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Zmény predpisu pro oceniovani véci nemovitych od 1. ledna 2022
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Abstrakt

V ¢lanku jsou uvedeny a komentovany zmény v ocefiovani nemovitosti,
které pfinasi novela ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k 1. lednu 2022.
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Abstract

The article lists and comments on changes in real estate valuation, which
are also amended by the Valuation Decree No. 441/2013 Coll. as of
January 1, 2022.

Keywords: property, real thing, building, construction law, land, easements,
fast growing woody plants, price.

1. UVODEM

K 1. lednu 2022 nabyva ucinnosti vyhlaska Ministerstva financi
¢. 424/2021 Sb., jez novelizuje vyhlasku ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska),
ve znéni vyhlasek ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb.,
¢.443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb. a &. 488/2020 Sb.
Utelem piedkladaného prispévku je seznamit &tenafe podrobndji
s touto novelou, vcetné davodu, jez k jejimu vydani vedly.
V prispévku jsou misty pouzity vynatky z divodové zpravy MF
CR [4].

Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ma obecnou povahu;
vymezuje zakladni pojmy, zpisoby a principy ocenovani a odkazuje
v podrobnostech u nékterych taxativné vyjmenovanych ustanoveni
na provadéci piedpis, ocenovaci vyhlasku ¢. 441/2013 Sb. Vyhlaska
stanovuje zpisoby ocenéni, zakladni ceny, koeficienty, pfirazky
a srazky pro ocenovani pozemkd, staveb, trvalych porostl, prava
stavby, vécnych bfemen, Ujmy a jinych majetkovych prav. Pro
objektivnost ocenovani nemovitych véci je tfeba tuto vyhlasku
pravidelné aktualizovat v navaznosti na vyvoj cen na trhu
s nemovitymi véemi v Ceské republice.

Pti aktualizaci zakladnich cen v novele ocenovaci vyhlasky
Ministerstvo financi jako zpracovatel vychazi z analytického
vyhodnoceni tidaji o cenach nemovitych véci, a to jak cen
realizovanych, tak i nabidkovych. Takto ziskané informace
o cenach a jejich vyvoji na trhu s nemovitymi vécmi jsou
vzajemné porovnavany a dale upravovany pro ucely aktualizace
vyhlasky.

Vzhledem k nedavnému zruseni dan¢ z nabyti nemovitych
vécl nebyl nyni k dispozici dostatek udajii (dat) pro novelizaci
zakladnich cen pozemkl a vybranych druht staveb, které byly
dfive o sjednanych cendch ¢i cenach ze znaleckych posudki
poskytovany z databaze Financnich tGradu. Tato skuteCnost byla
nahrazena daty a udaji o nemovitych vécech a jejich prevodech
na trhu v obdobi 07/2019 az 05/2021, ziskanymi z katastru
nemovitosti, od bankovniho sektoru, Ceského statistického ufadu
a z jinych zdrojl, obsahujicich jak data o cenach sjednanych, tak
ptipadné nabidkovych.

Zpracovatel v novele ocenovaci vyhlasky rovnéz fesi a zohlednuje
pripominky vznesené odbornou vetejnosti, pokud jsou opodstatnéné
nebo piinosné pro objektivitu ur€ovanych cen, a 1ze je aplikovat pro
obecné pouziti. Respektoval piitom jeji znalost mistnich podminek
a pouzivani pravniho pfedpisu v praxi.

Hlavni upravy v novele spocivaji:

e ve zruseni povinnosti odlivodnovat ptipadné rozdily mezi
obvyklou cenou a cenou zjisténou,

e v kazdoro¢ni aktualizaci zédkladnich cen ZC stavebnich
pozemki a dale ZC nékterych staveb pro ocenéni
porovnavacim zptsobem,

e v aktualizaci koeficientl zmény cen staveb K,

e v upfesnéni nejasnosti textu, napiiklad u jinych pozemkl
resp. u poznamky pod tabulkou €. 2, vztahujici se k opérnym
bodim technické infrastruktury v ptiloze ¢. 22a k ocenovaci
vyhlasce,

e v aktualizaci pouziti zjednoduseného zptisobu ocenéni
u lesnich porosta.
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Zmény ZC pozemki 2021-2022 v procentech - 1. ¢ast
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Obr. 1 Zméeny zakladnich cen stavebnich pozemkit 2021/2022 u vyjmenovanych obci resp. jejich casti v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 2 ocenovacit

vyhlasky — cast 1 (Zpracovani: viastni).

