


Prameny pravni upravy
ozakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (ZOM)

e Zmocnéni pro obce (cenové mapy)
e zmocneéni pro MF (provadéci vyhlasky)

oocenovaci vyhlaska - ¢. 441/2013 Sb.

* téz vychodisko pro jiné vypoGty — napr. odvody za odnéti
e posledni zména k 1. 8. 2019 - novela ¢. 188/2019 Sb.

ocenové vymery MF
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Pfipravovana zména od 2021

Snémovni tisk 501
Novela z. o ocerfiovani majetku

Stav projedndvant ke dni: 30. #ijna 2019

o Vysvétleni legislativniho procesu

PS Poslanecka snémovna Senat Prezident

a — — —

Predkladatel

PREDKLADATEL

Vlada predlozila snémovné navrh zakona 5. 6. 2019.
Zastupce navrhovatele: min. financi.

POSLANECKA SNEMOVNA

O Navrh zakona rozeslan poslancim jako tisk 501/0 dne 5. 6. 2019.

o Organizacni vybor projednani navrhu zakona doporucil 5. 6. 2019 (usneseni €. 199). Urcil zpravodaje: Ing. Petr Vrana a navrhl Rozpoctovy vybor jako garancni.

Projednavani tisku zafazeno na pofad 35. schize (od 15. fijna 2019).
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Prameny: cenove mapy

oobecné zavazné vyhlasky obci (viz doporuceni MV)

* nepovinné - dnes uz jen 7 mést a obci
e zruSeny mj. v Brné (do zari 17) ¢i Biliné (do listopadu 17)

oseznam viz Cenovy véstnik (nyni ¢. 13/2019 k 30. 9. 19)

O povinnost prodavajiciho zasilat informace o sjednané cené za
m< obci (jen v rozsahu stanoveném OZV!)

overejné pristupné; textova cast pretisténa i v cenovém véstniku

opouze pro uréeni zjiSténé ceny
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Prameny: vyhlaska MZe

ovyhlaska ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu k. U. s
prirazenymi prumérnymi zakladnimi cenami zemédélskych
pozemku
* vazeny aritmeticky prumér zakladnich cen zemédeélskych pozemku zjiSténych podle

rozlozeni BPEJ

O VyuZiti:

e dan z nemovitosti (srov. § 5 zakona ¢. 338/1992 Sb.)
» stanoveni ceny zemédélského pozemku, neni-li bonitovan

» téz vcelku bézné ke stanoveni pachtovného
« bézné v metodikach USC a statnich instituci

BN507K - Zaklady pozemkového prava | - podzim 2019 - KONCEPT




Prameny: ostatni

opredpisy vyzadujici ocenéni
oodkazujici na ZOM

e napr. stavebni zakon (§ 101), exekucni rad (§ 66)
oodkazujici na ZOM a zvlastni pravidla pro ocenéni

« zakon o vyvlastnéni, zakon ¢. 416/2009 Sb., pozemkové upravy

oobsahuijici vlastni druh ceny:

« obcéansky zakonik, zakon o obcich, OSR, ZMS
« zakon o dani z nabyti nemovitych véci atd.
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TERMINOLOGIE

Obvykla
cena ZOM

Zjisténa SINEIGE
cena hodnota

TrZzni cena

Cena Cena
zvlastni zvlastniho
obliby Interesu

Obvykla
cena

Mimoradna

céna
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Druhy cen

ocena urcena podle zvlastnino predpisu = zjiSténa
(,administrativni)
* § 2 odst. 3 Z0OM: ,Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo
mimoradna cena, je cena zjisténa.”
ocena obvykla (trzni; obecna)

« § 492 0Z ,Cena véci se urci jako cena obvykla, ledaze je néco jiného ujednano
nebo stanoveno zakonem.”

* |ze pouzit def. § 2 odst. 1 ZOM (!?) - snimky ¢. 10-11

omimoradna cena - § 492 0Z

* urcena ,s prihlédnutim ke zvlastnim pomérum nebo ke zvlastni oblibé vyvolané
nahodnymi vlastnostmi veci*
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Pouziti cen

OBVYKLA CENA ZJISTENA CENA

o v zasadeé vzdy

e vyporadani spoluvlastnictvi,
nahrady Skod atd.

e prodej pozemku CR

e nahrada za vyvlastnéni

e prodej pozemkt SPU

e verejné drazby

e predkupni pravo dle § 101 StZ
atd.

e danové ucely (zejména dle C.
340/2013 Sb.)

e nakup pozemku CR

e nahrada za vyvlastnéni

e prodej pozemkt SPU

e pozemkové upravy

e rozhodnutim/dohodou
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Cena zjisténa (,administrativni®)

0 zjiSténa podle ocenovaci predpisu

* Ucinného k datu ocenéni (¢ # datum zpracovani ocenéni)

ostanovena zavazné urcenym postupem

ojednoznacny vysledek (omezené moznosti uvazeni)

