V témže roce se město 
stalo vítězem celostátního kola soutěže Historické město roku 2023, kdy bylo vybráno odborníky jako 
příklad dobré praxe při realizaci obnov kulturních památek a územní péči o památková území. 

Zápis na seznam UNESCO přinesl městu Žatec prokazatelný nárůst turistické atraktivity. Zatímco 
průměrná návštěvnost hlavních turistických cílů (Chrám Chmele a Piva, infocentrum) dosahovala v roce 
2022 hodnoty 12 845 osob ročně, v roce 2024 – tedy rok po zápisu na seznam UNESCO – vzrostla na 
20 386 osob ročně. Průměrná návštěvnost tak meziročně vzrostla o přibližně 58,7 %. Tato skutečnost 
dokládá, že vizuální integrita a autentičnost chráněného území jsou přímým předpokladem 
ekonomického přínosu pro celý region, a jejich narušení degradovanými nemovitostmi představuje 
prokazatelnou újmu na potenciálu města. 

Zápis na seznam UNESCO a status památkové rezervace a zóny s sebou nesou pro město Žatec zároveň 
řadu závazných povinností, jež kladou zvýšené nároky na výdajovou část rozpočtu města. Konkrétně: 

• město vstoupilo do dobrovolného svazku obcí České dědictví UNESCO s ročním členským 
příspěvkem 150 000 Kč. 

• město muselo přijmout zaměstnance věnující se agendě UNESCO; průměrné měsíční náklady 
na vytvořená pracovní místa představují 126 167 Kč, tj. 1 514 002 Kč ročně. 

• město systematicky pracuje na přípravě dotačních možností pro vlastníky nemovitostí v 
památkově chráněných lokalitách, komunikuje se zástupci Ústeckého kraje a aktivně se 
zapojuje do diskusí k tvorbě speciálního dotačního titulu pro území zapsané na seznamu 
UNESCO. Mezi další formy podpory patří Fond regenerace a Program regenerace MPR a MPZ; 
v roce 2025 bylo z těchto nástrojů přerozděleno celkem 3 800 000 Kč, přičemž z Fondu 
regenerace získávají žadatelé příspěvek ve výši 40 % a v Programu regenerace se město 
finančně spolupodílí ve výši 25–30 %. 

Jako územně samosprávný celek získává město Žatec finanční prostředky prostřednictvím systému 
rozpočtového určení daní odvozeného zejména od počtu obyvatel a velikosti území. Za tohoto 
nastavení dostává město Žatec od státu prostřednictvím tohoto systému stejné množství finančních 
prostředků jako jakékoliv jiné stejně veliké město v České republice, přestože potřebuje významně více 
finančních prostředků, aby bylo schopno dostát povinnostem a závazkům plynoucím ze statusu 
výjimečnosti. S ohledem na skutečnost, že stát v zájmu konsolidace veřejných rozpočtů zahájil od roku 
2024 krácení daňových výnosů převáděných v rámci rozpočtového určení daní územně samosprávným 
celkům, přistoupilo zastupitelstvo ke stanovení místního koeficientu daně z nemovitých věcí pro 
vymezené nemovité věci. 

 

4.2 Odůvodnění zařazení konkrétních nemovitostí a výše koeficientů 

Nemovitosti zařazené do příloh č. 1 a 2 tohoto opatření obecné povahy se nacházejí v Městské 
památkové rezervaci Žatec, Městské památkové zóně Žatec nebo v jejich ochranném pásmu, případně 
v části města zapsané na Seznamu světového dědictví UNESCO, anebo se jedná o prohlášené kulturní 
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či národní kulturní památky. Jejich stavebně-technický stav byl objektivně ohodnocen bodovým 
systémem popsaným v části 2 tohoto odůvodnění a v příloze č. 3. Hodnocení prováděla hodnotitelská 
komise vizuálními metodami z veřejně přístupných prostranství v období 25.2. až 28.2.2026. 

