SOUDNj
INZENYRSTVI

Oceiovani nemovitych véci
Real Estate Valuation

Prof. Ing. Albert Bradag, DrSc.
Ing. Petr Polak

Zmény predpisi pro ocenovani

veci nemovitych od 1. ledna 2018

Changes in the Rules for Valuation of Real Property from 1 January 2018

ABSTRAKT: V ¢lanku jsou uvedeny zmény ocenovani nemovitosti, které prinasi novela ¢. 457/2017 Sb. ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

KLICOVA SLOVA: nemovitost, nemovitd véc, stavba, pravo stavby, pozemek, vécné biemeno, cena

ABSTRACT: The article listed property valuation changes introduced by the new valuation Decree No. 457/2017 Coll.

KEYWORDS: property, real thing, building, construction law, land, easements, price

UVODEM

K 1. lednu 2018 nabyla ucinnosti vyhlaska Ministerstva financi €.
457/2017 Sb., jez novelizuje vyhlasku ¢. 441/2013 Sb., k provedeni
zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlasku), ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb.
Utelem predkladaného prispévku je seznamit Gtenafe podrobngji
s touto novelou, véetné divodd, jez k jejimu vydani vedly.

Jak je uvedeno v divodové zpravé k vydani novely, zakon
0 ocenovani majetku ma obecnou povahu. Vymezuje zakladni
pojmy, zplisoby a principy ocenovani a u vyse uvedenych
ustanoveni odkazuje v podrobnostech potiebnych pro ocenéni
na provadéci predpis, tj. na ocenovaci vyhlasku. Vyhlaska
v téchto pripadech stanovuje zakladni ceny, postupy vypoctu,
charakteristiky znak a jejich kvalitativni pAsma, hodnoty, pfirdzky
a srazky. Pro objektivnost ocenovani nemovitych véci je potfebné
pravidelné aktualizovat vyhlaSku v ndvaznosti na vyvoj cen na trhu
s nemovitymi vécmi v Ceské republice a na zmény pravnich
predpisi, které se promitaji do oblasti oceniovani (napf. stavebni
predpisy, obCansky zékonik, predpisy upravujici obchodovani
s cennymi papiry aj.), tzn. upravy zakladnich cen, ocenovacich
postupt a terminologie. V novelach ocenovaci vyhlasky se
zohlediluji také konstruktivni pfipominky vznesené odbornou
vetfejnosti, které vychdzeji z aplikace oceflovaciho piedpisu
v praxi a ze znalosti mistnich podminek. Ministerstvo financi pfi
aktualizaci zékladnich cen a pfi upravach ocenovacich postupti pro
urcovani zjisténé ceny nemovitych véci vychdzi z provadénych
analyz udaji z prodeji nemovitych véci za rok 2016/17, které
pfedavaji Ministerstvu financi dle ustanoveni § 33 odstavec 3

z4dkona o oceflovani majetku financni ufady, a jejich statistického
vyhodnoceni.

Hlavni Gipravy v navrhované novele se tykaji ocefiovani nékterych
nemovitych véci, a to:

e Oceilovani stavebnich pozemki, které jsou zatizeny pravem
stavby. Soucasna legislativa nefeSila ocenovani téchto
pozemkd, které jsou ocenény cenou v cenovych mapach
stavebnich pozemk. Jejich ocenéni bylo feseno pouze
u stavebnich pozemki neocenénych v cenovych mapach,
a proto bylo tfeba dat ocefiovani do souladu.

e Urcovani cen staveb kulturnich pamatek. Pii jejich
ocenovani nakladovym zptisobem se budou nové uplatiiovat
v koeficientu Upravy ceny pp 1 trzni podminky a poloha
nemovitych véci.

e U ocenovani prava stavby doslo k upfesnéni postupu ocenéni
a vykladu nékterych pojmi z divodu nejednoznacnosti
textu. V pfipad¢, Ze pravo stavby bylo ziizeno za Uplatu
v opétujicich se davkach jako stavebni plat, ktery zatézuje
pravo stavby jako realné bfemeno, se nebude Uplata jiz
zohlednovat ve vysi roéniho uzitku, bude se aplikovat
ustanoveni § 49.

e Zpusob vypoctu podlahové plochy u mezonetovych
byti, ktery byl pfevzat z Nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.,
o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.

e Kazdoro¢ni aktualizace zakladnich cen stavebnich pozemki
u vyjmenovanych obci, jejich oblasti a nékterych kraji,
zékladnich cen nékterych staveb pro ocenéni porovnavacim
zplsobem a koeficienty zmény cen staveb.
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Prestoze Evropské ocenovaci standardy (EVS) i mezinarodni
ocefiovaci standardy (IVS) nejsou pro Ceskou republiku
zavazné, jednotlivé zakladni zplusoby ocenovani uplatnéné
v ocenovacich predpisech jsou plné v souladu se zpusoby, které
jsou zakotveny v téchto predpisech. Uplatnuji se tii zadkladni
zpusoby ocenovani — zptsob nakladovy, vynosovy a porovnavaci.
Ve specifikovanych ptipadech se pouzije kombinace zplsobu
nakladového a vynosového.