* omezeny subjektivni prvek (vySe prirazek a srazek, zarazeni pozemku)

onemusi urcit vzdy znalec
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Cena zjiSténa (2)

o, vyhlaska respektuje priblizovani ceny zjiSténé nemovitych véci k
cenam sjednanym® [DZ k OV]

e Financni urady shromazd'uji v danovych spisech obsazené udaje o cenach
zjiSténych pri ocenovani nemovitych véci a o cenach sjednanych za tyto nemovité
VECi v pripadé jejich prodeje. Financni urady predavaji udaje Ministerstvu financi a
Ceskému statistickému Gradu.” [§ 33 odst. 3 ZOM]

 sisyfovska snaha? - dilCi studie prokazuji odchylky od trznich cen (napr. kvalifikacni
prace IOM VSE v Praze, USI VUT v Brné)

ovztah K trznimu ocenéni je spise nahodny

11
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Cena obvykla (trzni, obecna)

o, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do
jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeéru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni

obliby. ...
o Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnhanim.*

12
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Urcovani obvyklé ceny

oporovnanim z cen uskutecnénych prodeju (historickych cen)

odle MF - ,Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické
vyhodnoceni nejcasteji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné
skutecnée realizovanych cen stejného, popripade obdobného
majetku ... MnozZina prvku je stanovena z historickych cen za

primeéreny ¢asovy usek (prodeje jiz probéhly).*
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Kupni cena nemusi byt obvykla

o ,,Kupni cena (bez dalSiho) jeSté nevypovida o obvyklé cené
prevadéné nemovitého majetku (kupni smlouva totiz muze
vyjadrovat i tzv. cenu zvlastni obliby, ktera se tak muze znacné
odchylovat od obvyklé ceny nemovitosti, pripadné kupni cena
muze zohlednovat i jiné aspekty spoluurcuji jeji vysi, a muze tak

byt oproti cené obvyklé nizSi anebo naopak vyssi).“
« NS 30 Cdo 4822/2017
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Jak urcit obvyklou cenu?

Malé pozemKy nepravidelného tvaru, nezastavéné,
nezpevnéné€, na kterych se nachazi naletova zelen.
Pozemky tvori prerusovany pas mezi polem a verejné
pristupnou ucelovou komunikaci, ktera neni zarazena
do kategorie mistnich komunikaci. Z hlediska
uzemniho planu jsou predmétné pozemky situovany v
zoné OP - orna puda.

16
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Jak urcit obvyklou cenu?
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Nahradni metody urceni obvyklé ceny v praxi

. pouzit cenu zjiSténou (MF; srov. téz NSS 62 Af 21/2015-157)

. konstatovat, Ze cenu nelze stanovit = Gvaha dle § 136 OSR

. hebo = zménit ukol, umoznuje-li zakon (!)

. rozSireni lokality Ci Casového obdobi

. srovhani na zaklade dat z inzerce

. mICky ztotoznit trzni hodnotu s OC (,prakticky identicky pojem*)

~N O O B W DN B

. jina vhodna metoda
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Zakladni odlisnosti ocenovaciho pristupu

Obvyklou cenou

Zjistenou cenou

e podle cenového
predpisu

e jednoznacny vysledek

e Zavazny postup

* nelze-li stanovit OC
(nazor MF)

e odpovida definici OC

e odhad - rozmezi

e Zavazny postup

e standardy u trzni
hodnoty
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ZNALECKY POSUDEK

Objednatel znaleckého posudku:

Utel znaleckého posudku:

¢. 4215-472/2017

Indra-Sebesta v.o.s.
Cechynska 16
602 00 Brno

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti zapsanych na
LV 147 v Malenicich, kat. izemi Malenice, okres
Strakonice, pro Gc¢ely insolvenéniho Fizeni
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Ceny a DPH

ozakonem explicitné reSeno neni
ou zjiSténé ceny neni zakonem reseno

* méla by byt urCena ale vzdy stejné bez ohledu na osoby
e obrat po NSS 10 Afs 178/2015-39 = dle MF tedy neobsahuje

ou obvyklé ceny zavisi, zda jsou porovnavany ¢astky s dani, nebo

nikoliv
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Postup pri1 ocenéni

Zajistéeni

podkladu

Urceni druhu
pozemku

Ocenéni
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Druh pozemku pro ucely ocenéni...
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... zavisi na mnoha skutecnostech.
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Zastavéné

— Stavebni

= Zemédélskeé

Lesni

= Vodni plochy

Nezastavéné

Plochy skutecné
zastavéné

Lesni

Zalesnéné
nelesni
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Spolec¢né zasady

orozhoduje skutecny stav pri nesouladu se stavem uvedenym v
katastru nemovitosti (§ 9 odst. 5 ZOM)

osoucasti pozemku jsou stavby (§ 4 odst. 3, § 10 odst. 8 ZOM)

* vyjimky stanovené NOZ - pravni otazka
« stavba na cizim pozemku je duvodem pro snizeni ceny pozemku

osoucasti pozemku jsou trvalé porosty

ocena pozemku se shiZuje o cenu vécnhych bremen
* § 49 OV: nejvyse 0 80 % z ceny pozemkKku
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Stavebni pozemky: zastavéné

osamostatné vymezeni pojmu (# StZ, danové predpisy)

oplochy pozemku skutecné zastavéné

ozastavéna plocha a nadvori

Ojiz zastavéné evidované jako ostatni plochy
¢ nikoliv vSechny stavby jsou relevantni (§ 9 odst. 4 ZOM):