Degradovaný stavebně-technický stav nemovitostí v památkově chráněném území způsobuje městu 
prokazatelné negativní externality, které jsou specifické pro tuto skupinu nemovitostí a které nelze 
efektivně adresovat prostřednictvím nástrojů jiných orgánů veřejné správy. Jedná se například o: 

• narušení vizuální integrity a autentičnosti kulturního dědictví UNESCO, jež je přímým 
předpokladem turistické atraktivity města a ekonomického přínosu z ní plynoucího (viz výše); 

• snížení hodnoty sousedních nemovitostí a zhoršení podmínek pro jejich údržbu a rozvoj v 
bezprostředním okolí; 

• zvýšené náklady na zajišťování bezpečnosti veřejného prostranství, spočívající v nákladech na 
nouzové zabezpečení přiléhajícího veřejného prostranství (oplocení, výstražné značení) v 
situacích bezprostředního ohrožení způsobeného stavem soukromé nemovitosti, 

• zvýšené náklady na péči o veřejné prostranství v bezprostředním okolí zanedbaných 
nemovitostí, a to zejména v důsledku opakovaného výskytu spadlých částí omítek, říms či 
jiných konstrukčních prvků na přiléhajících chodnících a komunikacích. 

Tyto negativní externality jsou specifické pro dotčenou skupinu nemovitostí, jsou vyvolány jednáním 
(resp. nečinností) jejich vlastníků a odůvodňují uplatnění vyšší sazby místního koeficientu jako 
ekonomického stimulu k nápravě. 

 

5. Aktualizace opatření obecné povahy  

Zastupitelstvo města Žatce zajistí prostřednictvím hodnotitelské komise opakování základního 
stavebně-technického průzkumu u všech nemovitostí vedených v příloze č. 1 a 2 tohoto opatření 
obecné povahy, a to pravidelně jednou za dva roky.  

Na základě výsledků přezkumu posoudí zastupitelstvo, zda je změna příloh č. 1 a 2 odůvodněna, a 
pokud ano, zahájí postup vedoucí ke změně tohoto opatření obecné povahy v souladu s § 172 
správního řádu. 

Nemovitost bude z přílohy č. 1 vyřazena, pokud její hodnocení v rámci přezkumu prokáže, že celkový 
počet bodů (X) klesl pod hranici 5,0 bodů. Pokud hodnocení prokáže, že se celkový počet bodů (X) 
změnil způsobem odůvodňujícím zařazení do přílohy č. 1 či 2, odpovídajícím způsobem se změní výše 
místního koeficientu. 

Vlastník nemovitosti vedené v příloze č. 1 či 2 tohoto opatření obecné povahy, jakož i jiná osoba, může 
podat městu Žatec písemný podnět k přehodnocení stavebně-technického stavu nemovitosti s cílem 
jejího případného vyřazení z přílohy č. 1 či 2 OOP či změnu zařazení pro následující zdaňovací období. 

Rozhodným dnem pro podání podnětu je 31. ledna kalendářního roku. Hodnotitelská komise posoudí 
podnět a provede bezodkladně vizuální průzkum nemovitosti. Shledá-li hodnotitelská komise, že 
výsledné bodové hodnocení kleslo pod prahy stanovené v předchozích částech tohoto odůvodnění 
způsobem odůvodňujícím vyřazení nemovitosti nebo změnu výše koeficientu, zahájí zastupitelstvo bez 
zbytečného odkladu postup vedoucí ke změně tohoto opatření obecné povahy tak, aby změna nabyla 
účinnosti nejpozději do 30. 6., a promítla se tak do zdanění na další zdaňovací období.  

 

6. Rozhodnutí o podaných námitkách a jejich odůvodnění 

Ve lhůtě stanovené v oznámení o návrhu opatření obecné povahy nebyly podány žádné námitky. 

Zastupitelstvo města Žatce proto o námitkách nerozhodovalo. 
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7. Vypořádání uplatněných připomínek  

Ve lhůtě stanovené v oznámení o návrhu opatření obecné povahy nebyly uplatněny žádné připomínky.  

P o u č e n í  

Opatření obecné povahy se zveřejňuje na úřední desce města Žatec nejméně po dobu 15 dnů a na 

adrese https://www.mesto-zatec.cz/obcan-a-urad/uredni-deska/, která umožňuje dálkový přístup. 

Proti tomuto opatření obecné povahy nelze podat opravný prostředek (§ 173 odst. 2 zákona č. 

500/2004 Sb., správní řád, ve znění pozdějších předpisů). 

Proti rozhodnutí o námitkách se nelze odvolat ani podat rozklad (§ 172 odst. 5 zákona č. 500/2004 Sb., 

správní řád, ve znění pozdějších předpisů). 