Ocenovani staveb nakladovym zplisobem urcuje cenu véci,
za kterou by se dala stejna nebo obdobna véc potidit. Vychazi
z nakladu, které jsou potiebné pro provedeni stavby. Pro ocenéni
jsou urceny zakladni ceny v navaznosti na druh a ucel uziti stavby,
pouzitych materialt a jejiho provedeni. Postupy a principy vypoctu
byly poprvé zakotveny ve vyhlasce ¢. 178/1994 Sb. Nastaveny
systém vypoctu stale vyhovuje uceliim ocenovaci vyhlasky
a zachovani tohoto systému umoziuje sledovani vyvoje cen v této
oblasti.

Ceny staveb se kazdoro¢né upravuji na aktualni cenovou hladinu
koeficienty zmény cen staveb K, které pfedava Ministerstvu financi
Cesky statisticky urad. Vyvoj hodnot koeficientti zmény cen staveb
K, ubudov v letech 2013 az 2018 v ¢lenéni podle Gicelu uziti staveb
vyjadiuje diagram na obr. 1, jeho meziro¢ni procentualni zmény
jsou na obr. 2.

Hodnota koeficientu zmény cen staveb K, platnd pro dany
rok odrazi zmény, k nimz doslo v pfedchazejicim roce v oblasti
cen v piislusném trznim segmentu u danych typti budov na trhu
s nemovitymi vécmi. Jaka uroven hodnot koeficientu zmény
cen staveb K, byla piisluSnou ocetiovaci vyhlaskou u vybranych
typt budov, rozdélenych podle ucelu jejich uziti, pro jednotliva
prislusna ocenovaci obdobi nastavena, zobrazuje graf na obr. 1.
Protoze koeficient K, odrdzi s ro¢nim zpozdénim situaci na trhu
s nemovitymi vécmi z hlediska vyvoje cen, je z jeho vyvoje
u jednotlivych typt budov ziejmé, ze do roku 2014 vSeobecné

patrna tendence postupného poklesu cen nemovitych véci se
obratila a ceny nemovitych véci, v daném piipadé budov, od té
doby az na vyjimky (budovy pro spolecenské a kulturni tcely)
rostou. Grafna obr. 2 ukazuje, v reakci na pfedchozi situaci na trhu
s nemovitymi vécmi, jaké bylo v obdobi let 2013 az 2018 mezirocni
tempo ristu ¢i poklesu hodnoty koeficientu K; u danych typti budov.
Z vyobrazeni v grafu na obr. 2 je zjevné, ze tempo rustu hodnoty
koeficientu K, v reakci na pfedchozi vyvoj trhu s nemovitymi
véemi, v poslednich 3 letech u danych typti budov ¢ini zhruba 1%
ro¢né, vyjma budov uzivanych pro spolecenské a kulturni ucely.

Vynosovy zpusob se uplatituje predev§im u véci, které jsou
uréeny k prondjmu nebo propachtovani, resp. které jsou schopny
generovat vynos. Principem vynosového zplsobu je prevedeni
budoucich vynosu (future value) na hodnotu k datu ocenéni,
tj. na soucasnou hodnotu (present value). Vynosovy zptsob se
ve vyhlasce uplatiuje u budov a hal, které jsou k datu ocenéni
pronajaty, nebo u vybranych uceli uziti staveb vzdy, pokud jejich
stavebné technicky stav pronajmuti umoziluje. V obou piipadech
se uplatiuje obvyklé najemné a mira kapitalizace, které¢ vychazi
z ucelu uziti stavby. Jedna se o kapitalizacni metodu s pfedpokladem
konstantniho dlouhodobé udrzitelného ¢istého rocniho vynosu.

Porovnavaci zplsob vyjadiuje hodnotu véci z pohledu trhu,
kdy hodnota véci se urCuje z porovnani cen dosazenych pfi
prodejich stejnych nebo srovnatelnych véci, za stejnych nebo
obdobnych podminek k datu ocenéni. Porovnavaci zpiisob
uplatnény ve vyhlasce je zaloZen na nepifimém porovnani, tzn.
vychdzi z porovnani s referenénim vzorkem (nemovitou véci
dle standardnich, pfedem urcenych charakteristik). Podle druhu
nemovité véci a jejich hlavnich cenotvornych charakteristik jsou
uréeny znaky pro porovnani.

Pro kombinovany zptisob ocenéni je ve vyhlasce pouzit nakladovy
a vynosovy zpusob. Uplatiiuje se u téch druhti nemovitych véci,
kde nelze objektivné zajistit potfebny pocet udaji ze srovnatelnych

Hodnoty koeficientu zmén cen K; budov v letech 2013 - 2018 v ¢lenéni podle téelu uZiti staveb
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Obr. 1 Hodnota koeficientu zmény cen staveb K, v letech 2013 az 2018 (Sipky oznacuji vztah legenda/odpovidajici sloupec).
Figure I Value of the change in cost factor K, for the years 2013 to 2018.
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Mezirocni rist ¢i pokles hodnot koeficientu zmény cen staveb "K;"
v obdobi let 2013 az 2018 v procentualnim vyjadreni
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Obr. 2 Mezirocni zmeény K, v letech 20132018 v procentech (Sipky oznacuji vztah legenda/odpovidajici sloupec).

