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Abstrakt

Tato diplomové prace fesi soubéznou existenci dvou ocenovacich vyhlasek. Prvni
Z nich je provadéci vyhlaska k zdkonu o ocenovani majetku. Druha je provadéci vyhlaskou
k zakonnému opatfeni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci a slouzi pro ocenéni na
finan¢nich uradech. Prace se pfedevsim zabyva metodikami ocenéni podle kazdé z vyhlasek
ajejich porovnanim. Podstatnou c¢asti prace jsou pak modelové piiklady, na kterych je
demonstrovano, jakych rozdili lze pii ocenéni podle jednotlivych vyhlaSek doséhnout.
Vysledkem prace je pak rozhodovaci schéma udavajici, ktera z vyhlasek je vyhodné&jsi pii

ocenéni pozemkil popiipadé za jakych podminek.
Abstract

This master’s thesis is dealing with parallel existence of two evaluating regulations.
The first is the implementing regulation to evaluating property. Second of them is executive
regulation to legal Senate arrangement of taxes on the acquisition of immovable property and
the purpose of which is evaluating in Tax Offices. Thesis mainly occupies with methods of
evaluation according to each of the regulations and their comparing. An essential part of this
thesis is model examples, on which is demonstrated, what differences can be reached
according to the regulations. The result of this thesis is a decision-making schema. This
schema describes which of the regulations is more profitable during evaluating of lands and

what the conditions of it are.
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1. UVOD

Od zacatku roku 2014 se mizeme v praxi setkat s dvéma vyhlaskami, které se vénuji
ocenovani nemovitych véci. Jsou jimi vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. v aktualnim znéni a vyhlaska
¢. 419/2013 Sb. Nejzajimavejsi neni samotny fakt, Zze existuji dvé vyhlasky fesici stejnou
problematiku, nybrz to, Ze si v nékterych situacich mizeme mezi jednotlivymi vyhlaskami
vybirat. Z tohoto divodu také vznikala tato prace, aby popsala ob¢ vyhlasky a zaroven
objasnila pravé vybér vyhlasek pro ocenéni. Hlavnim cilem této prace je totiz zpracovat

rozhodovaci schéma pro vybér mezi zmifiovanymi vyhlaskami pro ocenéni pozemkd.

Jak je popsano dale v préci, tak existence dvou ocenovacich vyhlasek souvisi
predevs§im s novou pravni Upravou v oblasti majetkovych dani. V této oblasti je noveé
zavedena dan z nabyti nemovitych véci, kterd je upravena zdkonnym opatfenim Sendtu
¢. 341/2013 Sb. U této dané nastava prave situace, kdy si mizeme vybirat mezi jednotlivymi
situacemi. Vzhledem k tomu, Ze s otazkou dani se setkdva vétSina obCanli, ma prace, ktera
objasni nov¢ nastolenou situaci a pomiize pii vybéru mezi ocenovacimi vyhlaSkami, zcela

jisté velky vyznam.

Praci mizeme rozdélit do tfech vyznamnych €asti. Prvni je teoreticka, ve které jsou
nejprve nadefinovany zdkladni pouzivané pojmy. Na né pak navazuji kapitoly, ve kterych
jsou zpracovany metodiky ocenéni podle obou vyhlasek. Vzhledem k tomu, ze vyhlasky jsou
provadécimi predpisy k urcitym zakontim, tak jsou rozebrany i zdkladni udaje o téchto

predpisech. Na zavér teoretické €asti jsou pak shrnuty rozdily v obou vyhlaskach.

Druhou vyznamnou ¢asti jsou modelové piiklady na ocenéni podle obou vyhlasek. Na
téchto piikladech jsou demonstrovany predevs§im rozdily, ke kterym dochdzi pii ocenéni
podle kazdé z vyhlasek. Nejvétsi pozornost je vénovana stavebnim pozemklim, které jsou

vvvvvv

a lesni pozemky.

Posledni a nejdilezit&jsi casti je rozhodovaci schéma pro vybér vyhlasky pro ocenéni
pozemkil. Zde jsou nejprve nadefinovany podminky, za kterych k rozhodovani dochdzi a pak
Vv jednotlivych situacich stanovena vyhodnéjsi vyhlaska, poptipadé podminky, za kterych je

vvvvvv

poznatky z celé prace.
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2. VYMEZENI PROBLEMU A CILE PRACE

Cilem této diplomové prace je vypracovani rozhodovaciho schématu pro ocenéni
pozemku dle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v aktualnim znéni (dale bude pro tuto
vyhlasku v aktualnim znéni pouzivan zkraceny vyraz ,,vyhlaska ¢. 441°) nebo dle vyhlasky
¢. 419/2013 Sh. (dale bude pro tuto vyhlasku pouzivan zkraceny vyraz ,,vyhlaska ¢. 419%).
Dil¢im cilem je pak znazornit na modelovych ptikladech mozné odliSnosti a rozdily v ocenéni
podle vySe zminovanych vyhlasek. Prvni otdzkou, kterd vétsinu lidé ihned napadne, je to, pro¢
mame dvé ocenovaci vyhlasky a zda je to viibec mozné? Odpovéd’ nalezneme v nové pravni

uprave majetkovych dani, ktera je G¢inna od 1. ledna 2014.

Do 31. prosince 2013 se oceniovani nemovitosti, dnes se pouziva vyraz nemovité véci,
vyuzivalo nejvice pro dan zpfevodu nemovitosti. Tato dan byla upravena zakonem
¢.357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ktery byl
k 31. prosinci 2013 zrusen. Dan dédicka a dan darovaci se stala soucasti dan¢ z pfijmu. Dan
z prevodu nemovitosti se od 1. ledna 2014 pfejmenovala na dan z nabyti nemovitych véci a je
upravena v zakonném opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sh., 0 dani z nabyti nemovitych véci.

Porad ovSem zlistdva otazka, pro€ existuji dve€ rizné ocetiovaci vyhlasky. Diivodem je
véci znalecky posudek na ocenéni pievadéné veéci. Od tohoto zdkonné opatieni Senatu o dani
Z nabyti nemovitych véci upousSti a davd moznost se u uplatného prevodu nékterych
nemovitych véci rozhodnout mezi tim, zda finanénimu ufadu znalecky posudek obcan doda
nebo mu pouze poskytne informace o pfevadéné nemovité veéci. A pokud se rozhodne pouze
podat informace o pfevadéné nemovité véci, tak si finanéni fad sam danou nemovitou véc
ocenéni. Proto vznikla predev§im pro finan¢ni ufady zjednoduSena ocenovaci vyhlaSka

¢. 419/2013 Sh., k provedeni zakonného opatfeni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci.

Z vyse popsané¢ho diivodu existence dvou ocenovacich vyhlaSek vyplyva i cil této
préce. Je totiz zfejmé, Ze pokud vedle zdkona o ocefiovani majetku a jeho provadéci vyhlasky
existuje i1 urcitd zjednoduSend ocenovaci vyhlaSka a muze dochédzet v nékterych ptipadech
k vybéru mezi t€émito vyhlaskami, tak nejen ze mize, ale i dochazi k velkym rozdilim pfi
ocenéni dle jednotlivych vyhlasek. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o prakticky novou pravni
upravu, je prace, ktera ukaze, jakych rozdila 1ze pii pouziti jednotlivych vyhlasek dosdhnout
apopise to, kdy je lepsi kterou vyhlasku pouzit, zcela jist€¢ velmi piinosna. Tato prace se

vzhledem Kk obsahlosti ocefiovani nemovitych véci zaméfuje pouze na ocenéni pozemkd.
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3. ZAKLADNI DEFINICE

Vzhledem k tomu, ze od 1. ledna 2014 je v ucinnosti zakon ¢. 89/2012 Sb., ktery byva
oznacovan jako tzv. novy obcansky zdkonik a dal$i navazujici pravni pfedpisy, je vhodné na

zacatek této prace uvést zmeény v uzivanych pojmech a zaroven tim definovat zékladni pojmy.

3.1 NEMOVITE VECI

Obcansky zakonik do konce roku 2013 rozdéloval véci na movité a nemovité.
Nemovité véci oznacoval jako nemovitosti a byly jimi pozemky a stavby spojené ze zemi
pevnym zakladem. Dalsi dilezitou véci bylo to, ze zdkon vyslovné fikal, ze stavba neni

soucasti pozemku (zakon ¢. 40/1964 Sb.).

Novy obcansky zakonik mimo jiné déli véci také na nemovité a movité. Nemovité véci
uz ovSem nenazyva nemovitostmi a zistdvd u oznaceni nemovité véci a definuje je

nasledovné:

,, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na

misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd** (zékon ¢. 89/2012 Sb. § 498).

Dalsi véci, kterou novy obcansky zakonik oznacuje za nemovitou véc, je jednotka, do
které¢ zahrnuje byt jako prostorové odd€lenou ¢ast domu a také podil na spolecnych castech
nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Dale je samostatnou nemovitou véci stavba
spojena se zemi pevnym zdkladem, ktera nebyla soucasti pozemku, na kterém byla zfizena,
pokud ke dni Ucinnosti nového obcanského zakoniku méla stavba a pozemek odliSné¢ho

vlastnika. (zakon ¢. 89/2012 Sb.).

vvvvvv

Timto se dostavame K asi nejdilezitéjsi zmeéné v oblasti nemovitych véci, kterou je
soucast véci. Soucasti véci je obecné vSe, co k ni nalezi a nemlze byt od této véci oddéleno,
aniz by se tim véc znehodnotila. Nové se pak za soucast pozemku povazuje jednak prostor
nad a pod povrchem, ale také stavby zfizené na pozemku a jina zatizeni. U doCasnych staveb
plati vyjimka, Ze nejsou soucasti pozemku. Soucasti pozemku je také veskeré rostlinstvo na
ném. Stavby, které byly pfed Gc¢innosti nového obcanského zdkoniku samostatnou véci, ale
mély stejného vlastnika jako pozemek, na které byly zfizeny, se automaticky od 1. ledna 2014
staly sou¢asti pozemku. S tim, Ze se stavba stava soucasti pozemku, souvisi i jedna z novinek,

kterou je pravo stavby. Pravo stavby je v€cnym pravem, které umoziuje jiné osob€, nez je
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vlastnik pozemku, mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. VVzhledem k tomu, ze
se jedna o vécné pravo k pozemku, jde o véc nemovitou. Pravo stavby se muze ziidit pouze
jako docasné, a to maximaln¢ na 99 let. Toto pravo se také zapisuje do vetejného seznamu,

kterym je v tomto piipadé katastr nemovitosti (zakon ¢. 89/2012 Sh.).

3.2 POZEMEK

Definici pozemku nenajdeme v obcanském zakoniku ani v zakoné o ocenovani
majetku, ktery pozemky pouze rozdéluje, jak je popsano V nasledujicich kapitolach, ale

v zakong¢ €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ktery pozemek definuje jako:

., Cast zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici vizemni jednotky nebo
hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem,
uzemnim rozhodnutim nebo tizemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici
rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhii pozemkui, popripade

rozhranim zpuisobu vyuZiti pozemkii* (zékon ¢. 256/2013 Sb. § 2).

S pojmem pozemek uzce souvisi také pojem parcela, kterou je pozemek geometricky

a polohové urceny, zobrazeny v katastralni mapé a oznaleny parcelnim cislem (zékon

¢. 256/2013 Sh.).

3.3 STAVBA

Pojem stavba opét v obCanském zakoniku nenajdeme. Tentokrat se musi obratit do

stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. v aktualnim znéni, kde nalezneme nasledujici definici:

wtavbou se rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které
stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici

funkci stavby ** (zakon ¢. 183/2006 Sb. §2).

U staveb je taktéz velmi dilezity okamzik jejich vzniku. U budov se za okamzik
vzniku povazuje ten, kdy zacinaji byt zietelné obrysy a uspofadani prvniho nadzemniho
podlazi. Pro tuto podminku se vétSinou vyzaduje alespoil jeden metr vySky zdiva prvniho
nadzemniho podlazi. Nékdy ovSem muze byt vyzadovano 1 celé vyzdeéni prvniho nadzemniho

podlazi. Tento postup lze uvaZovat i opacn€, kdy okamzikem sniZeni zdiva v prvnim
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nadzemnim podlazi pod troven jednoho metru mizeme uvazovat o zaniku stavby (Bradac,

2009).

3.4 OCENOVANI

vvvvvv

souviseji, je pojem ocenovani. Ocenlovanim rozumime c¢innost, kterou se danému objektu
piifazuje penézni Castka, kterd vyjadiuje hodnotu objektu pro subjekt, pro ktery se ocenéni
provadi. Pti této Cinnosti je vSak velmi dulezité rozliSovat pojem cena a hodnota. Pojem cena
predstavuje skutecny projev trhu, ktery mize mit podobu nabizenych, pozadovanych nebo
skutecné zaplacenych Castek za dany objekt. Oproti tomu hodnota, je penézni Castka, ktera
vyjadiuje kvantifikovany uzitek oceniované¢ho objektu z pohledu subjektu, pro ktery je

ocenéni provadéno (Kledus, 2014).
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4. ZAKON O OCENOVANI MAJETKU

Tato prace se zabyva srovnanim ocenovacich vyhlasek ¢. 441 a vyhlasky €. 419. Obé¢
vyhlasky jsou vsak ,,pouze® provadécimi vyhlaskami k zakontm resp. k zakonnému opatieni
Senatu, které t€émto vyhlaskam davaji jejich smysl a podstatu. Z tohoto divodu je velmi
dualezité si teoreticky rozebrat nejen oceniovaci vyhlasky ale 1 pfislusné zédkony, ke kterym se
vyhlasky vztahuji. Ocetiovaci vyhlaska ¢. 441 je provadéci vyhlaskou zékona ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocefiovani majetku v aktualnim znéni. Tento zékon je jednim ze dvou zakoni, které se v CR

vztahuji k ocenovani. Tim druhym zadkonem je zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach Vv aktualnim

vvvvvv

41 ZAKON O CENACH

Tento zakon s ocefiovanim na prvni pohled nijak zvlast nesouvisi. Opak je ovSem

pravdou. Zakon o cendch hned v § 1 definuje cenu nésledujicim zpisobem:

,,Cena je penézni castka
a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym uceliim nez k prodeji* (zakon €. 526/1990 Sb.
§ 1).

Cena sjednana se stanovuje dohodou. Tato dohoda muze byt jednak o vysi ceny nebo
také o zplisobu, jakym se cena vytvoii, pokud vSak tento zpiisob cenu dostate¢né urci. Oproti
tomu cena zjisténa se urcuje podle zvlastniho predpisu, kterym je v tomto piipadé praveé zakon

0 ocenovani majetku (Kledus, 2014).

Obdobné jako zakon o oceniovani si 1 zakon o cendch definuje cenu obvyklou, kterou
je ,,cena shodného nebo z hlediska uZiti porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zbozi
volné sjedndvana mezi prodavajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdjem ekonomicky,
kapitalové nebo persondlné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni
hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda
nedochazi ke zmeuZiti vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem

ekonomicky opravnénych nakladii a priméreného zisku “ (zakon €. 526/1990 Sb. § 2).
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4.2 ZAKON O OCENOVANI MAJETKU

4.2.1 Predmét apravy

Jak bylo zminéno v uvodu této kapitoly, je ocenovaci vyhlaska ¢. 441 provadéci
vyhlaskou k zdkonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v aktudlnim znéni. Vzhledem
K tomu, Ze tento zakon je z roku 1997, byl jiz mnohokrat novelizovan. Posledni novelizace
byla provedena zakonem ¢&. 228/2014 Sb. Tak jako vétSina jinych zakonu, tak i tento
vymezuje hned na Gvod v § 1 tu nejdilezitéjsi ¢ast, kterou je predmét upravy. U zakona

0 oceniovani majetku je nasledujici:

., Zakon upravuje zpiusoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen
,majetek) a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Odkazuji-li tyto predpisy na
cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej,
rozumi se timto predpisem tento zakon. Zakon plati i pro ucely stanovené zviastnimi predpisy
uvedenymi v casti ctvrté az devaté tohoto zdakona a dale tehdy, stanovi-li tak prislusny organ

V ramci svého oprdavnéni nebo dohodnou-li se tak strany*“ (zdkon €. 151/1997 Sb., § 1).