 

Ú č i n n o s t  

Podle § 173 odst. 1 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění pozdějších předpisů, opatření obecné 

povahy stanovující místní koeficient pro vymezené nemovité věci nabývá účinnosti patnáctým dnem 

po vyvěšení oznámení opatření obecné povahy formou veřejné vyhlášky. 

 

 

                   …………………………………………….       …….………………………………………… 

                             Ing. Radim Laibl     Ing. Jaroslava Veselá 

                                    starosta            místostarostka 

 

Přílohy  

Přílohou tohoto opatření obecné povahy stanovující místní koeficient pro vymezené nemovité věci 

jsou textové přílohy 1-3.  

 

Datum vydání opatření obecné povahy: 

Číslo jednací: 

Datum vyvěšení na úřední desce a zveřejnění způsobem umožňujícím dálkový přístup: 

Datum sejmutí z úřední desky a ukončení elektronického zveřejnění: 

Razítko a podpis orgánu, který potvrzuje vyvěšení a sejmutí: 

Datum nabytí účinnosti opatření obecné povahy: 

  

https://www.mesto-zatec.cz/obcan-a-urad/uredni-deska/
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Příloha č. 1 

Název k. ú. Kód k. ú. Parcelní číslo Číslo 
popisné 
nebo číslo 
evidenční  

Skupina staveb (není-li 
přiděleno číslo popisné 
ani evidenční) 

Celkem bodů 

Žatec 794732 st. 277 39  6 

Žatec 794732 st. 591 351  6 

Žatec 794732 st. 139 197  7,5 

Žatec 794732 st. 483/3 bez č. p. / č. 
e. 

G 7,5 

Žatec 794732 st. 223 128  8 

Žatec 794732 st. 34/2 522  8,4 

Žatec 794732 st. 453/2 300  9 

Žatec 794732 st. 453/1 301  9 

Žatec 794732 st. 248/1 67  10 

Žatec 794732 st. 342 221  10 

Žatec 794732 st. 65 105  10,5 

Žatec 794732 st. 945 2925  10,5 

Žatec 794732 st. 944 2924  10,5 

Žatec 794732 st. 498/2 1015  10,5 

Žatec 794732 st. 125/2 bez č. p. / č. 
e. 

G 12 

Žatec 794732 st. 984/2 1945  12 

Žatec 794732 st. 234 639  13,5 

Žatec 794732 st. 465/1 974  13,5 

Žatec 794732 st. 244/1 71  14 
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Příloha č. 2 

Název 
k. ú. 

Kód k. 
ú. 

Parcelní 
číslo 

Číslo 
popisné 
nebo číslo 
evidenční  

Skupina staveb (není-li 
přiděleno číslo popisné 
ani evidenční) 

Celkem bodů 

Žatec 794732 st. 108 581  16 

Žatec 794732 st. 566/1 349  18 

Žatec 794732 st. 51 83  19,5 

Žatec 794732 st. 557/2 375  19,5 

Žatec 794732 st. 610/1 364  19,5 

Žatec 794732 st. 256/2 1884  22 

Žatec 794732 st. 555/1 396  25,5 

Žatec 794732 st. 555/2 bez č. p. / č. 
e. 

G 25,5 

Žatec 794732 st. 407/2 1937  25,5 

Žatec 794732 st. 406/5 bez č. p. / č. 
e. 

D 25,5 

Žatec 794732 st. 242 92  26 

Žatec 794732 st. 238 88  30 

Žatec 794732 st. 231/1 93  34 
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Příloha č. 3 Metodika hodnocení stavebně-technického stavu nemovitostí pro 

stanovení výše koeficientu daně 

 

Způsob posouzení: 

1. Pravidelné plošné mapování stavu dotčeného souboru nemovitostí bez možnosti invazivních 

zásahů probíhá formou základního stavebně-technického průzkumu. Tento průzkum je 

realizován výhradně vizuálními metodami z veřejně přístupných prostranství či objektů.  

2. Dokumentace budov probíhá cyklicky (zpravidla 1x za 2 roky) formou fotodokumentace a 

klasifikace dle níže uvedených kritérií. Do dokumentace se uvádí lokalizace poruch, vyhodnocuje 

se plošná a prostorová kumulace a na základě orientace a charakteru trhlin či projevů degradace 

se usuzují jejich prvotní příčiny. 