Figure 2 Year-on-year changes in K, in 2013-2018 per cent.

prodeji. Metoda vychazi z rozdilu ceny stavby ur¢ené vynosovym
a nakladovym zptsobem, dale z rozvojovych moznosti stavby
a predpokladanych zmén, které maji vliv na vysi sjednavanych cen.

Navrhovana pravni Uprava neptfekracuje zakonné zmocnéni
vyplyvajici z § 33 odst. 1 zakona o ocenovani majetku, podle
kterého Ministerstvo financi stanovi vyhlaskou podrobny postup
ocenéni nekterych véci cenou zjisténou.

Opravnéni Ministerstva financi vydavat v mezich své pisobnosti
vyhlasky vyplyva z ¢l. 79 odst. 3 Ustavy Ceské republiky,
podle kterého ministerstva, jiné spravni Ufady a organy Uzemni
samospravy mohou na zdkladé a v mezich zdkona vydavat
pravni predpisy, jsou-li k tomu zdkonem zmocnény. Zarovei je
titeba dodrzovat ustanoveni ¢l. 11 odst. 5 Listiny zakladnich prav
a svobod, nebot’ ocenéni podle ocenovaci vyhlasky, se uplatiiuje
v danové oblasti (napf. jako zaklad dan¢).

Ponechani vymezeni postupu ocenovani a aktualizace zakladnich
cen pro urcovani zjisténé ceny na tpravé provadéci vyhlasky je
odlivodnitelné rozsahem a komplexnosti tohoto postupu, dale
potiebou zajistit pruznou reakci na zmény cen na trhu nemovitych
véci azmeény v pravnich predpisech dotykajici se oblasti oceniovani.

Oblast ocenovani majetku neni upravena sekundarnim pravem
Evropské unie a obecné nepodléha harmonizaci na trovni Evropské
unie. Evropské ocenovaci standardy (EVS) i mezinarodni ocenovaci
standardy (IVS) nejsou pro Ceskou republiku zavazné, ale pouze
doporucené. V oblasti obecnych pravnich zasad prava Evropské
unie nemuze dochazet k jakékoliv diskriminaci na zaklad¢ statni
prislusnosti, pohlavi osob, omezovéani volného pohybu osob, sluzeb

a kapitalu nebo svobody usazovani, nebot’ navrhovana pravni
uprava je normou technickou, ktera se pouze prizptisobuje situaci
na trhu, pfevazné s nemovitymi vécmi.

Pravni Gprava neni s témito principy v rozporu, je tedy plné
slucitelna s predpisy Evropské unie, jeji judikaturou a obecnymi
zasadami prava Evropské unie. Neni novelou nafizeni vlady, ale
novelizuje provadéci vyhlasku k zakonu o ocenovani majetku
v navaznosti na vyvoj sjednavanych cen na trhu s nemovitymi
vécmi.

Nema vliv na podnikatelské prostredi, statni rozpocet, ostatni
vefejné rozpocty, dale nema vliv na specifické skupiny obyvatel
véetn€ narodnostnich menSin, ¢i specifické skupiny obyvatel, ani
na zivotni prostiedi; jedna se predevS§im o parametrické zmény
vedouci k pfibliZeni zjiSténé ceny co nejvice cendm sjednanym
na volném trhu.

Souc€asny pravni piedpis, ani jeho novela, nemé vliv na vztah
muZzi a Zen a ani nezaklada jiné diskriminacni prostfedi. Jedna se
predevsim o technickoekonomickou normu v oblasti ocenovani,
jejimz tcelem je urcovani cen, piedevsim pro danové ucely, pfi
kterém se vychazi z Ciselnych databazi cenovych udaji a jejich
analyzy. Stavajici pravni Uprava i novela vychazi z vyhodnoceni
statistickych idaji v oblasti sjednavanych cen nemovitych véci.
Ocetiovaci postupy u jednotlivych zplisobll ocenovani vychazeji
z obecnych zasad, které jsou bézné uzivany i pfi ocefiovani pro jiné
ucely. Z uvedeného 1ze dovozovat, ze navrhované upravy v novele
nemaji a ani nemohou mit negativni dopad na ochranu soukromi
a ani na ochranu osobnich tdajt.
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Ve vztahu ke vzniku korupc¢nich rizik je mozné u navrhované
vyhlasky odkazat na sledovani cen nemovitych véci na trhu.
Predkladany ptedpis je normou technickou, ktera vychazi
z dlouhodobého sledovani vyvoje cen na trhu, vytvareni
matematickych fad a jejich analytického vyhodnocovani. Zmény
nemaji zadny dopad na vécnou stranku pravniho ptedpisu a vznik
korupcnich rizik se nepfedpoklada. Stavajici pravni ipravainovela
jednoznacné€ upravuje zplisoby ocenovani véci a urcuje zakladni
ceny, ze kterych se pfi oceiovani musi vychazet, stanovuje kriteria
ajejich podily na cenach; z tohoto hlediska se naopak jedna o pravni
upravu, kterd pomaha predchdzet a zamezit moznosti korupéniho
jednani. Navrhované postupy ocenéni jsou kontrolovatelné
a jakékoliv odchyleni od zavedenych pravidel musi byt v ocenéni
prikazné doloZené.