Fig. 1 Changes in basic prices of building plots 2021/2022 in the listed municipalities resp. their parts in Table No. 1 in Annex No. 2 to the

20

Valuation Decree — Part 1 (Processing: own).
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Zmény ZC pozemki 2021-2022 v procentech - ¢ast 2
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Obr. 2 Zmeny zakladnich cen pozemkii 2021/2022 u vyjmenovanych obci resp. jejich casti v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 2 ocenovact vyhlasky —

cast 2 (Zpracovani: vlastni).

Fig. 2 Changes in basic prices of building plots 2021/2022 in the listed municipalities resp. their parts in Table No. 1 in Annex No. 2 to the

Valuation Decree — Part 2 (Processing: own).
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V priloze €. 2 ocenovaci vyhlasky v tabulce €. 1 jsou aktualizovany
zakladni ceny za m? stavebniho pozemku ve vyjmenovanych
obcich, jejich oblastech a okresech na zdklad¢ sjednavanych cen
a analyz udaju, které MF piedavaji izemni pracovisté Finan¢nich
uradl v navaznosti na ustanoveni § 33 odst, 3 zakona o ocenovani
majetku. Zmeény oproti lonské verzi ocenovaci vyhlasky viz obr.
¢. 1 a 2; v Praze Cini zvySeni obligatné 9,31 %.

Pozemky zemédélské (§ 11 ZOM, § 6 OV) —beze zméen, ptilohy
rovnéz beze zmeén.

Lesni pozemek a nelesni pozemek s lesnim porostem (§ 12
ZOM, § 7 OV) — vzhledem ke zruSeni dan€ z nabyti nemovitych
veéei byl u ocenovani lesniho porostu zjednodusenym zptsobem
a u ocefiovani ovocnych dfevin, vinné révy, okrasnych rostlin

a jejich smiSenych porostil zjednodusenym zptisobem odstranén
odkaz na tuto konkrétni dan. Pfedmétné zjednodusené zplisoby
ocenéni zistaly ponechany. Pfitom zjednoduseny zptsob ocenovani
lesniho porostu se uplatni pii ur¢eni vynosové ceny a zjednoduseny
zplisob ocetlovani ovocnych dievin, vinné révy, okrasnych rostlin
a jejich smiSenych porostt se pouzije pro Gcely ocenéni v piipadé,
Ze tak jiny pravni pfedpis stanovi.

Pozemek vodni plochy, jiny pozemek (§ 13 ZOM, § 829 OV)
— beze zmén, ptilohy rovnéz beze zméen.

U nakladového zpiisobu ocenéni staveb (§§ 10 az30 OV) doslo
jen k aktualizaci koeficientli zmény cen staveb K, v piiloze ¢. 41.
Pribeh koeficientu od roku 1994 je ziejmy z obr. 3. U priméru
se zde jedna o prosty aritmeticky primér hodnot z ptilohy ¢. 41.
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Obr. 3 Vyvoj koeficientu zmény cen staveb Ki v letech 1994 — 2022.
Fig. 3 Evolution of factor changes in prices of constructions Ki in the years 1994 to 2022.

Porovnavaci zptisob ocenéni vybranych druhu staveb
(§§ 34-38) — text nezmeénén, nové jsou hodnoty zakladnich cen
ZC v ptilohach €. 24 az 27.

Na grafech v obr. 4 az 8§ je uveden vyvoj ZC od roku 2009

(zavedeno ocenéni porovnavacim zpusobem) do roku 2022 (diive
tzv. IPC—indexovana priimérna cena; s pfechodem na ZC a zménou
metodiky ziejmé souviseji skoky od roku 2013). U priméru se zde
opét jedna o prosty aritmeticky primér hodnot z prislusnych priloh.
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Obr. 4 Vyvoj zdkladnich cen ZC u porovnavaci metody v letech 2009-2022; rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky.
Fig. 4 Evolution of basic prices ZC with comparative methods in the years 2009—-2022; family houses, vacation cottages and recreational houses.
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Obr. 5 Vyvoj zakladnich cen ZC u porovnavaci metody v letech 2009-2022; rekreacni a zahradkarské chaty.
Fig. 5 Evolution of basic prices ZC with comparative methods in the years 2009-2022, recreational and gardening cottages.
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Obr. 6 Vyvoj zdakladnich cen ZC u porovnavaci metody v letech 2009-2022; gardze.
Fig. 6 Evolution of basic prices ZC with comparative methods in the years 2009-2022; garage.
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Obr. 7 Vyvoj zdakladnich cen ZC u porovnavaci metody v letech 2009-2022; byty.
Fig. 7 Evolution of basic prices ZC with comparative methods in the years 2009-2022; flats.
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Tab. 1 Prehled mezirocnich prirustkii priméru ze zakladnich cen u porovnavaciho zpiisobu ocenéni v letech 2010-2022.
Tab. 1 Overview of annual growth averages from basic prices by reference to the valuation in the years 2010-2022.