3. Hodnocení provádí Komise pro architekturu a regeneraci města Žatce  

 
Stanovení postupu výpočtu: 

Kritérium Forma hodnocení (metoda zjištění) Hodnoty 

A: Zastřešení a nosné 

konstrukce střechy 
Vizuální průzkum z veřejného prostranství 0, 2, 4, 6 bodů 

B: Obvodový plášť stavby Vizuální průzkum z veřejného prostranství 0, 1, 2, 3 body 

C: Předsazené konstrukce Vizuální průzkum z veřejného prostranství 0, 1, 3, 5 bodů 

D: Výplně otvorů Vizuální průzkum z veřejného prostranství 0, 1, 2, 3 body 

E: Stupeň památkové  

a územní ochrany 

Územní identifikace (ověření v katastru, územním 

plánu a Památkovém katalogu) 

Koeficient 1,0; 1,2; 1,5; 2,0 

(násobitel součtu kritérií 

A+B+C+D) 

 

Celkový počet bodů pro stanovení koeficientu daně z nemovitých věcí na území města Žatce... 

 

 

 

 

Kritéria hodnocení objektů 

Zastřešení a nosné konstrukce střechy 

0 bodů 
Plná funkčnost bez 

zjevných poruch 

Střešní plášť a jeho povrchové úpravy jsou zcela celistvé. Skládaná, 

povlaková či plechová krytina nevykazuje žádná mechanická 

poškození nebo prvky degradace.  

Odvodňovací systém (žlaby a dešťové svody) je kontinuální a plně 

funkční. Na obvodovém plášti ani podhledech říms nejsou patrné 

jakékoliv vizuální projevy zatečení srážkových vod. 

2 body 
Počínající poruchy  

a zanedbaná údržba 

Střešní plášť vykazuje drobné lokální defekty. Jedná se o uvolněné, 

popraskané či ojediněle chybějící prvky krytiny, v rozsahu maximálně 

do 5 % celkové plochy viditelné z veřejného prostoru.  

(A+B+C+D) *E = X bodů 
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Odvodňovací systém vykazuje známky koroze, lokální netěsnosti spojů 

nebo zanesení omezující plynulý průtok vody, avšak nedochází k 

masivnímu dlouhodobému smáčení svislých stěn fasády.  

Nosná konstrukce krovu nevykazuje žádné zjevné deformace ani 

nadměrné průhyby. 

4 body 
Zásadní poruchy pláště  

a plošné zatékání 

Degradace, rozpad nebo úplná absence střešní krytiny prokazatelně 

překračuje 5 % viditelné plochy střechy.  

Odvodňovací systém je ve svých částech nefunkční, destruovaný, nebo 

zcela absentuje. Na obvodovém plášti budovy či hlavních římsách jsou 

zřetelné mapy a výluhy po dlouhodobém zatékání srážkových vod. 

Existuje důvodné inženýrské podezření na probíhající hlubokou 

biologickou degradaci skrytých částí nosné konstrukce, avšak globální 

stabilita a geometrie krovu se vizuálně jeví jako dosud zachovaná. 

6 bodů 
Havarijní stav a ztráta 

mechanické odolnosti 

Zřetelná ztráta celkové mechanické odolnosti a globální stability 

nosné konstrukce střechy. Pouhým okem jsou pozorovatelné kritické 

průhyby hřebene, prolomení jednotlivých střešních rovin nebo 

částečná či úplná destrukce krovu. Střešní plášť chybí v takovém 

plošném rozsahu (zpravidla více než 50 %), který umožňuje přímou a 

ničivou expozici interiérových a nosných konstrukcí stavby 

povětrnostním vlivům. 

Obvodový plášť stavby 

0 bodů 
Plná celistvost bez 

zjevných poruch 

Povrchové úpravy obvodového pláště (vnější omítky, keramické či 

kamenné obklady, nátěrové systémy) jsou plně soudržné a celistvé. 

Vyskytují se nanejvýš mikroskopické trhlinky bez sebemenšího vlivu na 

přídržnost k podkladu. Oblast soklu v úrovni terénu nevykazuje žádné 

známky degradace vlivem vzlínající vlhkosti. Obvodový plášť 

stoprocentně plní svou hydroizolační a ochrannou funkci vůči 

nosnému zdivu. 