Priblizeni se cenam na trhu vyrazné usnadiuje vykupy
nemovitych véci, ¢imz odpada zdlouhavé jednani s jejich vlastniky,
koncici nezfidka vyvlastiovacim fizenim a tim i zdrZovanim
zahajeni a zdrazovanim staveb. V celkovém souctu nakonec i mirné
zvySeni vykupnich cen Setfi ndklady ze statniho rozpoctu. Vyhlaska
také slouzi jako srovndvaci hladina k Grovni sjednavanych cen,
¢imz jeji adekvatni ceny v poméru k cenam sjednanym usnadiuji
jednani s poplatniky pfi danovém fizeni.

Novela vyhlasky spada do oblasti technickych uprav, jejim
obsahem jsou pouze zmény technického charakteru (kazdoro¢ni
aktualizace zakladnich cen, koeficientti zmén cen staveb, a dil¢ich
uprav textu), které sleduji vyvoj cen na trhu, tomuto vyvoji se
pfizplisobuji a nemaji zddny dopad na vécnou stranku pravniho
predpisu. Tuto novelu lze zatadit podle ,,Obecnych zasad pro
hodnoceni dopadi regulace®, ¢lanku I. Procesni pravidla, pod
bodem ¢. 3. Rozsah provadéni prehledu dopadt a RIA, pod bod
3.8 pism. f), podle kterého se RIA nezpracovava v pripadech
parametrickych zmén.

K HLAVNIM ZMENAM JEDNOTLIVYCH
USTANOVENI OCENOVACI VYHLASKY

§ 1 — Pfedmét Gpravy: beze zmén.

§ 2 — Cenova mapa stavebnich pozemkil, odst. 2: pravni iprava
nefesila ocenovani pozemkl zatizenych pravem stavby, které
jsou ocenény v cenové mapé stavebnich pozemku. Proto bylo
do ustanoveni § 2 vlozeno nové pismeno d), které urcuje, ze
pozemky ocenéné cenou v cenové mapé¢ stavebnich pozemkl
a zatizené pravem stavby se cenou dle cenové mapy neocenuji. Je
na misté upozornit, ze byly zruSeny nékteré dalsi obecné zdvazné
vyhlasky, kterymi byly vydany cenové mapy stavebnich pozemkd,
napf. Brna nebo Terezina v okrese Hodonin.

§ 3 — Stavebni pozemek neocenény v cenové mapé stavebnich
pozemku: odst. 2 — jedna se o legislativné-technické upfesnéni
sjednoceni pouzivanych termind.

Priloha ¢. 1 (Méfeni a vypocet vymeér staveb a jejich ¢asti):
V ptiloze ¢. 1 v ¢asti ,,4. Podlahova plocha“ doslo k upfesnéni
urcovani podlahovych ploch byt v nadvaznosti na Nafizeni vlady
¢. 366/2013 Sb., o upraveé nekterych zalezitosti souvisejicich

s bytovym spoluvlastnictvim. Jedna se pfedevsim o zapocitavani
podlahovych ploch schodistovych prostor a galerii u mezonetovych
bytd, takze vysledna uprava podlahové plochy pro ocenéni je:

% 1,00 (plnou plochou): mistnosti (pokud nejsou uvedeny dale),
arkyte, vyklenky alespon 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké
nebo jejichz podlahova plocha je vétsi nez 0,36 m?
a jsou alespon 2m vysoké, dale pak primét vnitiniho
schodisté (schodist'ovy prostor) v mezonetovém byté nebo
nebytovém prostoru do dolniho podlazi, a v ptipad¢ bytu
nebo nebytového prostoru prostor galerii, pokud je horni
prostor galerie s dolnim prostorem propojen schodi§tém
a pokud svétlé vysky galerie a prostoru pod ni dosahuji
alespon 230 cm,

% 0,80: mistnosti se zkosenym stropem, jejichz svétla vyska
v nejniz§im bodé je mensi nez 2 metry, dale pak komor
umisténych mimo byt a sklepti, pokud jsou mistnostmi,

% 0,70: zasklenych lodzii,

% 0,20: nezasklenych lodzii,

% 0,17: teras, balkonti a pavlaci,

% 0,10: sklepnich kéji a vymezenych ptdnich prostor,

% 0,00 (neuvazuje, nepocita se): plocha okennich a dvernich ustupkti
a plocha horniho prostoru galerie, ktera neni s dolnim
prostorem propojena schodistém nebo pokud svétlé vysky
galerie a prostoru pod ni nedosahuji alespon 230 cm (zapocte
se pouze plocha dolniho prostoru).

V piipadé¢ mistnosti, které tvori ptislusenstvi bytu a jsou spole¢né
pro vice bytti nebo nebytovych prostor (napt. spole¢né WC, predsin,
aj.), se do podlahové plochy bytii nebo nebytovych prostor zapocte
plocha, ktera odpovida podilu celkové plochy téchto spolecnych
mistnosti délené poctem byt nebo nebytovych prostor.