Prirtistek priméru ze ZC u porovnévaciho zplisobu ocenéni staveb v daném roce oproti roku pfedchozimu (%)
Rok 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Garaze 4,45 4,23 2,26 1,46 | 26,46 | -845 | 7,99 | 13,13 5,03 0,78 —3,12 | 25,78
Byty 7,68 5,54 2,67 2,19 | -18,34 | -6,4 0,74 11,8 2,86 26,95 7,14 12,17
Chaty 439 | 11,74 | 3,73 1,18 | —28,0 | =643 | -3,31 | 2,16 | -15,75| 9,39 | 38,70 | 18,53
Rodinné domy, rekreacni | 5 | 467 | 002 | 155 | 248 | 896 | 193 | 658 |-1229] 882 | 097 | 917
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Obr. 8 Vyvoj mezirocniho pririistku primeéru zakladni ceny u porovndvaci metody v letech 2010-2022.
Fig. 8 Evolution of annual increase in the average basic price by comparison methods in the years 2010-2022.

Ocenovani kombinaci nakladového a vynosového zpisobu
(§§ 31 az 33 OV) — zde pti novelizaci nedoslo k zadnym zménam.

Vécna prava k nemovitym vécem (pravo stavby, vécné
bfemeno) — rovnéz beze zmén.

U trvalych porostii doslo ke zménam uvedenym vyse, divodem
bylo zruseni zakona o dani z nabyti nemovitého majetku.

Spole¢nd, zavérecna a zruSovaci ustanoveni — beze zmén.

Zavérem: Ministerstvo financi vydalo novy cenovy vymér
¢. 01/2022 ze dne 3. prosince 2021, obsahujici seznam zboZi
s regulovanymi cenami, v némz jiz neni ustanoveni o max. cen¢
nemovitych véci nabyvanych statem. Soucasné byl zrusen vymeér
¢. 01/2021, jenz tuto regulaci obsahoval. Skoncila tedy regulace
pii koupi nemovitych véci statem podle tohoto vyméru; nadale
ovsem plati ustanoveni § 12 odst. 4 a 5 zakona ¢. 219/2000
Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovéani v pravnich
vztazich, kde je omezeni cenou podle cenového predpisu
zachovéano:

(4) Pri uplatném nabyvdni majetku lze cenu'® sjednat pouze
do vyse rovnajici se oceneni tohoto majetku podle zvlastniho
pravniho predpisu'”) a jde-li o majetek nabyvany v zahranici, pouze
do vyse, ktera je v daném misté a case obvykla. Ve verejném zajmu

24

muze Ministerstvo financi dat predchozi souhlas ke sjednani ceny
vssi. To plati obdobné, je-li majetek nabyvdn v drazbé.!’®

(5) Pokud sjednanda cena prekroci vysi pripustnou podle odstavce
4 a nejde pritom o nabyti majetku v drazbé'’® anebo v zahranici,
je dohoda o cené neplatna v rozsahu rozdilu, o ktery sjednana
cena pripustnou vysi prekrocila. Je-li uplatné nabyti majetku
predmétem verejné zakazky zadané podle zakona upravujiciho
zadavani verejnych zakazek plati odstavec 4 pouze v pripade,
ma-li byt smlouva uzaviena na zaklade vysledku jednaciho rizent
bez uverejneni.

Regulace najemného z pozemku vefejné infrastruktury,
na kterych neni provozovana podnikatelska ¢innost a slouzi
zejména jako obCanské vybaventi, zlistala zachovana, jen se zménila
jeho vyse o pfiblizné +10 %.
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