1 bod 
Lokální povrchové 

poruchy a degradace 

Výskyt nesoudržných, degradujících nebo již opadaných povrchových 

úprav v celkovém rozsahu do 20 % pohledové plochy fasády. Do 

tohoto stupně spadá i zřetelná počínající degradace soklové partie 

vlivem vzlínající vlhkosti nebo krystalizace vodorozpustných solí, 

projevující se jako výkvěty či puchýřování a odlupování nátěrů. Trhliny 

jsou pouze povrchového charakteru v omítce (šířka do cca 2 mm) a 

nezasahují hluboko do nosného zdicího systému. 

2 body 
Rozsáhlé poruchy a ztráta 

ochranné funkce 

Závažná degradace, hloubkové narušení nebo úplná absence 

povrchových úprav v plošném rozsahu 20 až 50 % pohledové plochy 

fasády. V oblastech plošného opadání omítky je nosné zdivo přímo 

exponováno srážkám a povětrnostním vlivům, což dramaticky 

urychluje jeho destrukci a zvětrávání. Na obvodovém plášti lze snadno 

identifikovat trhliny širší než 2 mm, které indikují možný aktivní tahový 

či smykový pohyb v samotné konstrukci. Zásadní a rozsáhlá degradace 

zdiva v oblasti soklu způsobená nefunkční nebo zcela chybějící 

hydroizolací spodní stavby. 
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3 body 
Kritický rozpad pláště  

a statické ohrožení 

Rozsáhlá ztráta povrchových úprav na více než 50 % pohledové plochy 

objektu, vedoucí k přímému vyplavování a rozpadu vápenného či 

cementového pojiva nosného zdiva. Výskyt masivních, často 

dynamicky se rozvíjejících strukturálních trhlin nebo nebezpečné 

vyboulení zdiva mimo svislou osu, signalizující blížící se lokální či 

celkové selhání mechanické odolnosti a stability obvodového pláště. 

Bezprostřední ohrožení veřejného prostranství hrozícím pádem 

uvolněných kusů nosného zdiva, těžkých říms, nebo historické štukové 

výzdoby. 

Výplně otvorů 

0 bodů 
Kompletní a plně funkční 

výplně 

Veškeré otvorové výplně (okenní konstrukce, vstupní i balkonové 

dveře, prosklené fasádní stěny a vrata) nacházející se ve vnějším plášti 

viditelném z veřejně přístupných prostranství jsou fyzicky osazeny ve 

svých připojovacích spárách. Okenní tabule a zasklení i samotné rámy 

jsou neporušené. Stavba je zcela vzduchotěsně a vodotěsně uzavřena 

proti nepříznivým vlivům vnějšího prostředí. 

1 bod 
Dílčí plošné poškození  

či provizorní krytí 

Výplně otvorů vykazují zřetelná mechanická poškození do 30 % 

celkového počtu (tj. částečně rozbité tabule zasklení, narušené okenní 

rámy nebo nefunkční křídla). Do tohoto klasifikačního stupně se řadí 

rovněž stavy, kdy jsou původní otvory namísto plnohodnotných výplní 

provizorně zajištěny plošnými deskovými materiály (zazdění, OSB 

desky, dřevěná překližka, plachty či polykarbonát), avšak toto zajištění 

účinně plní svou zamýšlenou ochrannou a bariérovou funkci. 

2 body 

Značné plošné poškození 

a částečné otevření 

stavby 

Rozsáhlé poškození, mechanická absence prvků nebo naprosté selhání 

krycí funkce u 30 až 70 % výplní otvorů viditelných na posuzovaných 

fasádách. Objekt je již částečně otevřen vůči působení povětrnostních 

vlivů, do interiéru masivně proniká srážková vlhkost, sníh a chlad, čímž 

se násobně zrychluje sekundární degradace vnitřních nosných  

i nenosných konstrukcí stavby. Do absentujících výplní otvorů se 

započítávají i ty s provizorním zajištěním. 

3 body 
Totální absence bariérové 

ochrany interiéru 

Více než 70 % okenních a dveřních otvorů zcela postrádá jakékoliv 

výplně, nebo jsou stávající zbytky výplní zcela destruovány bez 

zachování jakékoliv funkční ochrany vnitřního prostoru. Objekt je  

v celém svém stavebním objemu a ve všech podlažích trvale a volně 

exponován destruktivním vnějším vlivům (hnaná voda, mráz, vítr, 

ptactvo) a je zcela bez překážek volně přístupný neoprávněným 

osobám či zvířatům. 