Priloha €. 2: V priloze €. 2 jsou v tabulce ¢. 1 aktualizovany
zékladni ceny za m? stavebniho pozemku ve vyjmenovanych
obcich, jejich oblastech a okresech na zaklad¢ sjednavanych cen
a analyz udaju, které MF piedavaji izemni pracovisté Finan¢nich
ufadd v navaznosti na ustanoveni § 33 odstavec 3 zakona
o ocenlovani majetku. V tabulce ¢. 2 této ptilohy byl upraven znak
¢. O, Hospodatsko-spravni vyznam obce a to z toho divodu, ze
na zékladé sdéleni zpracovatele kategorizace lyzatskych stfedisek
(,,Asociace lanové drahy*) jiz nebudou tyto udaje v dal$ich letech
aktualizovany. Proto byla kvalitativni pAsma tohoto znaku obecné
pfeformulovdna v navaznosti na uzemni vyznam turistickych
stfedisek. Ceny pozemkl v obcich s vyznamnymi turistickymi
stiedisky jsou vyrazné vys$si nez u obci srovnatelné velikosti,
vybaveni a polohy, coz vyplyva z analyz sjednavanych cen
stavebnich pozemkd.

§ 4 — Na konci textu odstavce 1 se doplnuji slova ,,v tabulce €. 3
nebo 4 v priloze €. 3 k této vyhlasce podle druhu hlavni stavby*.
Jde o uptesnéni poctu znakd. Pro ur¢eni indexu polohy se pouZzivaji
tabulky €. 3 nebo €. 4, které se lisi poctem znak podle druhu hlavni
stavby na pozemku dle ustanoveni § 48a. V odst. 2 a 5 se za slova
»stavebnim povolenim® vkladaji slova ,, spole¢nym povolenim,
kterym se stavba umistuje a povoluje®, v odst. 4 se za slovo
,»Omezeni* vkladaji slova ,,zakladni ceny upravené®, v odst. 6 se
za slova ,,ohlaSenim stavebnimu Gfadu® vkladaji slova ,, spolecnym

'; ROCNIK 28 - 2017

198



Ocefovani nemovitych véci * Real Estate Valuation

Zmény ZC pozemkti 2017-2018 v procentech
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Brno - oblast, 3, 4, 5
Brno - oblast 6, 7, 8, 9
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Breclav

Ceskallipa

Ceské Budéjovice 1
Ceské Budéjovice 2,3,4
Cesky Krumlov
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FrantiSkovy Lazné 1
FrantiSkovy Lazne 2
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Hradec Kralové 1, 3
Hradec Kralové 2,4,5
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Jihlava 1

Jihlava 2,3
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Karlovy Vary - oblast 1
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Luhacovice
Marianské Lazné 1
Marianské Lazné 2,3
Mélnik

Mlada Boleslav
Most

Nachod

Novy Jicin

Nymburk

Obr. 3 Zmeény zdkladnich cen pozemkii 2017/2018 u vyjmenovanych obci resp. jejich ¢asti v tabulce ¢. 1 v piiloze ¢. 2
ocenovaci vhlasky — ¢ast 1 (Zpracovani: viastni).
Figure 3 Changes in the basic price of the land, 2017/2018 at the listed municipalities or their parts in table 1 in the annex no. 2
to the valuation of the decree — part 1 (Handle: custom,).
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Obr. 4 Zmény zakladnich cen pozemkii 2017/2018 u vyjmenovanych obci resp. jejich casti v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 2
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Figure 4 Changes in the basic price of the land, 2017/2018 at the listed municipalities or their parts in table I in the annex no. 2

to the valuation of the decree — part 2 (Handle: custom,).
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povolenim, kterym se stavba umist'uje a povoluje®, v odst. 7 se slova
,Cena zjisténa™ nahrazuji slovy ,,Zakladni cena upravena®. Jde
o doplnéni nového pojmu, ktery byl zaveden zakonem ¢. 225/2017
Sb., kterym se méni zékon €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdé&jsich predpisi,
a dalsi souvisejici zakony (dale jen ,,novela stavebniho zakona®),
resp. o legislativné-technické upfesnéni.

§ 5— Spole¢na ustanoveni pro stavebni pozemek neuvedeny
v CMSP: v § 5 v nadpisu se slovo ,,neuvedeny* nahrazuje slovem
ptedpisu pouzivané. V odst. 6 pism. a) se text ,,§ 2 nahrazuje
textem ,,§ 3. V odst. 6 se vzorec

—X Ouxw—z +CRB*“

» CPpg = CP —
Ps (1+1) ;
nahrazuje vzorcem
1+p)' -1
L CPy=CP—— L1 oux ) =11 cpg e
1+ p) P

V odst. 6 se slova ,,i ... mira kapitalizace, uvedena v priloze ¢. 22
k této vyhlasce, v setinném vyjadieni, nahrazuji slovy ,,p ... mira
kapitalizace, uvedena v pfiloze ¢. 22 k této vyhlasce, podle druhu
aucelu uziti stavby vyhovujici pravu stavby, v setinném vyjadteni,".
V ustanoveni § 5 odst. 6 byl upraven vzorec pro urceni ceny
pozemku zatizeného pravem stavby z diivodu sjednoceni oznaceni
miry kapitalizace v ocefiovacim ptedpise. Mira kapitalizace podle
prilohy ¢. 22 je ve vyhlasce u vynosového zptsobu oznaCovana
pismenem p. Doslo i k upfesnéni urceni ceny pozemku zatizeného
pravem stavby.