Zvlastnimi predpisy, které odkazuji na ocenéni podle zdkona o ocenéni majetku, jsou

nasledujici ptedpisy a jejich piislusna ustanoveni:

e zékon o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech,

e zikon o dani z nemovitosti,

e zakon o penzijnim piipojisténi,

e vyhlaska Federdlniho ministerstva financi o nadhradach pifi vyvlastnéni staveb,
pozemku, porostl a prav k nim,

e vyhlaska Ministerstva spravedlnosti CR o odménach notafi a spravci dédictvi,

e vyhlaSka Ministerstva zemé&d€lstvi o zplisobu vypoctu vySe Ujmy nebo Skody

zpusobené na produk¢nich funkeich lesa (Bradag, 2009).

Jako priklad predpisti uvedenych v Casti ¢tvrté az devaté zakona o ocenovani majetku,
které se v nekterych svych ustanovenich odkazuji také na ocenéni podle zakona o ocenovani
majetku, miizeme uvést napt. zdkon €. 586/1992 Sb., o danich z ptijmi v aktudlnim znéni, ve
které zazniva, ze nepenéZni piijem se ocefiuje podle zvlaStniho ptedpisu, kterym se mysli

pravé zakon o ocenovani majetku (Brada¢, 2009).
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4.2.2 Druhy cen

V zékoné o oceniovani majetku jsou také v § 2 definovany tfi zakladni druhy cen,
kterymi jsou cena obvykld, mimotfadna a zjisténd. Definice ceny obvyklé je uvedena jiz
Vv kapitole tykajici se zakona o cenach, ovSem zakon o ocenovani majetku si cenu obvyklou
definuje svym vlastnim zplisobem, a proto je vhodné tuto definici uvést véetné vymezeni ceny
mimofadné a zjisténé.

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytnuti 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 poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvilastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujictho, disledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvldstni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho

vztahu Kk nim. Obvykla cena se vyjadiuje hodnotou veci a urci se porovnanim* (zakon

¢. 151/1997 Sb. § 2).

., Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti

trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujictho nebo viiv zvlastni obliby“ (zékon

¢ 151/1997 Sh. § 2).

,,Cena urcenda podle tohoto zakona jinak nez cena obvykla nebo mimoradna cena, je

cena zjistéend “ (zakon €. 151/1997 Sb. § 2).

4.2.3 Zpisoby ocenovani

Zakladnim zptisobem ocenéni pro majetek a sluzby je ocenéni obvyklou cenou, ktera
se pouzije tehdy, pokud zakon o ocenovani majetku nestanovi jiny zptisob. Definice obvyklé
ceny a to, Ze se urci porovnanim, je uvedeno vyse. Mimo ocenéni obvyklou cenou zné zékon
dalsich sedm zplsobl ocenéni. Tyto zplisoby ocenéni jsou uvedeny v § 2 odstavci 5 zdkona
spolecné s jejich zdkladnim vymezenim. Piesny postup podle téchto zpisobli ocenéni je
uveden u jednotlivych druht majetku pravé ve vyhlasce ¢. 441. Jiné zplisoby ocenéni nez

obvyklou cenou jsou:

e nakladovy zpiisob,
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® Vynosovy zpusob,

e porovnavaci zpusob,

e ocenéni podle jmenovité hodnoty,
e ocenéni podle ucetni hodnoty,

e ocenéni podle kurzové hodnoty,

e ocenéni sjednanou cenou (zékon ¢. 151/1997 Sb.).

4.2.4 Rozdéleni pozemki

Je zteymé, ze kazdy pozemek neni stejny. Podle rtiznych uceltt bychom mohli najit
velké mnozstvi zptsobt, jak pozemky lze rozd¢€lit. Pro tuto praci je vSak podstatné to, jak
rozdéluje pozemky zakon o oceniovani majetku. Pficemz na toto rozdeleni navazuje dale
I ocenovaci vyhlaska ¢. 441. Zakon o ocenovani majetku rozdéluje pozemky do péti skupin,

kterymi jsou:

e . stavebni pozemky,

o zemeédeélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna piida, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

o lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti,
a zalesnené nelesni pozemky,

e pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d)“ (zakon ¢. 151/1997 Sb. §9).

Vzhledem k tomu, Ze stavebni pozemky byvaji jednémi z nejdrazsich pozemku, je
jejich ocenéni jednim z nejrozsahlejsich. Z tohoto diivodu také zakon stavebni pozemky blize
specifikuje v dal$im ¢lenéni. Nejprve rozdéluje pozemky na nezastavéné, zastavéné a na
ostatni skute¢né zastavéné, bez ohledu na druh pozemku uvedeny v katastru nemovitosti.
Do skupiny nezastavéné pozemky patii pozemky, které jsou v katastru nemovitosti vedeny
Vv druhu pozemku zastavénd plocha a nadvofi. Déle do této skupiny pozemkil patii pozemky,
které jsou urCeny k zastavéni a to bud’ Gzemnim rozhodnutim, regulacnim planem,
vefejnopravni smlouvou nebo tGzemnim souhlasem. Tieti ¢asti nezastavénych pozemki
spadajicich pod stavebni pozemky jsou pozemky, které¢ jsou v katastru nemovitosti vedeny
v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy a zaroven jsou v jednotném funkénim celku, to
znamena, zZe navazuji na pozemek evidovany vV druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi, na
kterém je stavba. Poslednimi nezastavénymi stavebnimi pozemky jsou ty, u kterych je

Vv katastru nemovitosti evidovano pravo stavby (zékon €. 151/1997 Sb.).
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Rozdéleni zastavénych stavebnich pozemkli neni tak obsahlé. DéEli se pouze
na pozemky, které jsou evidované v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii a na pozemky
evidované v druhu pozemku ostatni plocha, které jsou zastavéné. Vzhledem ktomu,
ze pozemky se stavbami mohou mit v praxi i jiny evidovany druh pozemku nez je zastavéna
plocha a nadvofi nebo ostatni plocha, urcuje zakon, Ze stavebnimi pozemky jsou i vSechny
ostatni pozemky, které jsou skuteéné zastavéné, bez ohledu na to, jaky druh pozemku je
U nich evidovan. Pii praktickém ocenovani je velmi dilezité, Ze se pozemek ocenuje podle
stavu, ktery je evidovan v katastru nemovitosti. Pokud je ovSem skute¢ny stav odlisny
od stavu uvedeném v katastru nemovitosti, oceni se pozemek podle skute¢ného stavu (zakon

¢. 151/1997 Sh.).

4.2.5 Ocenovani pozemki

V névaznosti na rozdéleni pozemki do péti hlavnich skupin definuje zdkon i zakladni
zpusob ocenéni téchto pozemki. Tyto zplisoby jsou poté detailné popsany pravé v ocenovaci
vyhlaSce €. 441 a budou popséany v nésledujicich kapitolach. Zde budou zminény jen zdkladni
zpusoby ocenéni tak, jak je definuje zakon o oceflovani majetku. Prvni skupinou jsou stavebni
pozemky. U téchto pozemkl se primarné oceniuje na zakladé cenovych map, kdy cena
pozemku je nasobkem ceny uvedené v cenové mapé a vyméry pozemku. Pokud vSak obec
cenovou mapu nemad, tak se cena pozemku urci jako ndsobek vyméry a zdkladni ceny,

pfi¢emzZ postup urceni zakladni ceny je uveden ve vyhlaSce (Hallerova a kol.).

U ocenéni stavebnich pozemki se setkavame s pojmem cenova mapa, proto je vhodné
si jej kratce objasnit. Cenova mapa predstavuje grafické zndzornéni obce, ze které¢ho Ize
vyCist cenu pozemku. VéEtSinou se vytvafi z urCitého souhrnu udaji o realizovanych
pfevodech pozemkl v urcité oblasti. Tyto udaje se zpracuji a zanesou do mapy, kterd ma
méfitko 1 : 5000. V cenové mapé je pak obec rozdélena do n¢kolika Gzemi, pficemz kazdé ma
svou vlastni cenu za m? stavebniho pozemku. N&kdy se v cenové mapé objevi i uzemi, které
cenu uvedenou nemd, pak se pifi ocenéni pouzije postup uvedeny ve vyhlaSce. Nejvetsi
problém pii vytvafeni cenovych map je ziskani dostate¢ného poctu informaci o realizovanych

prodejich (Bradac a Fiala, 2004).

Druhou skupinou jsou zemédé€lské pozemky. Ty se ocenuji vynosovym zpusobem,
ktery vychazi z bonitovanych ptdné ekologickych jednotek. Zakladni ceny zemédélskych
pozemk a Upravy, které zohlediuji vlivy na cenu pozemkd, jsou bliZze stanoveny v ocenovaci

vyhlaSce (zékon ¢. 151/1997 Sb.).
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Bonitovand padné ekologickd jednotka (zkracené BPEJ) je pétimistny Ciselny kod,
ktery u zemédélského pozemku vyjadiuje agronomicky vyznamné charakteristiky klimatu,
pudy a konfigurace terénu. Prvni Cislice vyjadiuje pfislusnost ke klimatickému regionu. Dalsi
dvé &islice pak vyjadiuji piislusnost k hlavni ptdni jednotce. Ctvrta &islice udava kombinaci
svazitosti a polohy pozemku ke svétovym strandm. Posledni ¢islice je vyjadfenim kombinace

hloubky ptudniho profilu a jeho skeletovosti (Bradac a Fiala, 2004).

U lesnich pozemkil se postupuje vynosovym a porovnavacim zpiisobem podle plosné
prevladajicich souborti lesnich typi. Zakladni ceny lesnich pozemk a jejich Gpravy jsou opét
blize stanoveny az v ocenovaci vyhlasce. U poslednich dvou typi pozemkt, vodnich ploch

ajinych pozemku, se zdkon zcela odvolava na stanoveni ceny podle ocenovaci vyhlasky
(zékon €. 151/1997 Sb.).
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5. OCENOVACI VYHLASKA C. 441/2013 SB.

Vyhlaska €. 441 je provadéci vyhlaskou k zédkonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku v aktualnim znéni. Tato vyhlaska, jak vyplyva z jejiho Cisla, je pomérné novym
predpisem, piesto vSak byla jiz novelizovana, a to na podzim roku 2014 vyhlaskou
¢.199/2014 Sh. U vyznamnych zmén budou proto postupy ocenéni popsany jak podle
puvodni, tak podle novelizované vyhlasky. Tak jako zdkon o ocetiovani majetku, tak

I ocenovaci vyhlaska si v ivodu definuje predmét Gpravy této vyhlasky, ktery je nasledujici:

, Vyhlaska stanovuje ceny, koeficienty, prirazky a srazky k cenam a postupy pri
uplatnéni zpusobu ocenovani veci, prav a jinych majetkovych hodnot” (vyhlaska

¢. 441/2013 Sh.).

V nasledujicich kapitolach budou detailné popsany postupy ocenéni pozemki

V ndvaznosti na tfidéni a zakladni principy ocenéni stanovené zdkonem o oceniovani majetku.

5.1 STAVEBNi POZEMKY

U stavebnich pozemkii zachovava ocenovaci vyhlaska princip toho, ze se pozemky
primarné ocenuji podle cenové mapy. V § 2 jsou naopak vymezeny piipady, kdy cenovou

mapu nelze pouzit. To se tyka pozemku, ktery:

e | jeve skupiné parcel s nevyznacenou cenou,

e md nékteré své casti v cenové mapé stavebnich pozemkii obce ve skupindch parcel
neocenénych nebo s rozdilnymi cenami, nebo

e je Vjednotném funkcnim celku, ve kterém vSechny pozemky nejsou ocenény v cenové

mapé stavebnich pozemkit obce v méritku 1 : 5000 nebo v méritku podrobnéjsim

stejnou cenou *“ (vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. § 2).

U vySe vyjmenovanych pozemkili se musi pouzit postup ocenéni pro pozemky
neocenéné v cenové mapé, ktery je upraven ve vyhldsce v § 3 — 5. Pokud samoziejmé
pozemek ocenény v cenové mapé€ nespliiuje definici stavebniho pozemku podle zakona
0 oceniovani majetku, pak nemlze byt ocenén podle cenové mapy stavebnich pozemkl

(vyhlaska & 441/2013 Sb.).

5.1.1 Stavebni pozemky neocenéné v cenové mapé

Pfi ocenéni stavebnich pozemkt, u nichz se nepouzije ocenéni dle cenové mapy, je

o 24
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(dale jen ,,ZC*), ktera se dale upravuje podle riznych vlivli na zdkladni cenu upravenou (déle
jen ,,ZCU*). ZCU je cena za m? pozemku, takZe po vynasobeni vymérou se dostaneme k cené
pozemku. Pro urcéeni ZC se vychazi z pfilohy €. 2 tabulky ¢. 1 k ocenovaci vyhlasce. V této
tabulce je vyjmenovano zhruba 79 obci, kdy nékteré jsou jesté rozdélené na nékolik oblasti,

a témto obcim jsou zde piimo pfifazeny ceny v K&m? (vyhlaska &. 441/2013 Sb.).

Pokud ovsem obec v této tabulce neni vyjmenovana, vychazi se ze ZC obce okresu, ve
kterém se pozadovand obec nachazi. Tato ZC se musi déale upravit koeficienty O; - Og
(v ocenovaci vyhlasce je tento vztah znazornén jako: ZC=ZC,x0;x02x03x04x05x0g). Tyto
koeficienty jsou uvedeny vV tabulce ¢. 2 piilohy ¢. 2 k oceniovaci vyhlasce a jedna se
0 koeficienty upravy ZC podle napt. velikosti obce, polohy obce nebo technické
infrastruktury (vyhlaska ¢. 441/2013 Sh.).

Postup zjisténi ZCU je popsan ve vyhlaSce v § 4. Neni ovSem pro vSechny stavebni
pozemky stejny, budou zde nasledné rozebrany postupy urceni ZCU jednotlivych druhi

stavebnich pozemkd tak, jak je popisuje vyhlaska.

., Zdkladni cena upravend stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitost
V druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori, kromé pozemku uvedeného v odstavci 5, nebo
pozemku K tomuto ucelu jiz uzivaného a pozemky v jednotném funkcnim celku s nim se urci,

neni-li dale stanoveno jinak, podle vzorce (vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., § 4).
ZCU=27C x| (5.1)

ZC ve vSech vzorcich ptedstavuje cenu urcenou podle postupu popsaného vyse.
Index | je indexem cenového porovnani, ktery se zjisti vynasobenim indexu trhu (Ir), indexu
omezujicich vlivt (Ip) a indexu polohy (lp). Vzorce pro vypocet téchto indext jsou nasledujici

(vyhlaska & 441/2013 Sb.).

L

5
Iy = P, % <1 + Pi> (5.2)
=1

lh=1+) P (5.3)

I, = P, % (1 + Z Pi> (5.4)
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Hodnoty P ve vzorcich ptredstavuji hodnoty kvalitativniho pasma jednotlivych znakt
daného indexu. Hodnoty téchto pasem jsou uvedeny v piiloze ¢. 3 vyhlasky, vzdy v ptislusné
tabulce. Pro index trhu je to tabulka ¢. 1, pro index omezujicich vlivu tabulka ¢. 2 a pro index
polohy je to tabulka ¢. 3 nebo 4. Tento postup byl pro nejcastéjsi stavebni pozemky, kterymi
jsou zastavéné pozemky. Dal§imi pomérné castymi jsou stavebni pozemky nestavéné

(vyhlaska & 441/2013 Sb.).

, Zakladni cena upravend nezastavéného pozemku, nebo jeho Ccasti, urceného
K zastavéni regulacnim planem, rozhodnutim o umisténi stavby, tizemnim souhlasem,
ohlasenim stavebnimu uradu, stavebnim povolenim, nebo verejnopravni smlouvou, kromé
pozemkit uvedenych v odstavcich 3 az 6, je cena urcend podle odstavce 1, vynasobend

koeficientem 0,80 (vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., § 4).