= stavby bez zakladu, studny, ploty, sochy apod.
= podzemni a nadzemni vedeni
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Stavebni pozemky: nezastavéné

ov druhu zastavéna plocha a nadvori

ourcené k zastaveni ,uzemnim povolenim*
* nejvyssi pripustna zastavénost

OS pravem stavby

ozahrady a ostatni plochy v jednotném funkcnim celku
e pouziva se iV jinych predpisech (pr. zakon ¢. 416/2009)

BN507K - Zaklady pozemkového prava | - podzim 2019 - KONCEPT

28




Pozemky v JFC

o0 JFC se rozuméji pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni
plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v katastru
nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori se
stavbou, se spolecnym ucelem jejich vyuziti. V JFC muze byt i
vice pozemku druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori.

* vychazet ze skutecného stavu nebo evidence v KN?
* tzv. redukcni koeficient pro vypocet (§ 5 vyhlasky)

29
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Jednotny funkcni celek?

Informace o pozemku

Parcelni islo: 971z hy
Obec: Zerotin [50586212 1 ""?‘?"‘
Katastralni izemi: Zerotin [796620 y Plocha: 2201.33 m2
Cislo Lv: 555

vyméra [m3]: 2878

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

ureni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: orna pada

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ

BPE) Vyméra

31000 2878
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Ocenovani pozemki dle cenového predpisu

OVYyNnosovy zpusob: zemédélské pozemky

» dle BPEJ (priloha €. 4) a prirazky a srazky
= neni-li BPEJ (potvrzeno SPU) — priimérna cena v kat. Gz. (vyhlaska ¢. 298/2014 Sb.)

oporovnavaci: stavebni a ostatni (vétSina) pozemky

okombinace: lesni pozemky

* znalecka specializace ,ocenovani lesnich pozemku a lesnich porostu“
* soubory lesnich typu a prirazky a srazky
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Ocenovani stavebnich pozemki

o 1. podle cenové mapy
* je-li k dispozici
* ma-li v ni pozemek ur€enu cenu = cena se dale neupravuje
* |ze-li pozemek podle mapy ocenit (srov. § 2 odst. 2 vyhlasky)

0 2. upravenou zakladni cenou podle vyhlasky
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Cenova mapa stavebnich pozemku v Ostravé

AOI\O)\[“O
EAOAOX[“Q

EAOAON!“Q

=

———

-
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Ocenéni pozemku neuvedeného v CM

oupravenou zakladni cenou podle vyhlasky

* pevna cena ve vyjmenovanych obcich

= 65 075 KE/m?2 (Praha 1) - 14 060 KE/m?2 (Brno 1 a 2) - 463 K&/m?2 (Karvina)
= Qprava pro jednotlivé obce

 ,prirazky a srazky“ (oduvodnéné)

Index trhu s nemovitymi vécmi
Index omezujicich vlivll pozemku
Index polohy
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Ocenovani ve zvlastnich pripadech

oocenovani v fizeni o pozemkovych upravach

* ocenuji se v zasadeé pouze zemedeélské pozemky - jen dle BPEJ

* = blize viz prednaska ¢. 6 Pozemkové Upravy

oocenovani pro uéely vyvlastnéni

* neprihlizi se ke zhodnoceni/znehodnoceni ucelem vyvlastnéni

* = blize viz prednaska ¢. 3 Pozemkové vlastnictvi

ourceni smérné hodnoty pro Ucely dané z prevodu nemovitych

Veci

e upraveny a zjednoduseny zpusob urceni zjiSténé ceny

* = blize viz Financni pravo
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Druhy cen vécnych bremen

oobvykla

* neni zavazné stanoven zpusob urceni ceny
 zfizovano dohodou, soudem, rozhodnutim vyvlastinovaciho Uradu

0zjiSténa
* vypocet dle § 16b ZOM
e zavazny zpusob vypoctu
e zejména pro danoveé ucely
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Zjisténa cena sluzebnosti (§ 16b)

ozjistit roéni uzitek opravnéného
* uzitek = obvyklé najemné z pozemku

opocet let uzivani prava - in rem/in personam

opodle miry spoluuzivani (,se zohlednénim miry omezeni
sluzebnosti*)

onelze-li stanovit rocni uzitek - pausalné (10 000 Ka)

e napr. cerpani vody ze studny, pristup pro nutné opravy
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Zjisténa cena sluzebnosti - vypocet

opozemek uzivan jako zemédélsky

* neni tedy stavebni

* tj. obvyklé najemné za zemédélskou pudu
= yvazovano 3 000 K¢/ha/rocne, tj. 0,30 KE/m?2

oS

oS

uze

uze

onost na dobu neurcitou

ONOSt IN rem

UZitek za m? 0,30
PoCet let trvani 5
Cena za m? 1,50
Vyméra v m? 88
Cena sluzebnosti 130 K¢
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