§ 6 — Zemédélsky pozemek — beze zmén, stejné jako prilohy ¢. 4
(BPEJ) a & 5 (Uprava ZC zemé&délskych pozemki) jsou.

§ 7 —Lesni pozemek a nelesni pozemek s lesnim porostem: beze
zmén, stejné jako piilohy ¢. 6 (ZC lesnich pozemkii) a ¢. 7 (Uprava
ZC lesnich pozemk).

§ 8 — Pozemek vodni plochy — v § 8 odst. 3 se za slova
,»ohlaSenim stavebnimu tfadu® vkladaji slova ,, , spolecnym
povolenim, kterym se stavba umist'uje a povoluje,” (rovnéz vyplyva
z novely stavebniho zdkona).

§ 9 — Jiny pozemek: V § 9 odst. 4 pismeno a) zni:

,»a) ktery je zahrnut do platného tizemniho planu nebo platného
regulacniho planu jako pozemek urceny k zastavéni, nebo Cast
nezastavéného pozemku, uréeného k zastavéni vydanym tzemnim
rozhodnutim, ale kterou nelze zastavét z diivodu stanoveni nejvyssi
pripustné zastavénosti, je cena urcena podle § 4 odst. 1 vynasobena
koeficientem 0,30, nelze-li jej ocenit podle pismene b) nebo c).

Ustanoveni § 9 upravuje ocenovani jinych pozemku. Odstavec 4
fesi ocenovani pozemkd, které nejsou podle ustanoveni § 9
odst. 2 zdkona o oceflovani majetku pozemky stavebnimi, ale
jedna se o pozemky, zahrnuté do vymezenych ploch ur¢enych
platnym Gzemnim planem k zastavéni, z tohoto pohledu tedy jde
0 pozemky urcené k zastavéni. Z diivodu jednozna¢ného vykladu,

se text odstavce 4 dopliiuje o pismeno a) pro feSeni ocenovani
¢asti pozemkd, které nelze zcela zastavét z diivodu nejvyssi
pripustné zastaveénosti na zakladé zvlastniho predpisu, Ze se jedna
o pozemky, které byly vydanym tzemnim rozhodnutim urceny
k zastavéni. Novela dale fesi v odstavci 4 situaci, kdy pozemek
splituje soucasné podminky stanovené pod vice pismeny, v téchto
ptipadech se ocenéni prioritné provede podle pismene b) nebo c).
V § 9 odst. 5 a 6 véte prvni se za slovo ,hospodarsky* vkladaji
slova ,,nebo komeréné™.

§ 10 aZ § 30 — Ocernovani staveb nakladovym zpiisobem — text
vSech ustanoveni je beze zmén s vyjimkou § 24, kde ve véte prvni
se text ,,§ 11 nahrazuje textem ,,§ 10°; tim se nové zakotvuje
povinnost pouzit pfi ocefiovani kulturnich pamatek nakladovym
zpusobem koeficient Upravy cen pp, tzn. ze nové se v cené téchto
staveb budou zohlediovat trzni podminky a vliv polohy. Dale bylo
v ustanoveni § 24 a § 31 odst. 6 upraveno oceniovani pamatek, které
jsou zapsany na Seznamu svétového dédictvi, u kterych se cena
uméleckych a uméleckofemeslnych dél urCuje samostatné a pficte
se k cené stavby. Seznam svétového dédictvi vznikl v roce 1972
na zékladé Umluvy o ochrané svétového kulturniho a p¥irodniho
dédictvi, jejimz tkolem je ochrana pamatek na uzemi smluvnich
statti. Ceska republika ptistoupila k ,,Umluvé“ v roce 1991 a od té
doby bylo na prestizni ,,Seznam* vybrano pouze dvandct mist,
kterymi jsou jak jednotlivé nemovité véci (napf. funkcionalisticka
vila Tugendhat v Brng), tak i urcitd pamatkova tzemi (napf.
historické centrum Prahy). Toto ocenéni déla v praxi problém
z diivodu, ze ve vymezeném pamatkovém uzemi mohou byt (a jsou)
zahrnuty jednotlivé nemovité vécei, které nejsou kulturni pamatkou
a ani nemusi obsahovat umélecka nebo umeéleckotemeslna dila.
Ve vété druhé § 24 se slova ,,nebo pamatkou zapsanou na Seznamu
svétového dédictvi® zrusujf; tato slova se zrusujiiv § 31 odst. 6.

Za § 29 se vklada novy § 29a, ktery zni: ,,Cena stavby, popiipadé
jednotky, které jsou soucasti prava stavby, se ur¢i podle § 10 az
29. To neplati v ptipad€ ocenéni stavby pro urceni vyse nahrady,
pokud bylo ve smlouvé ujednano jinak®.

Prilohy ¢&. 8 az 21, tykajici se nakladového ocenéni staveb, jsou
beze zmén.

Priloha ¢. 41 — Koeficienty zmén cen staveb u nakladového
ocenéni — K;;: Uprava aktualizuje hodnoty koeficientti zmén cen
staveb (meziro¢ni infla¢ni koeficient nardstu cen stavebnich praci),
které kazdoro¢n¢ poskytuje v hodnotach za 1. pololeti aktualniho
roku Cesky statisticky titad. Priibéh od roku 1994 je ziejmy z obr. 5.