Dalsi skupinou stavebnich pozemki, kterym je v ocetiovaci vyhldSce vénovana
specialni uprava, jsou pozemky drah, dalnic, silnic a dalSich, jejichz ZCU se urci nasledujicim

zpusobem:

,Zakladni cena upravena stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti
V druhu pozemku ostatni plocha se zpuisobem vyuziti pozemku draha, dalnice, silnice a ostatni
komunikace vcetné jejich soucdsti, a verejné prostranstvi, které neni soucasti pozemni
komunikace, jakoz i pozemku kuvedenym ucelim jiz uzivaného nebo teprve urceného

rozhodnutim o umisténi stavby nebo regulacnim planem, je cena urcena podle vzorce*

(vyhlaska & 441/2013 Sb., § 4).
ZCU=27C x| (5.5)

Index cenového porovnani se v tomto piipadé vypocte jednoduseji nez v predchozim

pfipad¢ a to z nésledujiciho vztahu:

I =Py x <1 + Z pi> (5.6)

i=1

Hodnoty P opét ptredstavuji hodnoty kvalitativniho pasma, tentokrat uréené z tabulky

¢. 5 ptilohy €. 3. Pfi urceni ZCU u téchto pozemku navic plati podminka, ze ZCU musi byt
vyssi jak ZC nasobena 0,15 a zaroven nizsi jak ZC nasobena 0,75 (vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.).

V ocenovaci vyhlaSce pied novelizaci platil u téchto pozemkil jiny zptsob urceni

ZCU. Ta se urcila pouze jako soucin ZC a koeficientl P; — P4. Ty piedstavovaly opét hodnoty
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kvalitativnich pasem. Omezeni vyse ZCU bylo dano jinym vztahem, a to tim, ze ZCU musela
byt vyssi jak ZC nasobena 0,40 a nizsi jak ZC nasobena 1,2 (vyhlaska ¢. 441/2013 Sh.).

Dalsim specidlnim typem pozemku jsou pozemky urcené k zastavéni skladkou napf.
regulacnim planem, zemnim souhlasem nebo jinym zplsobem, popiipadé pozemky timto
zpusobem jiz uzivané. U téchto pozemkd se ZCU vypocte jako souc¢in ZC a indexu polohy
a koeficientu 0,8. Index polohy je opét dan vztahem hodnot kvalitativnich pasem danych
znaki, tentokrat urCenych z tabulky ¢. 4 ptilohy ¢. 3. Pfed novelizaci vyhlasky se u téchto
pozemkli ZCU urcila pouze jako soucin ZC a koeficientu 0,8. U vSech ptfedchozich pozemki
plati, Ze cena zjidténa podle popsanych postupii musi &init nejméng 30 K& za m% Vztah pro

vypocet indexu polohy je nasledujici (vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.).

I, = P, % <1 + Z Pi) 5.7)

i=2

Poslednim druhem stavebnich pozemkd, které maji ve vyhlasce specialni postup
ocenéni, jsou pozemky souvisejici se stavbami vodnich d¢€l. Jde o pozemky nezastavéné, které
jsou urceny regula¢nim planem nebo Uzemnim souhlasem ¢i jinym zplUsobem k zastavéni
hrazi, jezem a dalSimi stavbami, které jsou soucasti vodnich dél ocenovanych podle § 17
vyhlasky (inzenyrské a specidlni pozemni stavby). Také do této skupiny patii i pozemky
témito stavbami jiz zastavéné. ZCU se opét vypocte jako soucin ZC a indexu polohy
a koeficientu k. Index polohy se vypocte tipln¢ stejnym zpisobem jako v pfedchozim piipadé.
Koeficient k mtize nabyvat dvou hodnot, a to 0,85 pro pozemky zastavéné a 0,60 pro
pozemky nezastavéné. Taktéz jsou stanoveny minimalni ceny podle tohoto postupu, které
jsou u zastavéného pozemku 20 K¢ za m’ a u nezastavéného pozemku 10 K¢ za m?. Pfed
novelizaci vyhlaSky se u tohoto typu pozemki pocitala ZCU bez indexu polohy, to znamena

pouze jako soucin ZC a koeficientu Kk (vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.).

Pokud jsou pozemky ocenované podle pfedchoziho postupu v jednotném funkénim
celku s pozemkem, jehoz soucasti je stavba rodinného domu nebo rekreaéni chalupy, domku,
chaty nebo zahradkarské chaty, a soucet jejich vymeér je vétsi jak 1 000 m? pak se musi ZCU

nasobit redukénim koeficientem R, ktery se vypocte podle vztahu (vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.).

200 + 0,8 X Y7, vp;
R= 2i1 VP (5.8)

n

Ptficemz vp; je vyméra jednotlivych pozemkd ve funkénim celku (vyhlaSka
¢. 441/2013 Sh.).
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52 ZEMEDELSKE POZEMKY

Pii ocenéni zeméd¢€lského pozemku se opét musi zjistit nejprve zakladni cena, ktera se
dale upravi, a cena pozemku je poté¢ dana souCinem jeho vyméry a zékladni ceny upravené
v K& za m?. Postupem ocenéni zem&d&lského pozemku se viak nemohou ocenit zem&dglské
pozemky, u kterych se diky izemnimu planu nebo uzemnimu rozhodnuti ¢i jinému opatieni
predpokladd nezemédélské vyuziti a taktéz nesmi byt pfedmétem tizemniho nebo stavebniho

fizeni podle stavebniho zakona (vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.).

Zakladni cena zeméd€lského pozemku se wur¢i podle bonitovanych pidné
ekologickych jednotek (dale jen ,,BPEJ®), pokud je samoziejmé bonitovan. V pfiloze ¢. 4
K ocenovaci vyhlasce je seznam vSech kodi BPEJ a ke kazdému je ptifazena zakladni cena
v K&/m?. Pokud pozemek neni bonitovdn a je to potvrzeno Stitnim pozemkovym Ufadem
Ceské republiky, tak se zékladni cena pozemku uréi primérnou zékladni cenou zemédélskych
pozemkd v daném katastralnim uzemi, ktera je uvedena v jiném pravnim piedpisu. Takto
zjisténd zékladni cena se dale upravi pfirazkami a srazkami, které jsou uvedené v pftiloze €. 5
ocenovaci vyhlasky. Pfiloha urcuje nejvétsi piirdzku 560 % a nejvétsi srazku az 35 %
(vyhlaska ¢. 441/2013 Sh.).

Pokud je vSak zemédélsky pozemek neobhospodatovan vice jak Sest let a jsou na ném
trvalé porosty starSi péti let a oceniované jako lesni porosty na nelesnim pozemku podle § 43
vyhlasky, tak se pozemek musi ocenit podle pfislusného ustanoveni o ocenéni jiného

pozemku a vyndsobit koeficientem 0,65. Cena zeméd€lského pozemku urcéend timto

zpiisobem musi &init nejménd 1 K&/m? (vyhlaska &. 441/2013 Sb.).

53 LESNIi POZEMKY A NELESNI POZEMKY S LESNIM
POROSTEM

Ocenéni lesniho pozemku vychazi z obdobného principu jako ocenéni zemédélského
pozemku. Opét se musi urc¢it zadkladni cena, ktera se upravi, a cena pozemku je poté dana
soucinem jeho vymeéry a zakladni ceny upravené v K¢ za m?. Jako lesni pozemek se neoceni
pozemky, u kterych se izemnim pldnem nebo regulaénim planem ptedpoklada jiné vyuziti,
popiipad¢ jsou predmétem uzemniho nebo stavebniho fizeni podle stavebniho zakona

(vyhlaska &. 441/2013 Sb.).

Zakladni cena lesniho pozemku se urc¢i podle ceny plosné pievladajicich soubora

lesnich typl v porostni skuping. Tyto ceny jednotlivych souborti lesnich typl jsou uvedeny
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v ptiloze €. 6 k ocenovaci vyhlaSce. Takto ziskana zakladni cena se nasledn¢ upravi srdzkami,
které jsou uvedeny v piiloze ¢. 7 a pohybuji se v rozmezi 20 - 60 %. Pokud jsou na pozemku
porostni skupiny s rozdilnymi plo$né pievladajicimi soubory lesnich typt, pak se oceni ¢asti
pozemku se stejnou zakladni cenou a cena pozemku je souctem jeho dil¢ich ¢asti. I lesnim

pozemkiim je stanovena minimalni cena, a to 1 K& za m? (vyhlaska &. 441/2013 Sb.).

54 POZEMKY VODNICH PLOCH

I u pozemku vodni plochy se jeho cena urci jako soucin vymeéry a zakladni ceny
upravené. OvSem u téchto pozemku si vyhlaska nestanovuje zZadny specificky postup zjisténi
zakladni ceny upravené, spiSe se odkazuje na postup ocenéni u jinych druhii pozemki
a stanovuje koeficienty, kterymi se zjiSt€éna cena nasobi. U nezastavéného pozemku vodni
plochy, ktery funkéné souvisi se stavbou vodniho dila, kromé rybniku a malé vodni nadrze, se
ZCU zjisti stejnym postupem jako u stavebnich pozemk, které jsou ureny k zastavéni hrazi,
jezem a dalSimi stavbami, a ktery je popsan ve vyhlaSce v § 4 odst. 6. Takto zji$téna cena se

nasobi koeficientem 0,2 (vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.).

U pozemku rybniku nebo malé vodni nadrze, jakoZz i jejich ¢asti pod hrazi a dalSich
stavebnich souc¢asti a pozemki urcenych ke stavbé tohoto druhu se postupuje podle ocenéni
stavebniho pozemku neocenéného v cenové mapé, ktery je uveden v § 3 vyhlasky. Tato cena
se poté nasobi koeficientem 0,06 v zastavéném uzemi a 0,05 V nezastavéném uzemi.
U pozemku umélé vodni nadrZe a koryta vodniho toku, které nejsou stavbou, nebo u piirodni
vodni nddrze a piirodniho vodniho toku se pouzije stejny postup, pouze koeficient se pouzije
0,07. ZCU gzjisténa timto zplsobem musi byt nejméné 10 K¢ za m? (vyhlaska

¢. 441/2013 Sh.).

Pokud se jednd o pozemky mocéalu, mokiadu nebo baZiny, tak se ZCU stanovi
souc¢inem koeficientu 0,25 a primérné zakladni ceny zemédélskych pozemkl v daném
katastralnim izemi, které se upravi podle polozky €. 1 v pfiloze €. 5 ocetiovaci vyhlasky.
Takto stanovenou cenu lze jeste pii vécném zdivodnéni snizit a to az o 50 %, musi vSak Cinit

nejméné 1 K& za m? (vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.).

55 JINE POZEMKY

Pokud pozemek nejde zatadit do Zadné z predeslych skupin pro ocenéni, tak se oceni
postupem pro jiny pozemek. OvSem i zde jsou jeSté rizné postupy pro jednotlivé druhy

pozemkd. I zde plati, Ze se musi nejprve zjistit zakladni cena, ktera se upravi na ZCU, ktera
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po vynasobeni vymeérou pozemku davéa jeho cenu. Prvni skupinou jsou pozemky, na které
bylo vyddno rozhodnuti o zméné vyuziti pro skladky, skladové, odstavné a manipulaéni
plochy, pfirodni sportovisté, rekreacni plochy a pozemky, které jsou jiz takto vyuzivané.
U nich se ZCU vypocte jako soucin zakladni ceny, indexu polohy a koeficientu 0,7. Zakladni
cena se zde ur¢i podle postupu zjisténi zakladni ceny pro stavebni pozemek neocenény
V cenové mapé, ktery je popsan v § 3 vyhlasky. Index polohy se vypocte podle nésledujiciho
vzorce, pii¢emz hodnoty P kvalitativnich pasem je Vv pfiloze ¢. 3, tabulce ¢. 4 a sloupci h

(vyhlaska & 441/2013 Sb.).

I, = P, % (1 + 2 pi> (5.9)

i=2

Druhou skupinou jsou nezastavéné pozemky, na které bylo vydano rozhodnuti
0 zmén¢ vyuziti uzemi pro terénni upravy, pro tézebni a jim obdobné ¢innosti nebo s nimi
souvisejicimi pracemi. U téchto pozemkl se ZCU zjisti vynasobenim zékladni ceny, indexu
polohy a koeficientu k. Zjisténi zakladni ceny a indexu polohy je stejné jako v pfedchozim
ptfipadé, akorat se u indexu polohy pouzije z tabulky ¢. 4 ptilohy €. 3 sloupec f. Koeficient
k se voli podle velikosti obce, kdy v obcich nad 250 000 obyvatel je 0,40, v obcich s po¢tem
obyvatel 5 000 — 250 000 je 0,50 a v ostatnich obcich je 0,60. ZCU stanovena timto zptisobem
musi byt nejméné 30 K& za m? (vyhlaska &. 441/2013 Sh.).

Podle vyhlasky pted novelizaci se u predchozich druhii pozemki zjiStovala ZCU
pouze jako soucin zakladni ceny a koeficientu K, ktery odpovidal souc¢asnym koeficientim.
U pozemku, ktery podle zdkona o ocefiovani majetku neni stavebni, ale je urcen k zastavéni,
anebo nelze zastavét kvili maximalni zastavénosti, se ZCU urci stejné jako u stavebniho
pozemku neocenéného v cenové mapé a vynasobi se koeficientem 0,30 a musi byt nejméné

20 K& za m? (vyhlaska &. 441/2013 Sb.).

Dal§im druhem pozemku je hospodatsky nevyuzitelny pozemek, jehoz ZCU se zjisti
z pramérné zakladni ceny zemé&délskych pozemkl v daném katastralnim uzemi, dale se upravi
ptirazkou podle polozky ¢. 1 z pfilohy €. 5 vyhlaSky a vynasobi se koeficientem 0,25. Tato
cena se jesté pii vécném zdiivodnéni miZe sniZit aZ o 50 %, ale musi byt nejméné 1 K& za m%.
Pokud pozemek nespada pod zadny vySe vyjmenovany druh a lze jej hospodarsky vyuzit, tak
se ur¢i zékladni cena podle postupu pro stavebni pozemek neocenény V cenové mape
a vynasobi se koeficientem 0,04 a dale se mlze snizit az o 50 %, ale pfitom musi Cinit

nejméné 10 K& za m? (vyhlaska &. 441/2013 Sb.).
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6. ZAKONNE OPATRENI SENATU O DANI Z NABYTI
NEMOVITYCH VECI

Druhou z porovnavanych vyhlasek, kterymi se tato prace zabyva, je vyhlaska ¢. 419.
Tato vyhlaska je provadéci vyhlaskou pravé k zakonnému opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb.,
0 dani z nabyti nemovitych véci. K pochopeni smyslu a ucelu vyhlasky je tedy zapotiebi se

kratce seznamit i s timto zakonnym opatienim.

Zakonné opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb. je ucinné od 1. ledna 2014 a zavadi novou
dan, kterou je dan znabyti nemovitych véci. Jedna se o majetkovou dan, kterd prakticky
nemovitosti totiz byla upravena v zdkoné ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci
a dani z ptrevodu nemovitosti, ktery byl zrusen a nahrazen pravé zakonnym opatfenim Senatu
¢. 340/2013 Sb. V zakonném opatfeni Sendtu je zachovan ucel z pavodni pravni upravy,
kterym je zdanéni Uplatnych pfevodii nemovitych véci, tentokrat v podobé zdanéni nabyvani
nemovitych véci, a je pfizplisoben nové pravni Upraveé v oblasti soukromého prava, kterd je

ucéinna od ledna roku 2014 (Pelc, 2014).

Hlavni divody a cile nové pravni Gpravy v oblasti zdanovani uplatnych ptevoda

nemovitych véci byly vymezeny nasledovné:

e piizplsobeni Gpravy dan¢ z nabyti nemovitych véci rekodifikaci soukromého prava,

e vymezeni osoby poplatnika,

e omezeni pfipadi povinného piedkladani znaleckych posudkli pro ucely stanoveni
zakladu dané,

e sniZeni administrativni naro¢nosti spravy dang,

e aktualizace systému osvobozeni od dané (Pelc, 2014).