Předsazené části stavby 

0 bodů 

Plná funkčnost  

a bezpečnost při pohybu 

v blízkosti stavby 

Nosná struktura všech předsazených prvků (pavlače, balkóny, arkýře) 

a celistvost profilace říms nevykazují žádné vizuální defekty. Pochozí 

souvrství a hydroizolace balkónů a pavlačí jsou intaktní, bez průsaků 

do nosného jádra. Prvky ochrany proti pádu (zábradlí) jsou pevně a 
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tuze ukotvena do nosné konstrukce a plní svou bezpečností funkci bez 

degradace. Římsy nevykazují zvětrávání ani trhliny. 

1 bod 
Počínající povrchové vady 

bez ztráty únosnosti 

Předsazené konstrukce nevykazují statické deformace ani kritickou 

ztrátu průřezu nosných prvků, avšak vyskytují se na nich lokální 

povrchové defekty. Jde o odlupování ochranných nátěrů, počínající 

povrchovou korozi kovových prvků pavlačí, vlasové trhlinky ve hmotě 

říms nebo drobná poškození nášlapné vrstvy balkónů. Zábradlí může 

vykazovat korozi, jeho ukotvení je však stále spolehlivé. 

3 body 

Pokročilá materiálová 

degradace a masivní 

zatékání 

Vizuálně prokazatelné masivní zatékání do vnitřního souvrství balkónů 

a pavlačí vlivem naprostého selhání hydroizolací. Pozorovatelná 

hloubková ložisková koroze ocelových nosných traverz nebo plošné 

opadávání krycí vrstvy betonu z degradované výztuže. U zděných 

profilovaných říms a arkýřů dochází k odpadávání větších kusů omítky 

či hmoty. Kotvení sloupků zábradlí vykazuje nebezpečné vůle při 

zatížení. 

5 body 

Havarijní stav a 

bezprostřední hrozba 

zřícení do prostoru 

Kritický úbytek hmoty hlavních nosných profilů u pavlačí a balkónů 

vlivem rozvinuté koroze či hniloby. Extrémní průhyby desek, 

nebezpečné natočení konzol nebo počínající odtrhávání celé 

konstrukce od líce obvodového zdiva. Existuje bezprostřední hrozba 

zřícení uvolněných těžkých částí hmoty říms, balkónů či arkýřů do 

veřejného prostranství. Zábradlí chybí nebo je zcela nefunkční. 

Konstrukce vyžaduje neodkladné zabezpečení či odstranění. 

 

 

Stupeň památkové a územní ochrany 

hodnota 

1,0 

Mimo chráněná území 

(Základní hodnota) 

Objekt se nachází mimo plošně chráněná území, ochranná pásma  

i nárazníkové zóny UNESCO a nedisponuje statusem kulturní památky. 

hodnota 

1,2 

Ochranné pásmo  

a nižší stupeň ochrany 

Objekt se nachází v plošně vymezeném ochranném pásmu MPR nebo 

v nárazníkové zóně statku světového dědictví UNESCO, přičemž sám  

o sobě není kulturní památkou. 

hodnota 

1,5 

Plošná památková 

ochrana (MPR / MPZ) 

Objekt se nachází přímo v území Městské památkové rezervace nebo 

Městské památkové zóny Žatec, jež společně tvoří městskou 

komponentu památky světového dědictví UNESCO. Objekt přitom 

není kulturní památkou. 

hodnota 

2,0 

Památkově chráněný 

objekt 

Objekt je prohlášenou nemovitou kulturní památkou nebo národní 

kulturní památkou, přičemž územní ochrana nerozhoduje. 

 

 

Příklady zhodnocení objektu: 

Objekt A je rodinný dům, má nenarušenou střechu, římsu i okapové svody v dobrém stavu, vykazuje 

běžné opotřebení (opadaný sokl), zbytek fasády je celistvý. Výplně otvorů kompletní, funkční, skla 

nerozbitá. Dům se nachází v městské památkové rezervaci a není památkově chráněn. 

Součet vizuálních kritérií: 0+1+0+0 
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Stupeň památkové a územní ochrany: *1,5 

Celkem: (0+1+0+0) *1,5 = 1,5 

 