§ 31 aZ § 33 Ocenéni kombinaci nikladového a vynosového
zpusobu: beze zmén.

Piiloha ¢. 22 — Miry kapitalizace — beze zmén.

§ 34 az § 38 — Ocefovani staveb porovnavacim zptlisobem —
text beze zmén.

Prilohy €. 24 az 27, tykajici se ocenéni staveb porovnavacim
zpuisobem: u vSech jsou nové zdkladni ceny. Aktualizace byla
provedena na zaklad¢ analyzy udaja, které Ministerstvu financi
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Obr. 5 Vyvoj koeficientu zmény cen staveb K, v letech 1994-2018.
Figure 5 Evolution of factor changes in prices of constructions K, in the years 1994 to 2018.

predavaji uzemni pracovisté financ¢nich uradid v navaznosti  je uveden vyvoj ZC (dfive tzv. IPC — Indexovana primérna cena)
naustanoveni § 33 odstavec 3 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani  od roku 2009 (zavedeni ocenéni porovnavacim zptisobem) do roku
majetku, ve znéni pozdéjsich predpist. Na grafech v obr. 6 az 10 2018.
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Obr. 6 Vyvoj zdkladnich cen ZC u porovnavaci metody v letech 2009-2018; garaze.
Figure 6 Evolution of basic prices ZC with comparative methods in the years 2009-2018; garage.
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Obr. 7 Vyvoj zdkladnich cen ZC u porovnavaci metody v letech 2009-2018; byty.
Figure 7 Evolution of basic prices ZC with comparative methods in the years 2009-2018; flats.
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Obr. 8 Vyvoj zdakladnich cen ZC u porovnavaci metody v letech 2009-2018; rekreacni a zahradkarské chaty.
Figure 8 Evolution of basic prices ZC with comparative methods in the years 2009—-2018; recreational and gardening cottages.
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Obr. 9 Vyvoj zdakladnich cen ZC u porovnavaci metody v letech 2009-2018; rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky.
Figure 9 Evolution of basic prices ZC with comparative methods in the years 2009-2018; family houses, vacation cottages and recreational houses.
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Obr. 10 Vyvoj mezirocniho priristku prioméru zakladni ceny u porovnavaci metody v letech 2010-2018.
Figure 10 Evolution of annual increase in the average basic price by comparison methods in the years 2010-2018.
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§ 39 — Ocenovani prava stavby: zde doslo k fadé viceméné
formalnich zmén:

3

v odst. 1 v ivodni ¢asti ustanoveni se za slovo ,,stavbou’
vkladaji slova ,,vyhovujici pravu stavby*; jedna se
o upfesnujici text, ktery vyplyva s dikce obcanského
zakoniku. Text odstavce 1 ustanoveni § 39 byl upraven
vzhledem k moznosti, Ze soucasti pozemku zatizeného
pravem stavby muze byt i stavba, kterd pravu stavby
nevyhovuje a neni tudiZ ani jeho soucasti. Uprava textu
odstavce 1 ustanoveni § 39 vychazi z predpokladu, ze
na pozemku (nebo geometrickym planem oddé¢lené Casti
pozemku), se k datu, kdy k nému bylo zfizeno pravo stavby,
jiz mohla z predchoziho obdobi nachazet stavba, ktera
se soucasti prava stavby nestala. A dale, Ze stavba, kvili
niz bylo pravo stavby zfizovano, ¢ili stavba pravu stavby
vyhovujici, jeSté nebyla na predmétném pozemku
postavena;

v odst. 2 se slova ,,poptipad¢ Casti pozemku,* zrusuji;
pravo stavby muze zatézovat pouze cely pozemek. Pokud
je zamérem zatizit pouze Cast pozemku, pak se tato Cast
musi geometricky oddélit;

v odst. 3 se vzorec

»CPS_ = ! — X ru><(1+i.) 71+N “
(1+i) i
nahrazuje vzorcem
»CPS, = —X rux(1+p) 71+N “
(1+ p) p

v § odst. 3 se slova,,i ... mira kapitalizace, uvedena v piiloze
¢. 22 k této vyhlasce, v setinném vyjadfeni,* nahrazuji slovy
P ... mira kapitalizace, uvedena v piiloze ¢. 22 k této
vyhléasce, podle druhu a Gcelu uziti stavby vyhovujici pravu
stavby, v setinném vyjadreni,”; v ustanoveni byl upraven
vzorec pro urceni ceny prava stavby z diivodu sjednoceni
oznaceni miry kapitalizace v oceflovacim predpise. Mira
kapitalizace podle ptilohy €. 22 je u vynosového zptisobu
ve vyhlasce oznacovana pismenem p;

odstavec 4 zni: ,, (4) Rocni uzitek prava stavby se zrizenou
stavbou vyhovujici pravu stavby se urci ve vysi 5 % ze souctu
cen pozemku a ceny stavby vyhovujici pravu stavby, urcené
podle § 10.°; odstavec upravuje ur¢ovani ro¢niho uzitku
pro ocenéni prava stavby se zfizenou stavbou, kterd pravu
stavby vyhovuje. Nové je zde tato skutecnost deklarovana
a také upresnén zpusob urCeni ceny stavby, ze které se
vychazi pfi urCovani rocniho uzitku. Do ceny stavby se
zohledni koeficient upravy ceny, tzn. poloha a postaveni
nemovité véci na trhu.