S oceniovacimi vyhlaSkami probiranymi v této praci souvisi predevsim tifeti cil
z ptedchoziho vy¢tu. Nova pravni Uprava totiZ snizuje pocet pfipadi, u kterych se musi pro
stanoveni zékladu dané ptikladat i znalecky posudek na cenu zjist€nou, ¢imZ by mélo dojit
I ke snizeni nakladt pro poplatniky. Divodem ke snizeni potieby znaleckych posudkt je nove
zavedend koncepce zdkladu dané potazmo nabyvaci hodnoty, od které¢ se zdklad dané
odvozuje. Podle koncepce nabyvaci hodnoty se jiz sjednand cena nesrovnava se zjiSténou
cenou podle zdkona o ocenovani majetku, ale porovnava s tzv. srovnavaci daitovou hodnotou,

kterd primarn¢ vychazi ze smérné hodnoty. Pokud pak pfi stanovovani zakladu dané je
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zvoleno porovnani sjednané ceny se srovnavaci danovou hodnotou, vypoctenou na zakladé
smérné hodnoty, pak si spravce dané sam dan vypocte a vyméii. Poplatnikovi vSak stale
zustavd moznost stanovit srovnavaci danovou hodnotu na zdkladé ceny zjisténé. V tom
piipad¢ je ale zapotiebi znalecky posudek na cenu zjisténou (divodova zprava k zdkonnému

opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb.).

6.1 POPLATNIK A PREDMET DANE

Poplatnik je v danové teorii urcen jako jeden ze dvou danovych subjektt. Tim druhym
je platce dané. Poplatnikem mutze byt jak fyzickd, tak pravnickd osoba. Poplatnikovy piijmy,

majetek nebo ukony jsou piimo podrobeny dani (Bon¢k a kol., 2001).

Poplatnik dané€ z nabyti nemovitych véci je ur¢en v § 1 zakonného opatfeni Senatu a to

nasledujicim zptisobem:

e prevodce viastnického prdava k nemovité véci, jde-li o nabyti vlastnického prava koupi
nebo sménou a prevodce a nabyvatel se v kupni nebo sménné smlouvé nedohodnou, zZe
poplatnikem je nabyvatel,

e nabyvatel viastnického prava knemovité veci v ostatnich pripadech* (zakonné

opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb.).

Z ptedchoziho vyplyva, Ze primdrné je poplatnikem dané ptfevodce. Pokud se vSak
u ptevodu vlastnického pradva obé strany dohodnou, miize byt poplatnikem nabyvatel.
Ostatnimi piipady, u kterych je poplatnikem vyluéné nabyvatel, jsou mysleny piipady
prechodu vlastnického prava. Mize se jednat naptiklad o pfechod vlastnického prava pfti
exekuci, vydrazeni, vyvlastnéni, v souvislosti S postoupenim pohledavky, pfi zruSeni

pravnické osoby bez likvidace nebo s likvidaci (Pelc, 20014).

Pfedmét dané chapeme jako tu skutecnost, na kterou se dan véaze a ktera je podrobena
zdanéni. Predmétem dané tedy miize byt napt. dichod, majetek, spotieba nebo pievod prav.
VétSinou se setkdme s tim, Zze predmét dané je obsaZen jiz v jejim ndzvu. DileZité je
rozliSovat mezi tim, co je ¢i neni pfedmétem dané€ a co je od dan€ osvobozeno. ProtoZe i ty

skutecnosti, které jsou od dan¢€ osvobozeny, jsou piedmétem dané (Bon¢€k a kol., 2001).

Pfedmét dan€ z nabyti nemovitych véci je definovan jako uplatné nabyti vlastnického
prava k nemovité véci. Tyto nemovité véci jsou vSak uze specifikovany. Jsou jimi pozemek,
stavba, Cast inzenyrské sité nebo jednotka, které jsou na uzemi Ceské republiky. Také sem

patii pravo stavby, kterym je zatizen pozemek na uzemi Ceské republiky a také
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spoluvlastnicky podil na ptedchozich nemovitych vécech. Pokud dojde k nabyti vlastnického
prava k vyse uvedenym nemovitym vécem na zdklad¢ zajistovaciho ptevodu prava nebo
uplatného postoupeni pohledavky zajisténé zajisStovacim pfevodem prava, tak i toto nabyti

vlastnického prava je pifedmétem dané (zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sh.).

6.2 ZAKLAD DANE

Pod pojmem zaklad dan¢ rozumime predmét dané vyjadieny v mérnych jednotkach.
Vzdy musi byt vyjadien v méfitelnych jednotkach. Mohou jimi byt fyzikalni jednotky jako
napf. kus & m® Mohou byt také v hodnotovém vyjadieni ¢ili v korunach (Vandurova

a Lachova, 2012).

Zakladem dan¢ z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota, kterd mize byt snizena
o uznatelny vydaj. Uznatelnym vydajem jsou naklady, které poplatnik zaplatil znalci
za znalecky posudek na cenu zjiSténou, a to jen v pfipadé, pokud je posudek pozadovan.
Zakonné opatfeni Senatu uvadi ¢tyfi moznosti, jak mize byt nabyvaci hodnota ur¢ena. Mize
ji byt sjednand cena, srovnavaci danova hodnota, zjiSténd cena nebo zvlastni cena

(Pelc, 2014).

Ovsem zpisoby stanoveni nabyvaci hodnoty nelze volné vybirat. Zakonné opatieni
Senatu piesn¢ stanovuje postup, jak se nabyvaci hodnota ur¢i. Sjednana cena je nabyvaci
hodnotou tehdy, pokud je vyssi nebo rovna srovnavaci danové hodnoté nebo pokud je tak
pfimo stanoveno v této normé. Piipady, kdy je nabyvaci hodnotou vylu¢né sjednand cena,
jsou vyjmenovany v § 22. Pokud je naopak srovnavaci daniova hodnota vyss§i nez sjednana
cena, pak je nabyvaci hodnotou srovnavaci daniova hodnota. Zjisténa cena jako takova je
nabyvaci hodnotou tehdy, pokud ji neni sjednana cena ani srovnavaci danova hodnota nebo
pokud tak pfimo stanovy zdkonné opatieni Sendtu (tyto pfipady jsou vyjmenovany v § 23).
V ptipadech, kdy lze urcit zvlastni cenu, tak je nabyvaci hodnotou tato cena. Piipady, kdy se
jedna o zvlastni cenu, jsou vymezeny v norme v § 17-21. Jedna se naptiklad o cenu nemovité
véci pfi vkladu do osobni spole¢nosti nebo cenu pii prodeji nemovité véci mimo drazbu

v ramci insolventniho fizeni (zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb.).

Pii pfevodech vlastnickych prav k béZznym typum nemovitym vécem Se prakticky
vzdy setkame s postupem urceni nabyvaci hodnoty porovnanim sjednané ceny a srovnavaci
daiové hodnoty. Sjednanou cenou je uplata za nabyti vlastnického prava. Srovnavaci daniovou
hodnotou, kterd je vymezena v § 14, je pak 75 % ze smémé hodnoty nebo zji§téné ceny.

A zde je pravé zminiovand moznost poplatnika si vybrat, zda pro stanoveni srovnavaci danové
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hodnoty vyuzije zjiSt€nou cenu, ke které musi dodat znalecky posudek, nebo zvoli postup
pomoci smérné hodnoty. Je-li zvolena moznost vyuziti smérné hodnoty, pak si spravce dané

sam pomoci praveé ocenovaci vyhlasky ¢. 419 urc¢i smérnou hodnotu a z ni urc¢i i zéklad dan¢

(Pelc, 2014).

,Smérna hodnota vychazi z cen nemovitych véci v misté, ve kterém se nachdzi
nemovitd véc, ve srovnatelném casovém obdobi s tim, Ze se zohlednuje druh, poloha, ucel,

stav, stari, vybaveni a stavebné technické parametry nemovité véci“ (zakonné opatieni Senatu

¢. 340/2013 Sh.).

Jak bylo zminéno vyse, se smérnou hodnotou se setkdme predevsSim u béznych typi
nemovitych véci. U zeméd€lského pozemku vychazi smérna hodnota z ceny podle BPEJ
u lesniho pozemku z ceny podle souboril lesnich typl. Tyto pozemky nesméji byt zastavény
ani byt ve funkénim celku se stavbou a také nesmé&ji byt ureny k zastavéni ani k jinému
vyuziti. Zakonné opatfeni Senatu piimo stanovuje, u kterych nemovitych véci se smérna
hodnota uréuje. Jde o pozemky, jejichz soucasti je stavba rodinného domu nebo stavba pro
rodinnou rekreaci, poptipad¢ stavba garaze spole¢né s pozemky ve funkénim celku. Také se
urcuje u ptedchozich staveb, 1 kdyz nejsou soucésti pozemku. Déle se urcuje u jednotky, kterd
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez gardz, sklep a komoru a samoziejm¢ u pozemku ve
funkénim celku. Také se uréuje u nemovitych véci, které jsou pfislusenstvim vyse
vyjmenovanych nemovitych véci. Posledni moZnost uréeni smérné hodnoty je u pozemku bez
trvalého porostu, na kterém neni zfizena stavba ani pravo stavby (zdkonné opatfeni Senatu

¢. 340/2013 Sh.).
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7. VYHLASKA C. 419/2013 SB.

Vyhlaska ¢. 419 je provadéci vyhlaskou k zdkonnému opatfeni Senatu
¢. 340/2013 Sh., o dani z nabyti nemovitych véci. V této vyhlasce je dan postup urceni smérné
hodnoty u pozemku, stavby a jednotky (vyhlaska ¢. 419/2013 Sh.).

7.1 ROZDELENIi POZEMKU

Jak jiz bylo uvedeno, smérna hodnota se urcuje u zékladnich typt nemovitych véci. Je
vSak zapotfebi tyto nemovité véci rozdélit do urCitych skupin. Vyhlaska si rozdé€luje
pozemky, u kterych se urCuje smérna hodnota, do ¢ty skupin, a to na pozemky urbanizované,
vybrané zeméd¢lské pozemky a vybrané lesni pozemky a jiné pozemky (vyhlaska

¢. 419/2013 Sh.).
Urbanizovanymi pozemky jsou:

e ,.pozemky Vv zastavéném vizemi obce vymezeném podle stavebniho zdakona,

e pozemky nebo soubory pozemkii vymezené a urcené kumisténi stavby vzemnim
rozhodnutim, regulacnim planem, verejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni
rozhodnuti, nebo vuzemnim souhlasem,

e pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha
a nadvori, a to bez ohledu na skutecny rozsah jejich zastaveéni pozemky, zastavéené

stavbou a dalsi pozemky zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici funkcni celek se

stavbou nebo jednotkou *“ (vyhlaska ¢. 419/2013 Sh. § 2).

Definice urbanizovaného pozemku se v pojmu zastavéné Uzemi obce odvolava na
stavebni zdkon, ve kterém je toto izemi definovano jako uzemi vymezené uzemnim planem
popfipad¢ jinym postupem podle stavebniho zakona. Pokud vSak v obci takto vymezené
zastavéné Uzemi neni, pak se za néj povazuje zastavéna Cast obce vymezena K 1. zati 1966,
kterd je vyznacend v mapach evidence nemovitosti. Pro oznaeni tohoto Uzemi se pouziva

pojem intravilan (zakon ¢. 183/2006 Sb.).

7.2 SMERNA HODNOTA URBANIZOVANEHO POZEMKU

Vypocet smérmé hodnoty urbanizovaného pozemku vychazi z nové pravni Upravy,
kterd zavadi, ze stavba je soucésti pozemku. Smérna hodnota urbanizované¢ho pozemku je
totiz dana souctem dil¢i smérné hodnoty urbanizovaného pozemku a dil¢ich smérnych hodnot

staveb, které jsou soucasti tohoto pozemku. Dil¢i smérnad hodnota se pak vypocte ndsobenim
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jednotkové smémé hodnoty v K& za m® a vyméry urbanizovaného pozemku (vyhlaska

¢. 419/2013 Sb.).

Vzhledem ktomu, Ze urbanizované pozemky prakticky odpovidaji stavebnim
pozemklim podle zakona o ocenovani majetku, tak i1 zde se setkdme s cenovou mapou.
Jednotkova smérna hodnota urbanizovaného pozemku, ktery je ocenén v cenové mapé
stavebnich pozemki, je pifimo rovna cen¢ z cenové mapy. Stejn¢ jako v ocenovaci vyhlasce
¢. 441 i v této vyhlasce se setkdme s vyctem pozemku, které podle cenové mapy ocenit nelze.
Jedna se naptiklad o pozemky, které jsou ve skupiné parcel s nevyznacenou cenou (vyhlaska

¢. 419/2013 Sb.).

U urbanizovanych pozemku, které nejsou ocenény v cenové mapé, se jednotkova
smérnd hodnota rovna upravené zakladni cené (dale jen ,,UZC*), kterd je v K¢ za m®. Postup
Tyto koeficienty se urci podle ptilohy €. 2 vyhlasky. V této ptiloze je tabulka, kde se pozemek
zatadi to pfislusného sloupce podle druhu a tcelu hlavni stavby, kterd je nebo ma byt na
pozemku, a poté se jednotlivym koeficientim pfifazuji hodnoty podle piisluSnych pasem.
Tyto koeficienty slouzi k zohlednéni druhu a Gcelu hlavni stavby, charakteru zastavby v okoli,
polohy pozemku v obci, dostupnosti inzenyrskych siti, obCanské vybavenosti, hromadné
dopravy, dopravni obsluznosti a parkovani, nezaméstnanosti a povodiového rizika (vyhlaska

¢. 419/2013 Sh.).

Pfi urceni zakladni ceny se vychazi z tabulky €. 1 v pfiloze ¢. 1 vyhlasky. V této
tabulce je vyjmenovanych 76 obci, pficemz nékteré¢ jsou rozdélené jeSté na dalSi oblasti,
a témto obcim jsou prifazené zékladni ceny za m?. Pokud je obec v této tabulce vyjmenovana,
tak zakladni cena odpovida pfimo cené z této tabulky. Pokud obec v tabulce vyjmenovana
neni, tak pocita s cenou obce okresu, ve kterém se obec nachazi. V tomto ptipad€ se ovSem
jesté tato zakladni cena musi nasobit koeficienty O; - Og. Tyto koeficienty jsou uvedeny
Vv tabulce €. 3 prilohy ¢. 1 vyhlasky. Podle jednotlivych kritérii jako je napft. velikost obce,
poloha obce, dopravni obsluznost obce, se vybiraji ptisluSné hodnoty koeficienti. Stejné jako
u vyhlasky €. 441/2013 Sb., plati, ze pokud je vyméra urbanizovanych pozemki ve funkénim
celku se stavbou vétsi jak 1 000 m?, tak se musi UZC vynésobit redukénim koeficientem R

(vyhlaska & 419/2013 Sb.).
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7.3 SMERNA HODNOTA VYBRANEHO ZEMEDELSKEHO
POZEMKU

Smérna hodnota u vybraného zemédélského pozemku se vypocte jako soucet dil¢ich
smérnych hodnot jednotlivych ¢asti pozemku, pokud ma pozemek vice riznych kodi BPEJ.
Pokud ma pozemek jenom jeden kod BPEJ, tak je smérma hodnota rovna dil¢i smérné
hodnoté. Dil¢i smérna hodnota ¢asti vybraného zemédélského pozemku se vypocte jako

soucin vyméry ¢asti pozemku a upravené zakladni ceny (Pelc, 2014).
Upravenad zakladni cena jednotlivych Casti vybraného zemédélského pozemku se
vypocte podle nasledujiciho vzorce (vyhlaska ¢. 419/2013 Sb.).

vzc; =2 x (1 + 13—0) (7.1)

V tomto vzorci ZC; znaci zakladni cenu dané ¢asti vybraného zemédé€lské pozemku.
Ta se ur¢i podle BPEJ. V piiloze ¢. 3 vyhlasky je vSem kodim BPEJ piifazena zakladni cena.
Pokud pozemek neni bonitovan, tak se zdkladni cena ur¢i podle primérné ceny zeméd¢lskych
pozemkil v daném katastralnim uzemi, kterd je uvedena ve vyhlaSce Ministerstva zemédélstvi.
Koeficient q pak vyjadiuje pfirazku k cené podle polohy katastralniho uzemi, ve kterém se
pozemek nachazi. Tato pfirazka mtze byt od 20% az do 560 % (vyhlaska ¢. 419/2013 Sh.).

7.4 SMERNA HODNOTA VYBRANEHO LESNIHO POZEMKU

Smérna hodnota u vybraného lesniho pozemku se vypocte obdobnym zpiisobem jako
u vybran¢ho zemédé€lského pozemku. Je také dana souctem dil¢ich smérnych hodnot
jednotlivych ¢asti vybraného lesniho pozemku. Pfi uréovani smérné hodnoty u lesniho
pozemku se totiz vychazi ze souboru lesnich typll, pficemZz jeden pozemek miZe mit
piifazeno vice kodu souboru lesnich typt. Pokud ma pfifazen jenom jeden kod, pak je smérna

hodnota rovna dil¢i smérné hodnoté (Pelc, 2014).

Dil¢i smérna hodnota vybraného lesniho pozemku se pak jiz ur¢i pouze jako soucin
dané &asti lesniho pozemku a zakladni ceny za m% uréené podle souboru lesnich typil.
V ptiloze €. 5 vyhlasky se nachazi tabulka, ve které jsou uvedeny zakladni ceny k jednotlivym
souborim lesnich typt. To, o jaky se jedna soubor lesnich typi, zjistime z lesniho

hospodatského planu nebo z lesni hospodarské osnovy (vyhlaska ¢. 419/2013 Sb.).
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75 SMERNA HODNOTA JINEHO POZEMKU

Pokud se ocenovany pozemek dostane do kategorie jiné pozemky, tak se jeho smérna
hodnota urci stejnym zptisobem jako smérna hodnota urbanizovaného pozemku neocenéného
V cenové mapé stavebnich pozemku, ptfi¢emz zakladni cena pouzitd v tomto postupu se
vynasobi pfisluSnym koeficientem. Koeficient ¢ini 0,75 u pozemki, které jsou zahrnuté
do platného tizemniho planu ¢i platného regula¢niho planu jako pozemky urcené k zastavéni
nebo na nichz je pfipustnd stavba. Upravena zadkladni cena jiného pozemku pak v tomto
piipadé musi byt nejméne 20 K& za m® V ostatnich ptipadech se pouZije koeficient 0,25

a zdkladni cena upravend musi ¢init nejméné 2 K& za m? (vyhlaska &. 419/2013 Sh.).
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8. POROVNANI OCENOVACICH VYHLASEK

V piedchozich kapitoldch byly podrobné rozebrany zptsoby ocenéni pozemkl podle
ocenovacich vyhlasek ¢. 441 a €. 419. Jesté pred tim, nez budou rozdily ocenéni podle obou
vyhlasek ukézany na piikladech, je vhodné piedchozi Cast prace shrnout a obé vyhlasky
Vv kratkosti porovnat. Timto dostaneme jasnéjSi pfedstavu o souCasném stavu v této oblasti.
Porovnani bude provedeno piedevsim v oblasti jejich ucelu a toho, co a jak se podle vyhlasek

ocenuje.

8.1 UCEL VYHLASEK

Je zfejmé, ze zakladnim ucel a smyslem obou vyhlaSek je ocenéni urcité nemovité
véci. Vzhledem k tomu, ze obé vyhlasky jsou provadécimi predpisy urcitych zakoni resp.
zakonného opatieni Senatu, tak se spiSe lisi t€el, pro ktery se ocenéni podle kazdé z vyhlasek
pouzije. Vyhlaska ¢. 441, jak jiz bylo mnohokrat zminéno, je provadéci vyhlaskou k zédkonu
0 oceniovani majetku. Pokud je ocenéni provedeno podle této vyhlasky, tak vede ke stanoveni
tzv. ceny zjisténé. S takto urcenou cenou se nejcastéji setkdme pii feSeni problémi tykajicich
se danovych otazek a to pfedev§im u dané z nabyti nemovitych véci (dfive dani z pifevodu
nemovitosti), ale naptiklad i u dan¢ z ptijml. OvSem s odkazem na urceni ceny podle zdkona
0 ocenovani majetku, potazmo tedy na cenu zjiSténou muzeme nalézt v mnoha dalSich
predpisech. A pokud bude jakykoliv ptedpis potiebovat jasn¢ urcit cenu, bude se opét
odkazovat na cenu zjiSténou. Tato vyhlaska ma tedy pomérné Sirokou $kalu moznosti svého
vyuziti.

Ocenéni podle druh¢ vyhlasky a to €. 419 vede ke stanoveni tzv. smérné hodnoty. Toto
je pojem, ktery nové zavadi zdkonné opatieni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci jako
druhou moZnost pfi stanoveni zakladu dané oproti cené zjisténé. Nikde jinde se zatim smérna
hodnota nepouziva. To znamend, Ze druhd z ocenovacich vyhlaSek ma uplatnéni pouze

vzhledem k dani z nabyti nemovitych véci.

8.2 OCENOVANI PODLE VYHLASEK

Ob¢ vyhlasky se vénuji ocenovani nemovitych véci, ovSem kazda v jiném rozsahu.
U vyhlasky €. 441 muazeme fici, Ze se podle ni miize ocenit prakticky kazda nemovitéd véc, a to
od pozemkil pies stavby a jednotky az k trvalym porostim. Oproti tomu se podle vyhlasky
€. 419 oceniuji jen nékteré pozemky, stavby a jednotky. Tato prace se zabyva pouze

ocenovanim pozemkd, proto je porovnani zaméfeno pouze na oblast pozemkl. Ob¢ vyhlasSky
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provadi ocenéni pozemki, které jsou rozdéleny do urcitych skupin. Ve vyhlasce ¢. 441 jsou

hlavni skupinou pozemky stavebni. Ve vyhlasce ¢.419 této skupiné odpovidaji
tzv. urbanizované pozemky. Ob¢ vyhlasky pfi ocenéni téchto pozemkl vychdzi priméarné
Z cenove mapy stavebnich pozemkul. Pokud pozemky nejsou ocenény Vv cenové mape, tak obé
vyhlasky maji pfilohu, ve které jsou stanoveny urcit¢é zékladni ceny pozemkl
ve vyjmenovanych méstech. Tyto zdkladni ceny se pak v obou piipadech upravuji déle
riznymi indexy ¢i koeficienty. Pokud se jednd o pozemek v obci, kterd neni v piilohach

vyjmenovand, musi se nejprve zakladni cena upravit piislusnymi koeficienty.

Dalsi skupinou jsou zemédélské pozemky, u kterych opét obé vyhlasky pii ocenéni
vychazi z bonitovanych piidné ekologickych jednotek. U vyhlasky €. 441 se jeSt€¢ cena
upravuje ptirazkami a srazkami, a oproti tomu u vyhlasky ¢. 419 se cena upravuje pouze
pfirazkami. Dalsi skupinou jsou lesni pozemky a i zde vychazi obé vyhlasky ze stejného
principu, a to je ocenéni na zakladé souboru lesnich typi. Pfi¢emz podle vyhlasky ¢. 441 se
jesté zékladni cena mlize upravit srazkami. Posledni skupinou pozemkd, kterou obé vyhlasky
umi ocenit, jsou jiné pozemky. Podle vyhlasky €. 441se navic mohou ocenit jest¢ pozemky

vodni plochy.

I kdyz principy ocenovani pozemka podle obou vyhlasek jsou témer totozné, detaily
Vv podob¢ raznych indexti a koeficientli jsou odlisné, a proto mize dojit pii ocenéni podle
kazdé z vyhldsek k rGznym vysledklim. Pravé tyto rozdily budou ukazany na ptikladech
Vv nasledujici kapitole. Pro pifehlednost jsou vySe popsané rozdily ve vyhlaskach shrnuty

V nasledujici tabulce.

Tabulka 1: Rozdily v ocenovacich vyhlaskach

Kritérium

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.

Vyhlaska ¢. 419/2013 Sb.

Vyuziti vyhlaSek (ucel)

vSeobecny ocenovaci piedpis

pouze pro dan z nabyti
nemovitych véci

Pifedmét ocenéni

vSechny nemovité véci

pouze vybrané nemovité véci

Ocenéni stavebnich
(urbanizovanych) pozemkl

cenova mapa popiipadé
zékladni cena upravena
0 koeficienty

cenova mapa poptipadé
zékladni cena upravena
0 koeficienty

Ocenéni zemédélskych podle BPEJ a tprava podle BPEJ a tiprava
pozemkil pfirdzkami a sraZkami ptirdzkami
Ocenéni lesnich pozemk podle SLT a Gprava sraZzkami podle SLT

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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9. MODELOVE PRIKLADY

Poté, co byly podrobné popsany zplsoby ocenéni pozemkt podle obou ocenovacich
vyhlasek, bude v nasledujicich kapitolach ukazano na ptikladech to, jakych rozdilt pfi
ocenéni lze dosahnout u jednotlivych pozemki pii pouziti kazdé z vyhlasek. Jak vyplynulo
Z textu vyse, nelze podle ocenovaci vyhlasky ¢. 419 ocenit vSechny druhy pozemkd. Z tohoto

divodu budou samoziejmé zkoumany pouze pozemky, které 1ze ocenit podle obou vyhlasek.

9.1 STAVEBNI POZEMKY

vvvvvv

V ndvaznosti na tfidéni pozemkii v zdkon¢ o ocenovani majetku budeme nazyvat stavebnimi.
Toto oznaceni pouziva i vyhlaska ¢. 441. OvSem ve vyhlasce €. 419 toto oznaceni nenajdeme.
V tomto ptedpise se totiz pouziva pojem urbanizovany pozemek, ktery az na drobné odchylky
odpovidd stavebnimu pozemku. Z tohoto divodu bude dale v praci pracovano se
zjednoduSenim, ze urbanizovany pozemek je to stejné, co stavebni pozemek, a bude dale

pouzivan jen pojem stavebni pozemek.

Prvnim zplsobem ocenéni stavebnich pozemkl je ocenéni podle cenové mapy.
V tomto piipad¢ se cena z cenové mapy vyndsobi vymeérou a dostavdme cenu pozemku.
Vzhledem k tomu, Ze ani jedna z vyhlasek tuto cenu dale nijak neupravuje, je vypoétena cena
podle obou vyhlasek stejna a ptiklady ocenéni v tomto piipad€ nemaji smysl. Prace bude tedy
V oblasti stavebnich pozemkil zaméfena na pozemky neocenéné v cenové mapé, které se
nachazeji v obcich vyjmenovanych v jednotlivych pfilohach vyhlasek. Pti Gpravé zakladnich
cen budou pouzity indexy a koeficienty neutrdlni nebo odpovidajici jasnému charakteru
pozemku. Co se tyka zastavéni, bude pracovano s piedpokladem, ze je pozemek zastavén
nebo urcen k zastavéni rodinnym domem popiipadé ve velkych méstech jako je Praha, Brno
a Ostrava bytovym domem. Ceny vypoctené podle obou vyhlasek budou zpracovany
do samostatné tabulky pro jednotlivé kraje. Do samostatnych tabulek pro jednotlivé kraje
budou zpracovany jednak zakladni ceny pozemkd, ale ptedev§im vypoctené zakladni ceny
upraven¢ (ZCU) resp. upravené zékladni ceny (UZC) za jeden m? pozemku, které

po vyndsobeni vymeérou davaji cenu pozemku.
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9.1.1 Jihomoravsky kraj

S T

(Zdroj: mapy.cz)
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Obrazek 1: Mapka Jihomoravského kraje

Jihomoravsky kraj patfi s vymérou 7 195 km? mezi v&tsi kraje. Zije zde zhruba

1170 tis. obyvatel, ¢imZ patii mezi nejhustéji obydlené kraje. Ob& ocenovaci vyhlasky

uvadéji zakladni cenu stavebnich pozemki v Jihomoravském kraji pro 9 uzemi. Jedna se o pét

okresnich mést, dale okres Brno-venkov a mésto Brno. Samotné mésto Brno je podle

katastralnich uzemi rozdéleno do deviti oblasti, pficemz obé vyhlaSky tyto oblasti sdruzuji

do tfi celkt, pro které je stanovena zakladni cena. Vzhledem k tomu, Zze kazda z vyhlasek

sdruzuje oblasti Brna do jinych celkt je v ukazkovém ptikladu Brno rozdéleno do Ctyt celku.

Vypoétené ceny pozemkil jsou uvedeny v nasledujici tabulce (Cesky statisticky tiad, 2014).

Tabulka 2: Ocenéni stavebnich pozemki v Jihomoravském kraji

Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky
¢. 441/2013 Sh. ¢. 441/2013 Sb. ¢. 419/2013 Sh. ¢.419/2013 Sb.
Brno - oblast 1 9 460,00 10 216,80 7 280,00 7261,80
Brno - oblast 2 9 460,00 10 027,60 5 150,00 5 407,50
Brno - oblast 3,4,5 4 200,00 3990,00 5 150,00 5097,47
Brno - oblast 6,7,8,9 3 150,00 2 898,00 4 500,00 4 231,40
Brno - venkov 1 840,00 1 913,60 1 840,00 1952,44
Blansko 1 610,00 1 706,60 1 740,00 1 846,32
Brieclav 1 390,00 1 473,40 1 390,00 147494
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Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky
¢. 441/2013 Sh. ¢. 441/2013 Sb. ¢. 419/2013 Sh. ¢.419/2013 Sb.
Hodonin 1 350,00 1431,00 1 400,00 1 485,55
Vyskov 1 300,00 1 378,00 1 160,00 1230,88
Znojmo 1 625,00 1722,50 1 500,00 1591,66

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Hned na prvnim ukazkovém piikladu mizeme vidét, Ze ocenéni podle obou vyhlasek
muze byt dosti odlisné. NejvétSich rozdili je diky vysSim cendm dosazeno samoziejmée
v mésté Brné. Nelze fici, ze by byla néktera z vyhlasek vyhodnéjsi, protoze v kazdé oblasti
Brna je vyhodna jind vyhlaska. Nejvétsiho rozdilu, a to vice nez 4 600 K¢ je dosazeno vV Brné
oblast 2 a je to zplusobeno piedevSim tim, ze je oblast 2 ve vyhldSce ¢. 441 zarazena
do nejdrazsiho celku, zatimco ve vyhlasce ¢. 419 do prostiedniho celku. V dalSich méstech

jsou rozdily fadove do 200 K¢ a opét neni nekterd z vyhlasek jednoznacné vyhodné;jsi.

9.1.2 Hlavni mésto Praha

Hlavni mésto Praha je samostatnym krajem. Vzhledem k tomu, ze se jedna pouze
0 jedno mésto, tak ma v porovnani s ostatnimi kraji nejmensi rozlohu. OvSem s 1 243 tis.
obyvateli je druhé nejvétsi do poctu obyvatel. Z toho jasné vyplyva, Ze bude i nejhustéji
obydlenym krajem, jehoZ hustota obydleni je vice neZ 2,5 tis. obyvatel na km% Pro potieby
ocenovani je Praha rozdélena podle katastralnich uzemi do 21 oblasti. Ve vyhlasce ¢. 441 je
téchto 21 oblasti rozdéleno do péti izemi, pro které jsou stanoveny zékladni ceny stavebnich
pozemkii. Naopak vyhlaska ¢. 419 rozdéluje Prahu pouze do ¢tyt tizemi. Vzhledem k tomu, ze
jsou jednotlivé oblasti ve vyhlaskach rtzn€ sdruZeny, je v praktickém ptikladu Praha

rozdélena na sedm tizemi (Cesky statisticky ifad, 2014).

Tabulka 3: Ocenéni stavebnich pozemkii v hlavnim mésté Praze

ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky

Obec & 441/2013 Sb. | & 441/2013 Sb. | & 419/2013Sb. | & 419/2013 Sb.
Praha - oblast 1 50 310,00 55 341,00 38 700,00 38 603,25
Praha - oblast 2,3.6 16 800,00 18 480,00 22 570,00 23 698,50
Praha - oblast
15010 6 950,00 7 506,00 9 080,00 9 534,00
Praha - oblast 12,18 4 780,00 4 541,00 9 080,00 8 807,64
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Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky
¢. 441/2013 Sh. ¢. 441/2013 Sb. ¢. 419/2013 Sh. ¢.419/2013 Sb.
Praha - oblast
7.11.20 4 780,00 4 541,00 7 300,00 7 081,03
Praha - oblast
8,1314,15,16,17,19 4 580,00 4 213,60 7 300,00 6 864,26
Praha - oblast 21 6 950,00 7 436,50 22 570,00 23 224,53

(Zdroj: vlastni zpracovani)

V mésté Praze uz mizZzeme pozorovat, Ze az na oblast 1 vychazi pii pouziti vyhlaSky

¢. 419 vyssi ceny. Vzhledem k tomu, Ze v Praze jsou vSeobecné vyssi ceny stavebnich

pozemkl, tak vychazi i rozdily v ocenéni pomérné velké, a to fadu nckolik tisic K.