v odst. 5 se véta druhd a tieti zrusuje; v piipadé, Ze pravo
stavby bylo zfizeno za Uplatu v opétujicich davkach jako
stavebni plat, ktery (dle obcanského zakoniku) zatézuje
pravo stavby jako realné bfemeno, uplatiiovala se podle
stavajici dikce tato Uplata ve vysi rocniho uzitku z prava
stavby. Novela pfinasi systémovéjsi feSeni, kdy realné

bfemeno (at’ je vloZeno do katastru nebo je pravem zfizenym
jinak) se oceni jako vécné bfemeno dle ustanoveni § 16b
odst. 6 nebo 7 zakona o ocenovani majetku, a zohledni se
v cené zjisténé prava stavby ve smyslu ustanoveni § 49
vyhlasky;

e odstavce 6 a 7 zngji:
,,(6) Poctem let dalsiho uzivani prava stavby se rozumi pocet
let, ktery uplyne od roku, ke kterému se ocenéni provadi,
do roku zaniku prava stavby uvedeného ve verejném
seznamu.
(7) Vyse nahrady se urcuje podle ujednani ve smlouve;
neni-li ujednano, postupuje se podle obcanského zakoniku.
Urcuje-li se vySe nahrady z ceny stavby a pokud nebylo
ujedndano jinak, stavba se oceriuje
a) pri zaniku prava stavby cenou obvyklou, nebo
b) cenou zjistenou podle § 11, urcuje-li se vyse nahrady
pro ocenéni prava stavby; pritom se zohlednuje jeji
predpokladany stavebné technicky stav pri bézné udrzbé
v dobé zaniku prava stavby. “.

V odstavci 6 se upfesiiuje urceni poctu dalSiho uzivani prava
stavby jako pocet let, ktery uplyne od roku ocenéni do zaniku
prava stavby uvedenym ve vefejném seznamu. V odstavci 7 se
nové€ upravuje uréovani vySe ndhrady. Prioritné se vySe ndhrady
urcuje podle ujednani ve smlouve o zfizeni prava stavby. Neni-li
upraveno, pak se v této véci postupuje podle obcanského zakoniku.
Ustanoveni upravuje i oceiiovani stavby, uréuje-li se ndhrada z ceny
stavby. Nahrada pfi vypofadani pfi zaniku prava stavby se urci
ve vysi ceny obvyklé, jak vyplyva z dikce ob¢anského zakoniku.
Pokud se nahrada urCuje v pribéhu trvani prava stavby, ocenéni
stavby vychazi z ceny zjisténé pii zohlednéni pfedpokladaného
stavebné technického stavu v ramci bézné udrzby v dobé zaniku
prava stavby.

§ 40 aZ § 47 — Oceriovani trvalych porosti: beze zmén.

Prilohy ¢. 28 az 40, tykajici se ocenéni trvalych porostili — beze
zmén.

§ 48 (Ocenovani majetkovych prav) — beze zmén.

§ 48a — Zatridéni pro urceni indexu polohy — beze zmén, ale
za § 48a se vklada novy § 48b, ktery zni:

»Nelze-li pfi porovnani oceniované nemovité véci provést
zaclenéni do zadného kvalitativniho pasma ur¢itého znaku, protoze
nespliiuje vSechna jeho kritéria, zacleni se do kvalitativniho pasma
s nejvice srovnatelnymi kritérii. Pokud oceflovanou nemovitou
véc lze zaclenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivych znak,
pouzije se pro vypocet nejvyssi hodnota z téchto kvalitativnich
pasem. Zaclenéni do kvalitativniho pasma je v téchto ptipadech
nutno zduvodnit.“. V tomto novém ustanoveni byl doplnén
jednoznacny postup tykajici se pfipadi, kdy pii zaclenovani
do kvalitativnich pasem znaku nejsou splné€na vsechna kritéria
ani u jednoho kvalitativniho pasma, nebo pokud je mozno obec
nebo pozemek zaclenit do vice kvalitativnich pasem. V piipadé
prvnim se provede zaclenéni do kvalitativniho pasma, které nejvice
odpovida skutecnosti, v ptipadé druhém se pouzije to kvalitativni
pasmo, které ma nejvyssi hodnotu.
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§ 49 Vécna bremena: beze zmén.
§ 50 Zaokrouhlovani: beze zmén.
§51 Uzemni plany: beze zmén.

§ 52 Jednotky podle jednotlivych zakonii: beze zmén.

§ 53 Pocet obyvatel: Maly lexikon obci Ceské republiky,
vydavany Ceskym statistickym Gfadem (www.czso.cz), byl vydan
jako obvykle 15. prosince 2017, ucinnost pro ocenovani tedy od
1. ledna 2018.

§ 54: beze zmén.
Tabelarni pfehled vztahti pro ocenéni od 1. ledna 2018 je uveden
v publikaci Utedni ocefiovani majetku 2018 (www.cerm.cz).
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