Nejvétsich rozdilt je dosazeno v oblasti 1 a 21, a to vice jak 15 000 K¢, je ovSem zajimavé, ze

v kazdé z téchto oblasti vychazi rozdil ve prospéch jiné z vyhlasek.

9.1.3 Stredocesky kraj
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Obrazek 2: Mapka Stiedoceského kraje

Stfedocesky kraj je oproti Praze naopak nejvétSim krajem S rozlohou vice jak

11 tis. km?. Zaroveii je také se svymi 1 302 tis. obyvateli krajem, ve kterém Zije nejvice lidi.

Co se tyka hustoty obydleni, tak se fadi mezi stfedni kraje. V ocenovacich vyhlaskach je ve

StredoCeském kraji piitazena zakladni cena pro 13 tizemi. Jedna se deset okresnich mést

a 0 okresy Praha — vychod a Praha — zapad a také mésto Pod€brady, které ma uvedenou

zakladni cenu diky svému lazeniskému typu. Ve vyhlaSce €. 441 jsou navic mésta Kladno

42



a Pod&brady rozdélena na dvé tizemi se samostatnou zakladni cenou (Cesky statisticky tfad,

2014).

Tabulka 4: Ocenéni stavebnich pozemku ve Stiedoeském kraji

Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky
§.441/2013 Sb. | & 441/2013 Sb. | & 419/2013Sh. | & 419/2013 Sb.
Benesov 1 950,00 2 067,00 1 950,00 2 069,16
Beroun 2 450,00 2 597,00 2 450,00 2 599,71
Kladno - oblast 1 2 160,00 2311,20 2 160,00 233737
Kladno - oblast 2,3 1 500,00 1 440,00 2 160,00 2 223,91
Kolin 1 890,00 2 003,40 2 130,00 2 260,16
Kutnd Hora 1 205,00 1277,30 1 580,00 1 676,55
Mélnik 1590,00 1 685,40 1 690,00 1793,27
Mladé Boleslav 2 015,00 2 135,90 2 200,00 2 334,43
Nymburk 1 470,00 1 558,20 1 470,00 1559,83
Podébrady - oblast 1 2 400,00 2 544,00 1 930,00 2 047,93
Podébrady - oblast 2 1 850,00 1 702,00 1 930,00 1849,99
Praha - v{chod 2 120,00 2 204,80 2 120,00 2 249,54
Praha - zapad 2 710,00 2 818,40 2 560,00 2 716,43
Piibram 1.380,00 1462,80 1 420,00 1 506,77
Rakovnik 1 680,00 1780,80 1 620,00 1718,99

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Ve StredocCeském kraji jsou pfedevsim diky nizkym cendm rozdily v ocenéni pomérné

malé, pohybuji se az na vyjimky v fadu korun a desetikorun. VétSich rozdilli je dosaZeno

hlavné u mést Kladno a Podébrady z toho diivodu, Ze vyhlaska €. 441 rozdé€luje tyto mésta na

dvé Uzemi s riznymi zékladnimi cenami, ¢imz se vZdy v jedné cenové relaci dostavame

k v&tsim rozdilim. Ve vétsing piipadi pak vychazi ocenéni podle vyhlasky ¢. 419 vyssi.
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9.1.4 Jihocesky kraj
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Obrazek 3: Mapka Jiho¢eského kraje

(Zdroj: mapy.cz)
Jiho&esky kraj je s rozlohou vice jak 10 tis. km? druhym nejv&tsim krajem hned za
Stiedoceskym krajem. OvSem diky tomu, Zze ma pouze 636 707 obyvatel, mizeme jej zaradit
jako nejméné husté obydleny kraj. JihoCesky kraj se skldda ze sedmi okresnich mést, pro ktera
je stanovena zakladni cena stavebnich pozemkl. VyhlaSka €. 441 opét pouziva drobngjsi
&lenéni tak, ze mésto Ceské Budgjovice rozdéluje do &tyt oblasti a pro oblast jedna stanovuje

jednu zakladni cenu, pro ostatni oblasti druhou zékladni cenu (Cesky statisticky Gfad, 2014).

Tabulka 5: Ocenéni stavebnich pozemki v Jiho¢eském kraji

Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky
¢.441/2013 Sh. | &.441/2013 Sb. | & 419/2013Sh. | ¢&.419/2013 Sb.

Ceské Budgjovice - 6 120,00 6 732,00 2 410,00 2 530,50
least 1
Ceské Budgjovice - 2 290,00 2 427.40 2 410,00 2 557,27
oblast 2, 3, 4
Cesky Krumlov 1 330,00 1 409,80 1 530,00 1 623,49
Jindfichtv Hradec 1 150,00 1 219,00 1 200,00 1273,33
Pisek 1125,00 119250 1.100,00 1167,22
Prachatice 820,00 869,20 1.030,00 1.092,94
Strakonice 1.000,00 1.060,00 880,00 933,77
Tabor 1.050,00 1113,00 1 320,00 1 400,66

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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| v JihoCeském kraji mizeme vidét, ze prevlada vyssi ocenéni podle vyhlasky ¢. 419.
Ovsem ani zde nejsou extrémni rozdily. Nejvétsiho rozdilu je dosazeno ve mésté Ceské
Budéjovice z toho divodu, ze ve vyhlasce ¢. 441 jsou urCeny dvé zakladni ceny pro toto
mésto, piicemz pro oblast 1 je zdkladni cena vyrazné vyssi, z cehoz vyplyva 1 vyssi rozdil pii

ocenéni.

9.15 Plzeinisky kraj
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Obrazek 4: Mapka Plzeniského kraje

(Zdroj: mapy.cz)

Plzeiisky kraj patii stale s rozlohou 7,5 tis. km® mezi v&t3i kraje. Poget obyvatel 573,5
tis. je spiSe primérny a tudiZ i hustota obydleni je pomérné nizka. V Plzeniském kraji jsou
zakladni ceny stavebnich pozemkl ur€eny pro Ctyii okresni mésta, dale pro mésto Plzen, které
je rozdéleno do tif oblasti, a pak pro dva okresy Plzefi — jih a Plzei — sever (Cesky statisticky
urad, 2014).

Tabulka 6: Ocenéni stavebnich pozemki v Plzeniském kraji

Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky
¢. 441/2013 Sh. ¢.441/2013 Sb. ¢. 419/2013 Sh. ¢.419/2013 Sb.

Plzeti - oblast 1 5 550,00 6 105,00 4 270,00 4 620,64
Plzen - oblast 2 2 050,00 2 029,50 2 380,00 2 500,43
Plzen - oblast 3 2 110,00 1941,20 1 700,00 1629,53
Plzen - jih 1 025,00 1 066,00 960,00 1 018,66
Plzen - sever 1 000,00 1 040,00 770,00 817,05

Domazlice 1 165,00 1234,90 1 320,00 1 400,66
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Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky
¢. 441/2013 Sh. ¢. 441/2013 Sb. ¢. 419/2013 Sh. ¢.419/2013 Sb.
Klatovy 1 180,00 1 250,80 1 180,00 1252,11
Rokycany 1 050,00 1113,00 980,00 1 039,88
Tachov 910,00 964,60 850,00 901,94

(Zdroj: vlastni zpracovani)

V Plzenském kraji je situace v rozdilu ocenéni opacnd. Pouze ve dvou piipadech
vychéazi ocenéni podle vyhlasky ¢. 419 nizsi. Rozdily jsou vSak opét velmi malé v fadu
stokorun. VétSich rozdilt je dosahnuto v Plzni a to diky vysSim cendm. Nejvétsi rozdil je

samoziejmé v nejdraz§im Gizemi, kterym je Plzen — oblast 1.

9.1.6 Karlovarsky kraj
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Obrazek 5: Mapka Karlovarského kraje
(Zdroj: mapy.cz)

Karlovarsky kraj ma rozlohu 3 314 km?, ¢imz patii mezi mensi kraje. Co se tyka poc¢tu
ocenovacich vyhlaskach najdeme u Karlovarského kraje zakladni ceny stavebnich pozemkl
u dvou okresnich mést, dale u mésta Karlovy Vary, které je rozdéleno do ¢tyt oblasti, které
jsou sdruzeny do dvou uzemi. Podruhé se zde také setkdvame s mensimi mésty, ktera jsou
vybrana pro jejich lazeiisky typ. Jedna se o FrantiSkovy Lazn¢ a Maridnské Lazn€. Obé mésta

jsou navic ve vyhlasce &. 441 rozdélena do dvou uzemi (Cesky statisticky ufad, 2014).
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Tabulka 7: Ocenéni stavebnich pozemki v Karlovarském Kraji

Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky
¢.441/2013 Sb. | ¢.441/2013 Sb. | ¢.419/2013 Sh. | ¢.419/2013 Sb.

Karlovy Vary - 6 720,00 7 392,00 4 400,00 4761,32
oblast 1
Karlovy Vary - 2 450,00 2 597,00 2 400,00 2 546,65
oblast 2, 3, 4
Cheb 1 060,00 1123,60 940,00 997,44
FrantiSkovy Lazné¢ - 1 865,00 2 051,50 1 440,00 1 558,25
oblast 1
FrantiS8kovy Lazn¢ - 1 400.00 1 358,00 1 440,00 1482,61
oblast 2 ’ ’ ’ |
Marianské Lazné - 5 500,00 6 050,00 2 182,00 2 361,18
oblast 1
Marianské Lazn¢ - 2 200,00 2 134,00 2 182,00 2 246,56
oblast 2, 3
Sokolov 750,00 795,00 840,00 891,33

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Obdobné jako v Plzenském kraji tak i v Karlovarském kraji vychdzi ocenéni podle
vyhlasky €. 419 ve vétSin€ piipadii niz§i. Opét jsou vSak rozdily v ocenéni pomérné malé.
Vétsiho rozdilu je dosazeno diky vyssi zékladni cené u Karlovych Vara v oblasti 1. Nejvetsi
rozdil vice jak 3 000 K¢, je pak v Marianskych Laznich v oblasti 1. Rozdil je zptsoben tim, ze
Marianské Léazn€ jsou ve vyhladSce €. 441 rozdéleny do dvou Uzemi, zatimco ve druhé

vyhlasce je uréena pouze jedna zékladni cena (Cesky statisticky ufad, 2014).
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9.1.7 Ustecky kraj
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Obrazek 6: Mapka Usteckého kraje
(Zdroj: mapy.cz)

Ustecky kraj patii svoji rozlohou mezi stiedné velké kraje, jeho rozloha je 5 335 km?.

Vzhledem Kk tomu, Ze zde Zije vice nez 825 tis. obyvatel, fadi se Ustecky kraj mezi vice

zalidnéné kraje. Pro ucely oceniovani jsou v obou vyhlaskach uvedeny zakladni ceny pro sedm

okresnich mést. Navic je ve vyhlasce &. 441 mésto Usti nad Labem rozdéleno na $est oblasti

podle katastralnich uzemi, které jsou sdruZzeny do dvou tzemi, kterym je pfifazena samostatna

zakladni cena.

Tabulka 8: Ocenéni stavebnich pozemki v Usteckém kraji

Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky
¢ 441/2013Sb, | ¢ 441/2013Sb. | & 419/2013Sb. | & 4192013 Sb.

Déin 960,00 1017,60 1.040,00 110355
Chomutov 1020,00 1081,20 1020,00 1082,33
Litom¥fice 1.350,00 1431,00 1.280,00 135822
Louny 910,00 964,60 910,00 965,61
Most 1.040,00 1102,40 1.090,00 1156,61
Teplice 1190,00 1261,40 1.040,00 110355
Usti nad Labem - 1650,00 1749,00 1620,00 1718,99
qblast 1,2

gg:;s‘;a; Zagegl : 1.320,00 1.254,00 1620,00 163457

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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V Usteckém kraji vychazi vyssi ocenéni podle jednotlivych vyhlagek zhruba pil na
pul. Rozdily jsou zde vsak vétSinou pouze do 100 K¢&. Nejvétsiho rozdilu téméer 400 K¢ je
dosazeno v Usti nad Labem. Je to zptisobeno opét tim, e ve vyhlasce ¢. 441 jsou pro Usti nad

Labem stanoveny dv¢ zakladni ceny, zatimco ve druhé z vyhlasek pouze jedna.

9.1.8 Liberecky kraj
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Obrazek 7: Mapka Libereckého kraje

(Zdroj: mapy.cz)
Liberecky kraj s rozlohou 3163 km? mizeme hned po Praze zafadit jako druhy
nejmensi kraj v rozloze. Taktéz do poctu obyvatel je druhy nejmensi s 438,6 tis. obyvateli.
Vzhledem kjeho malé rozloze jsou v ocenovacich vyhlaskach uvedeny zakladni ceny
stavebnich pozemki pouze u ¢tyt okresnich mést. Mésto Liberec je navic ve vyhlasce ¢. 441
rozdéleno na pét oblasti podle katastralnich izemi. Pro oblast 1 je stanovena jedna zakladni

cena a pro ostatni oblasti druha zakladni cena (Cesky statisticky uiad, 2014).

Tabulka 9: Ocenéni stavebnich pozemkii v Libereckém kraji

Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky
8. 441/2013Sb. | & 441/2013 Sb. | & 4192013 Sh. | & 419/2013 Sb.
Ceska Lipa 810,00 858,60 920,00 976,22
Jablonec nad Nisou 1 190,00 1 261,40 1 150,00 122027
Liberec - oblast 1 3200,00 3520,00 1 870,00 202356
g'tfrgc - Oblast 2, 2 340,00 2 223,00 1870,00 1 886,82
Semily 750,00 795,00 750,00 795,83

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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V Libereckém kraji vychéazi ocenéni podle vyhlaSky ¢. 419 niz§i s vyjimkou mésta

Ceskéa Lipa. Rozdily v ocenéni jsou ale opét velmi nizké. Nejvétsi rozdil zhruba 1 500 K&

muzeme vidét v Liberci, a to diky dvéma zakladnim cenam ve vyhlasce ¢. 441.

9.1.9 Kralovéhradecky kraj
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Obrazek 8: Mapka Kralovéhradeckého kraje
(Zdroj: mapy.cz)

Kralovéhradecky kraj mlizeme zaradit mezi stfedné¢ velké kraje jak jeho rozlohou

4759 km?, tak i poctem obyvatel, kterych je témét 552 tis. V oceniovacich vyhlaskach

nalezneme zékladni ceny pro 5 okresnich mést. Opét je mésto Hradec Kralové jako krajské

mésto rozdéleno podle katastralnich izemi na pét oblasti, pro které jsou ve vyhlasce ¢. 441

urCeny dvé zakladni ceny. Vzhledem k rozdilnému charakteru nékterych oblasti byl

v praktickém ptikladu Hradec Kralové rozdélen celkem na tfi uzemi (Cesky statisticky tifad,

2014).
Tabulka 10: Ocenéni stavebnich pozemku v Kralovéhradeckém kraji

Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky

¢.441/2013 Sb. | & 441/2013 Sb. | & 419/2013Sb. | & 419/2013 Sb.

Hradec Kralové - 1.920,00 2 112,00 1520,00 1.596,00
oblast 1
Hradec Kralové - 1.920,00 1.824,00 1520,00 1533,67
oblast 3
Hradec Kralove - 1520,00 1611,20 1520,00 161288
oblast 2, 4,5
Jigin 950,00 1.007,00 950,00 1.008,05
Nachod 620,00 657.20 620,00 657,89
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Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky
¢ 441/2013Sb. | & 441/2013 Sb. | & 419/2013Sb. | & 419/2013 Sb.
Rychnov nad 615,00 651,90 550,00 58361
Knéznou
Trutnov 740,00 784.40 570,00 604,83

(Zdroj:vlastni zpracovani)

Kralovéhradecky kraj je zatim prvnim krajem, ve kterém je ocenéni podle obou

vyhléasek prakticky stejné nebo je podle vyhlasky ¢. 419 nizsi. Také nejvetsi rozdil v ocenéni

je pouze malo pies 500 K¢. Podobné nizké hodnoty v nejvétsim rozdilu bylo zatim dosazeno

pouze v Usteckém kraji.

9.1.10 Pardubicky kraj
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Obrazek 9: Mapka Pardubického kraje

(Zdroj: mapy.cz)

Pardubicky kraj patii také mezi stfedné velké kraje a je velikostné velmi podobny

Kralovéhradeckému kraji. Jeho rozloha &ini 4 519 km? a mé4 témé&F 516 tis. obyvatel, z &ehoz

vyplyva, Ze 1 v hustoté¢ zalidnéni patii stfedni kraje. Stejn¢ jako v Libereckém kraji jsou

Vv Pardubickém kraji uvedeny zakladni ceny pro Ctyfi okresni mésta. A opét nejvyznamné;jsi

mésto Pardubice je ve vyhlaSce €. 441 rozdé€leno na dvé Uzemi, pro kterd jsou stanoveny

r o~

zakladni ceny (Cesky statisticky Gfad, 2014).
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Tabulka 11: Ocenéni stavebnich pozemkt v Pardubickém kraji

Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky
¢. 441/2013 Sb. ¢. 441/2013 Sb. ¢. 419/2013 Sb. ¢. 419/2013 Sb.

Chrudim 870,00 922,20 870,00 923,16
Pardubice - oblast 1 2 335,00 2 568,50 1 120,00 1176,00
Pardubice - oblast 2, 1 400,00 1 484,00 1120,00 1188,44
3,4,5,6

Svitavy 750,00 795,00 680,00 721,55

Usti nad Orlici 740,00 784,40 570,00 604,83

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Pardubicky kraj je dalsim krajem, je ve vSech piipadech ocenéni podle vyhlasky ¢. 419

stejné nebo nizsi. Je zde vSak dosazeno pomérn¢ vysokého rozdilu zhruba 1400 K¢

v Pardubicich v oblasti 1. Opét je to piedevs§im diky dvéma zakladnim cenam pro mésto

Pardubice ve vyhlasce €. 441.

9.1.11 Kraj Vysocdina
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Obrazek 10: Mapka kraje Vysoc€ina
(Zdroj: mapy.cz)

Kraj Vysoc€ina diky jeho rozloze, ktera je t¢éméf 6 800 km? miizeme zafadit v&tsi kraje.

Naopak do poctu obyvatel je sjeho 510 209 obyvateli tfeti nejmensi. Z toho plyne i jeho

pomérné malé zalidnéni. V kraji Vysoc€ina jsou zdkladni ceny pro pét okresnich mést, pficemz

opét alesponl pro jedno mésto, kterym je v tomto ptipadé Jihlava, jsou ve vyhlaSce ¢. 441

uvedeny dvé zékladni ceny (Cesky statisticky Gfad, 2014).
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Tabulka 12: Ocenéni stavebnich pozemku v kraji Vysoc€ina

Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlagky
¢.441/2013 Sb. | & 441/2013 Sb. | & 419/2013Sb. | & 419/2013 Sb.
Havli¢ktv Brod 780,00 826,80 500,00 530,55
Jihlava - oblast 1 2 200,00 2 332,00 1 180,00 1252,11
Jihlava - oblast 2, 3 1 160,00 1 102,00 1 180,00 1190,62
Pelhiimov 670,00 710,20 520,00 551,78
Trebi¢ 1 270,00 1 346,20 980,00 1039,88
7d4r nad Sézavou 680,00 720,80 520,00 551,78

(Zdroj: vlastni zpracovani)

| v kraji Vysocina vychazi ve vétSing€ piipadi ocenéni podle vyhlasky ¢. 419 nizsi.

Vétsich vykyva je dosazeno pouze v mésté Jihlave, které je rozdéleno na dvé tizemi. Pro

oblast 2 a 3 vychazi ocenéni podle vyhlasky ¢. 419 jako pro jediné mésto vyssi a naopak pro

oblast 1 je ocenéni niz§i stejné jako Vv ostatnich méstech, ale zato je zde nejvétsi rozdil, ktery

je vice nez 1 000 K¢.

9.1.12 Olomoucky kraj
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Obrazek 11: Mapka Olomouckého
(Zdroj: mapy.cz)

kraje

Olomoucky kraj mizeme zatadit mezi stiedné velké kraje a to jak jeho rozlohou, ktera

.....

Vzhledem Kk jeho stiedni velikosti se v Olomouckém kraji nachazi pét okresnich mést, pro

ktera jsou stanoveny zékladni ceny stavebnich pozemkl. Ve vyhlasce ¢. 441 jsou tentokrat
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dvé mésta Olomouc a Pferov rozdélena na dvé Gzemi se samostatnymi zakladnimi cenami

(Cesky statisticky ttad, 2014).

Tabulka 13: Ocenéni stavebnich pozemkt v Olomouckém kraji

ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky

Obec ¢.441/2013 Sb. | & 441/2013 Sb. | & 419/2013Sb. | & 419/2013 Sb.
Tesenik 900,00 954,00 1.040,00 110355
Olomouc - oblast 1 4 100,00 4 510,00 2 250,00 2 362,50
g'gmouc - oblast 2, 2 480,00 2 628,80 2 250,00 2 387,49
Prost&jov 1 300,00 1378,00 1 280,00 1358,22
Pierov - oblast 1, 2 1970,00 2 088,20 860,00 912,55
gfe“’v - oblast 3, 4, 720,00 684,00 860,00 867,74
Sumperk 1 450,00 1 537,00 1 450,00 1538,60

(Zdroj: vlastni zpracovani)

V Olomouckém kraji nemtzeme fici, ze by ncktera z vyhlasek v pozici nizsiho ¢i
vys§iho ocenéni ptfevladala. Ve dvou ptipadech je ocenéni podle vyhlaSky ¢. 419 vyssi, ve
¢tyfech ptipadech je niz8i a v jednom piipad¢ je prakticky stejné. Naopak se zda ukazuje i
pres pomérne nizké ceny na velky rozdil v ocenéni, ktery u mésta Olomouc v oOblasti 1 ¢ini
vice jak 2 000 K¢&. Taktéz je pomérné velky rozdil v ocenéni u mésta Prerov, které¢ ma take ve

vyhlaSce €. 441 stanoveny dvé zdkladni ceny.
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9.1.13 Zlinsky kraj
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(Zdroj: mapy.cz)

Obrazek 12: Mapka Zlinského kraj

’ ’ . o v . ’ . 2 v 1: . rx vr
Zlinsky kraj mizeme s jeho rozlohou necelych 4 tis. km® zatfadit mezi spiSe mensi

kraje. OvSem vzhledem k jeho poctu obyvatel, kterych je vice nez 586 tis., jej miZeme

V hustoté zalidnéni zafadit mezi vice osidlené kraje. V ocenovacich vyhlaskach nalezneme

zakladni ceny stavebnich pozemkl pro Ctyfi okresni mésta, piicemz opét nejvyznamnéjsi

meésto Zlin je ve vyhlaSce €. 441 rozdéleno na dvé tizemi. Dale je také uvedena zakladni cena

u lazeniského mésta Luhacovice (Cesky statisticky ufad, 2014).

Tabulka 14: Ocenéni stavebnich pozemku ve Zlinském kraji

Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky
¢. 441/2013 Sh. ¢.441/2013 Sb. ¢.419/2013 Sh. ¢.419/2013 Sh.
Krométiz 1 560,00 1 653,60 1 200,00 1273,33
Luhacovice 1 585,00 1 680,10 1 300,00 1379,44
Uherské Hradisté 1 300,00 1 378,00 1270,00 1347,60
Vsetin 854,00 905,24 1220,00 1294,55
Zlin - oblast 1 1 500,00 1 590,00 1 980,00 2 100,99
Zlin - oblast 2,3 2 083,00 1978,85 1 980,00 1997,81

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Ve zlinském kraji vychazi vyse ocenéni podle jednotlivych vyhlasek ptesné ptl na piil.

Nejveétsi rozdilu, ktery je zhruba 500 K¢, je dosaZzeno v mésté Zliné, které je ve vyhlaSce

¢. 441 rozdé€leno na dvé uzemi. Je vSak velmi zajimaveé, Ze v tomto mésté vychdzi ocenéni

podle vyhlasky €. 419 pro ob¢€ uzemi vyssi, 1 kdyZ tieba jen nepatrné.
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9.1.14 Moravskoslezsky kraj
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Obrazek 13: Mapka Moravskoslezskeho kraje

(Zdroj: mapy.cz)

Posledni krajem je Moravskoslezsky kraj, ktery s rozlohou 5 427 km? mizeme opét

zatadit mezi sttedné velké kraje. OvSem s poctem obyvatel témét 1 222 tis. jej fadime na tieti

misto v poctu obyvatel. Z toho vyplyva, ze je hned po Praze nejhustéji zalidnénym krajem.

V Moravskoslezském kraji jsou zakladni ceny stavebnich pozemkd uvedeny pro Sest

okresnich mést. Navic je v obou vyhlaskach mésto Ostrava rozdéleno na 12 oblasti podle

katastralnich Gizemi, které jsou sdruZeny do tfech tzemi. Ve vyhlaSce €. 441 je pak jesté¢ mésto

Opava rozd¢€leno do Ctyt oblasti, které jsou sdruzeny do dvou uzemi. Vzhledem k rozdilnému

charakteru nékterych tizemi bylo v praktickém piikladu mésto Opava rozdéleno do tiech

tizemi (Cesky statisticky ufad, 2014).

Tabulka 15: Ocenéni stavebnich pozemkd v Moravskoslezském kraji

Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky
€. 4412013 Sb. | & 441/2013Sb. | & 419/2013 Sb. | ¢ 419/2013 Sb.

g’sgag’ a - oblast 2, 1510,00 1 600,60 1 880,00 199488
sz(‘;""a - Oblast 1, 1 480,00 1 406,00 1 650,00 1664,84
Ostrava - oblast 4,

S 1180,00 1 250,80 1.350,00 1432,49
Bruntal 665,00 704,90 510,00 541,16
Frydek-Mistek 1 040,00 1102,40 1010,00 107172
Karvini 540,00 572,40 540,00 573,00
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Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky
¢.441/2013 Sb. ¢. 441/2013 Sb. ¢. 419/2013 Sh. ¢.419/2013 Sb.
Novy Ji¢in 580,00 614,80 700,00 742,77
Opava - oblast 1 2 100,00 2 310,00 1 650,00 1732,50
Opava - oblast 2 1 380,00 1 462,80 1 650,00 1750,82
Opava - oblast 3, 4 1 380,00 1 311,00 1 650,00 1 664,84

(Zdroj: vlastni zpracovani)

V Moravskoslezském kraji vychazi ocenéni podle vyhlasky ¢. 419 pouze ve tiech
ptipadech nizsi. Je pomérné zajimavé, ze k nejvétsimu rozdilu v ocenéni nedochazi tentokrat
V nejvyznamngj$im mésté, kterym je Ostrava, ale ve mésté Opava, kde je rozdil v oblasti 1
téméF 600 K&. Také se zde ve mésté Karvina setkame s nejniz§i zakladni cenou z celé Ceské

republiky.

9.1.15 Pouziti extémnich indexu

Na zacatku piedchozich piikladi bylo nadefinovano, Ze pro upravy zdkladnich cen
budou pouzity neutralni indexy, poptipad¢ indexy vyjadiujici jasny charakter daného izemi.
Pro zajimavost je vSak dobré nastinit i situaci, kdy u pozemku zacneme vyuzivat indexy, které
jeho cenu snizuji oproti danému standardu. Pro tento ucel byly od kazdého mozného indexu
do vypoctu ptevzaty hodnoty snizujici cenu pozemku. Vzhledem k tomu, Ze snizujici vliv byl
vyuzit u vétSiny indext, tak nebyly voleny ty nejextrémnéjsi hodnoty, ale spiSe ty, které by
byly v praxi stale obhajitelné. Také je velmi malo pravdépodobné, Ze by u jednoho pozemku

Sly vyuzit vSechny indexy, které extrémné snizuji cenu pozemku.

DalSim diivodem tohoto ptikladu je to, Ze vyhlaska ¢. 441 umozniuje pouziti mnohem
vice indexd. Tyto indexy lépe odrazi skuteny stav pozemku a prakticky nebyly pii pouZiti
neutralnich indext vyuzity, protoze mély hodnotu jedné a v soucinu se zakladni cenou ji nijak
neovlivnily. Vzhledem k tomu, Ze ma jit pouze o ukazku pouziti jinych indexu, je ptiklad
zpracovan pouze na jeden kraj, kterym je Ustecky kraj. Neznamena to viak, ze by Ustecky
kraj byl hor$i nez ostatni kraje. Tyto sniZujici indexy se tykaji samoziejmé jen nékterych
pozemkt v Usteckém kraji a tyto indexy samoziejmé lze vyuzit na uréitou skupinu pozemkd

v kazdém kraji v CR.
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Tabulka 16: Pouziti extrémnich indexti v Usteckém kraji

Obec ZC dle vyhlasky | ZCU dle vyhlasky | ZC dle vyhlasky | UZC dle vyhlasky
¢.441/2013 Sb. | & 441/2013 Sb. | & 419/2013Sb. | & 419/2013 Sb.
Décin 960,00 269,37 1 040,00 517,81
Chomutov 1 020,00 286,20 1 020,00 507,85
Litoméfice 1 350,00 378,80 1 280,00 637,31
Louny 910,00 255,34 910,00 453,09
Most 1 040,00 291,82 1 090,00 542,71
Teplice 1 190,00 333,90 1 040,00 517,81
gg:;sl:af;abem ) 1 650,00 462,98 1 620,00 806,59
gglt;;:a:f ]Za';egl ) 1 320,00 330,49 1 620,00 798,61

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Vidime, Ze pfi pouziti takto extrémnich indexdi ndm vychézi ocenéni podle vyhlasky
¢. 441 v kazdém meésté niz§i. Oproti tomu bylo za podminek stanovenych v predchozich
prikladech ocenéni vyrovnané. Ve tfech ptipadech bylo ocenéni podle vyhlasky ¢. 441 nizsi,
ve dvou stejné a ve tfech nizsi. To, ze nyni vychazi podle vyhlasky ¢. 441 ocenéni ve vSech

v

lze $patny stav pozemku v ocenéni mnohem 1épe zachytit.

9.2 SHRNUTI STAVEBNICH POZEMKU

V piedchozi kapitole bylo na praktickych piikladech ukdzano ocenéni stavebnich
pozemkd podle obou ocenovacich vyhlasek. Z téchto piikladt vyplynulo né€kolik pomérné
zajimavych poznatkd. Prvnim a asi nejvyznamnéj$im z nich je to, Ze doopravdy ve vétsing
ptipadli dochazi k rozdilnému ocenéni podle jednotlivych vyhlasek a Ze tento rozdil neni
pouze Vv iadu nékolika korun, ale spiSe viadu sto az nékolika tisic korun. K prakticky
stejnému ocenéni podle obou vyhlaSek doslo pouze v 15 ptipadech z celkem 111 ptikladt
ocenéni. Prokazani rozdilu pfi ocenéni podle jednotlivych vyhlasek bylo jednim z cili prace,
ktery tak byl potvrzen.

Jestlize dochazi k rozdilnému ocenéni, tak pravdépodobné kazdého napadne otazka

vvvvv
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z modelovych ptikladi dat jednozna¢nou odpoveéd’. Vyslo totiz, ze vyssi ocenéni podle kazdé
z vyhlasek vychazi vzdy zhruba v poloving ptipadii. Podle vyhlasky ¢. 419 vychazi vyssi
ocenéni ve 46 ptipadech a naopak v 50 piipadech vychazi nizsi. Nelze ani fici, Zze by ocenéni
podle nékteré z vyhlasek vychazelo vyssi naptiklad u velkych ¢i malych mést. To, podle které

z vyhlasek vychazi ocenéni vyssi, je také znazornéno v nasledujicim grafu.

Vyssi ocenéni dle vyhlasek u stavebnich
pozemku
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50 46
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R
'8 30 -
9 20 - 15

10 -+

O -

Vyhlaska ¢. 419/2013 Sh. Stejné Vyhlaska ¢. 441/2013 Sh.
Vyssi ocenéni

Graf 1: Vyssi ocenéni dle vyhlasek u stavebnich pozemkut
(Zdroj: vlastni zpracovani)

U kazdého ze vzorovych piikladi byla vZdy uvedena zékladni a poté zakladni cena
upravena resp. upravena zakladni cena, kterd po vynasobeni vymérou dava cenu pozemku. Na
téchto cenach si mtizeme vSimnout dalsi velmi zajimavé véci. Rozdil v ocenéni neni zptisoben
upravou zdkladni ceny na zakladni cenu upravenou, tato Uprava je obou z vyhlaSek
procentualné pomérné stejna. Nybrz rozdil v ocenéni je zpisoben pravé uz v zakladnich
cenach stavebnich pozemkii. Cim vétsi je rozdil v zakladnich cenach, ktery je nékdy hodné
velky, tim vétsi je rozdil v ocenéni. Vzhledem k tomu, ze vyhlaska ¢. 441 byla na podzim
roku 2014 novelizovana a pitiklady byly samoziejmé zpracovany podle aktualniho znéni, je
také zajimavé se podivat do znéni vyhlasky pted novelizaci. Pokud tak ucinime, zjistime, Ze
pred novelizaci byly zakladni ceny stejné jako ve vyhlasce €. 419. Je tedy ziejmé, ze velkych
rozdild, které se jsou v piikladech ukazany, se dosahuje diky novele vyhlasky ¢. 441, ktera
upravila vétSinu zékladnich cen a néktera mésta rozdélila na n€kolik uzemi se samostatnymi

zakladnimi cenami.

Ohledné vlivu indexi na zakladni cenu si mizeme vSimnout také dalsi véci. Pokud je

pozemek v hor$im stavu, nez je uréity standard, ktery je vétSinou vyjadien pravé neutralnimi
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indexy, tak vyhlaSka ¢. 441 tento stav Iépe zachyti. Tim pak dochéazi k tomu, Ze pouzité
indexy zacinaji mit vétsi vliv na rozdil v ocenéni oproti neutralnim indextim, u nichz je rozdil
V ocenéni spise zpiisoben rozdily v zékladnich cenach. Tento jev je demonstrovan na piikladu

s extrémnimi indexy.

VétSinu lidi napadne, ze praktické piiklady jsou zpracované pro nckolik mést
s uvedenou zakladni cenou, ale co ty obce, které zakladni cenu uvedenou nemaji. U téchto
obci se v obou vyhlaskach nasobi zékladni cena ptislusného uzemi koeficienty O; az Og, které
jsou Vv obou vyhlaskach bud’ stejné, nebo velmi podobné. Predpokladame tedy, ze rozdil
ocenéni v téchto obcich by byl opét zpisoben piedevsim rozdily v zdkladnich cenéach. Jak
bylo zminéno, velky vliv na rozdily v ocenéni méla novelizace vyhlasky ¢. 441. Je tedy
otazkou, kdy kterd z vyhlaSek bude opé€t novelizovana a zda se tim ocenéni pfiblizi nebo

naopak vzniknou jesté vetsi rozdily.

9.3 ZEMEDELSKE POZEMKY

Dalsi skupinou pozemkii, 1 kdyz uz pifi ocefiovdni méné cCastou variantou, jsou
pozemky zemédé@lské. Jak jiz bylo nékolikrat zminéno v pfedchozich kapitolach, tak se cena
zemédelského pozemku urcuje u obou vyhlaSek primarné podle bonitovanych pudné
ekologickych jednotek (dale jen ,,BPEJ®). Vzhledem k tomu, ze zékladni ceny zeméd¢€lskych
pozemkl podle BPEJ jsou totozné, mohlo by se zdat, Ze pii ocenéni nedochdzi k Zadnym
rozdilim. Obé vyhlasky navic tyto zdkladni ceny je$t€¢ umi upravit o pfirazky, které jsou
uobou vyhlaSek opét stejné, takze nedochédzi k zadnému rozdilu. OvSem pii ocenéni
zemédelskych pozemki podle vyhlasky ¢. 441 muaze dojit k pouziti srazek, které jsou od 3 %
az po maximalnich 35 %. Vzhledem k tomu, Ze podle BPEJ jsou dany stovky zakladnich cen,
tak prakticky pfiklad v nésledujici tabulce znazorituje vysi srazky podle vyhlasky ¢. 441, coz
V praxi znamena rozdil pfi ocenéni mezi obéma vyhlaSkami pouze pro zékladni ceny v celych

K¢&. Z tohoto ptikladu pak 1ze odvozovat rozdil u jednotlivych zdkladnich cen.

Tabulka 17: Vyse srazek u zeméd¢€lskych pozemku

Zékladni Srazka
cena 3% 6 % 10 % 15 % 20 % 25 % 30 % 35 %
2,00 0,06 0,12 0,20 0,30 0,40 0,50 0,60 0,70
3,00 0,09 0,18 0,30 0,45 0,60 0,75 0,90 1,05
4,00 0,12 0,24 0,40 0,60 0,80 1,00 1,20 1,40
5,00 0,15 0,30 0,50 0,75 1,00 1,25 1,50 1,75
6,00 0,18 0,36 0,60 0,90 1,20 1,50 1,80 2,10
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Zakladni Srazka
cena 3% 6 % 10 % 15 % 20 % 25 % 30 % 35 %
7,00 0,21 0,42 0,70 1,05 1,40 1,75 2,10 2,45
8,00 0,24 0,48 0,80 1,20 1,60 2,00 2,40 2,80
9,00 0,27 0,54 0,90 1,35 1,80 2,25 2,70 3,15
10,00 0,30 0,60 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50
11,00 0,33 0,66 1,10 1,65 2,20 2,75 3,30 3,85
12,00 0,36 0,72 1,20 1,80 2,40 3,00 3,60 4,20
13,00 0,39 0,78 1,30 1,95 2,60 3,25 3,90 4,55
14,00 0,42 0,84 1,40 2,10 2,80 3,50 4,20 4,90
15,00 0,45 0,90 1,50 2,25 3,00 3,75 4,50 5,25
16,00 0,48 0,96 1,60 2,40 3,20 4,00 4,80 5,60
17,00 0,51 1,02 1,70 2,55 3,40 4,25 5,10 5,95
18,00 0,54 1,08 1,80 2,70 3,60 4,50 5,40 6,30
19,00 0,57 1,14 1,90 2,85 3,80 4,75 5,70 6,65
20,00 0,60 1,20 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Je ziejmé, Ze nejvetsi srazky, a tudiz 1 nejvétsiho mozného rozdilu ptfi ocenéni
zemédelskych pozemkt podle zkoumanych vyhlasek se dosahne pii vyuziti nejvy$si mozné
srazky u nejvyssi zdkladni ceny. V tomto ptipadé by rozdil mohl dosahovat az 7 K¢. Na prvni
pohled neni tato ¢astka nijak extrémni, pokud vSak zacneme uvazovat o rozloze pozemku
1lha, coz je vzemédélstvi prakticky zdkladni mérnd jednotka, dostdvame se na castku
70 000 K¢, co uz je zna¢ny rozdil. Ov§em vyuZiti této maximalni sraZky je v praxi velmi malo
pravdépodobné. VétSina zdkladnich cen zemédé€lskych pozemkl se totiz pohybuje fadové
do 10 K¢, taktéz srazky se pohybuji spise v nizsich hodnotach. V praxi to znamena, ze pokud

se vibec s rozdilem setkdme, bude nejspise v fadu do 2 K¢.

9.4 LESNIi POZEMKY

Dalsi skupinou pozemkil, které ocenovaci vyhlaSky blize specifikuji, jsou lesni
pozemky. OvSem v praxi se s piipady, kdy mizeme u lesniho pozemku urcit jak cenu
zjiSténou tak smérnou hodnotu, setkame jen velmi malo. Musime si totiz uvédomit, Ze smérna
hodnota se urcuje pouze u lesniho pozemku bez trvalého porostu. Z tohoto diivodu se vyuziti
smérné¢ hodnoty u lesniho pozemku velmi zuzuje. Pokud se dostaneme do situace, kdy
muzeme lesni pozemek ocenit podle obou ocenovacich vyhlasek, dostavame se K ocenéni,
které je velmi podobné zemédélskym pozemkim. Obé& ocenovaci vyhlaSky vychéazi opét

ze stejného principu, kterym je ocenéni podle souborli lesnich typt (dale jen ,,SLT*). Obé&
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vyhlasky stanovuji pro jednotlivé SLT zakladni ceny v K&/m® Tyto zékladni ceny jsou
V obou vyhléaskach stejné a pohybuji se fadoveé mezi 1 K¢ a 10 K¢&. To znamend, Ze ocenéni by
mohlo byt podle obou vyhlasek totozné. OvSem vyhlaska €. 441 piipousti navic pouziti srazek
ze zékladnich cen. Nejvyssi jednotliva srazka mlze byt az do vysSe 60 %. JenZe srdzky se
mohou 1 scitat, takze celkovd srazka muze byt vys$i. Nesmime vSak zapomenout, Ze
po provedeni sraZek musi cena ¢init nejméné 1 K& za m?. Prakticky piiklad na ukazku rozdilu
ocenéni lesnich pozemkl je zpracovan na stejném principu jako piiklad u zemédélskych
pozemkl. To znamena, Ze je vypoctena piipadna srazka podle vyhlasky ¢. 441, ktera
prakticky znamend rozdil v ocenéni, a to pouze pro zakladni ceny v celych K¢. Maximalni
mozna srazka je pak ve vysi 80 % a zaroven je zachovano, aby cena po srazkach byla
minimélng 1 K&/m?.

Tabulka 18: Vyse srazek u lesnich pozemku

Zakladni SrdZka v %

cena 10 20 30 40 50 60 70 80

200 | 020 | o040 | 060 | 08 | 100 | 1,00 | 100 | 1,0
300 | 030 | o060 | 09 | 120 | 15 | 180 | 200 | 200
400 | o040 | o080 | 120 | 160 | 200 | 240 | 28 | 300
500 | 050 | 100 | 150 | 200 | 250 | 300 | 350 | 4,00
600 | 060 | 120 | 180 | 240 | 300 | 360 | 420 | 480
700 | o70 | 140 | 210 | 280 | 350 | 420 | 49 | 560
800 | 080 | 160 | 240 | 320 | 400 | 480 | 560 | 640
900 | 09 | 180 | 270 | 360 | 45 | 540 | 630 | 720
1000 | 100 | 200 | 300 | 400 | 500 | 600 | 700 | 800

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Opét je ziegmé, ze nejvyssi rozdilu pfi ocenéni podle jednotlivych vyhlasek lze
dosahnout u nejvyssi zakladni ceny pii pouZiti nejvyssi srazky. V tomto pripad¢ je rozdil 8 K&
na m? a teoreticky by pfi pouZiti v&tsi srazky mohl byt az 9 K&. Ovsem to, Ze by pozemku byl
ptitazen SLT s vysokou zékladni cenou a zdroveil by bylo mozné uplatnit vysokou srazku
v fadu nékolika desitek procent, je v praxi velmi malo pravdépodobné. Taktéz vétSina
zékladnich cen se pohybuje do 6 K& za m®. To znamend, Ze piipadny rozdil bude v praxi

vét§inou do 2 K& a v maximech pak mezi 3 a 4 K& za m®.
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10. ROZHODOVACI SCHEMA

V ptedchozich kapitolach jsme vid€li, ze v ocenéni podle obou vyhlasek jsou rozdily,
ato nekdy i pomérné velké. Vzhledem k existenci rozdili ma byt v dalsi casti prace
zpracovano rozhodovaci schéma na to, pro kterou z vyhlasek se pii ocenéni rozhodnout. Je
samoziejmé, ze budeme vzdy vybirat tu vyhodnéjsi z oceniovacich vyhlasek. Ale otazkou je,
co je vyhodngjsi? VétsSinu lidi by nejdiive napadlo, ze ¢im vySs$i ocenéni, tim je vyhlaska
vyhodné&jsi. Musime si vSak uvédomit, v jakém piipadé se dostavame do situace, kdy se mezi
témito vyhlaskami mizeme rozhodnout. Do této pozice se dostavame, pouze kdyz feSime
problematiku zadkladu dan¢ u dané znabyti nemovitych véci, kde se poplatnik mize
rozhodnout mezi cenou zjisténou podle vyhlasky ¢. 441 a smérnou hodnotou podle vyhlasky
S niz8im ocenénim.

Abychom mohli rozhodovaci schéma sestavit, musime stanovit n€kolik ptredpoklada,
ze kterych budeme vychazet. Samoziejmé budeme uvazovat pouze piipady, kdy se Ize
rozhodovat mezi jednotlivymi vyhlaskami. Rozhodovaci schéma budeme sestavovat z pozice
poplatnika dané z nabyti nemovitych véci s cilem uSetfit co nejvice penéz. Dale si musime
uvédomit, Ze pro zaklad dané se bere ta vyssi z posuzovanych castek, kterymi jsou skutecnd
cena a 75 % ze zjisténé ceny, popiipadé smérné hodnoty. V nasem piipadé budeme tedy
uvazovat, ze cena sjednana je nizsi nez 75 % z cen vypoctenych podle ocenovacich vyhlasek.
Kdyby byla totiZ vyssi, automaticky by se brala pro zdklad dané sjednana cena a pro ocenéni
bychom samoziejmé zvolili smérnou hodnotu a tudiz vyhlaSku ¢. 419, ¢imZ bychom uSetfili

vydaje za znalecky posudek.

Také je velmi dulezité to, ze se zvolenim vyhlasky ¢. 419 nema poplatnik zadné
vydaje, kromé toho, Ze musi vyplnit nékolik udaji do danového ptiznani. Zatimco pii zvoleni
ceny zjisténé, coz znamend vyhlasky ¢. 441, vznikaji poplatnikovi vydaje za znalecky
posudek. Podle zjisténych idaji budeme ptedpokladat, Ze vydaje na tento znalecky posudek
¢ini v priméru 3 000 K¢. To znamena, Ze vyhlasku ¢. 441 zvolime pouze tedy, pokud uspora
na dani je alespoii tak velka jako vydaje na znalecky posudek. O kolik tedy musi byt ocenéni
podle vyhlasky €. 441 nizsi, aby doslo kuspofe na dani minimalné¢ 3 000 K¢&? Dan je
Vv soucasné dobé 4 % ze zakladu dan¢ a zaklad dané je 75 % ze zjiSténé ceny resp. ze smérné
hodnoty. To znamena, ze rozdil v ocenéni podle obou vyhlasek musi ¢init nejméné 100 000

K¢, aby bylo vyhodné si pro poplatnika nechat zpracovat znalecky posudek.
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10.1 STAVEBNI POZEMKY

U stavebnich pozemkl budeme pii sestavovani rozhodovaciho schématu vychézet
Z udaju vypoctenych piti praktickych ptikladech. To znamend, Ze pouzité indexy a koeficienty
jsou neutrdlni nebo odpovidajici charakteru oblasti. Rozhodovaci schéma bude zpracovano
pro stavebni pozemky zcelé Ceské republiky, a to ve stejném rozsahu a &lenéni jako

u praktickych priklada.

Rozhodovaci schéma bude zpracovano do tabulky, kde v jednolitych sloupcich budou
nasledujici tidaje. V prvnim sloupci budou tdaje o ndzvu obce, poptipad¢ oblasti. Dale bude
uveden nejdualezitéjsi udaj a to, podle které z vyhlaSek vychazi ocenéni nizsi, a tudiz je
vyhodnéjsi. V dal§im sloupci bude ¢astka, o kterou je dand vyhlaska na 1 m? vyhodné;si, cili
rozdil v ocenéni. Pokud bude vyhodnéjsi vyhlaska ¢. 441, bude v poslednim sloupci uvedena
rozloha v m?, od které se dosahuje vy3e uvedeného rozdilu v ocenéni, a tudiz i uspory pro
pokryti vydaju za znalecky posudek. Pokud bude rozdil v ocenéni do 10 K&, povazuje ocenéni

za totozné, a tudiz je vyhodnéjsi ocenéni podle vyhlasky ¢. 419.

10.1.1 Jihomoravsky kraj

Tabulka 19: Rozhodovaci schéma pro Jihomoravsky kraj

Obec V}'lhO(%rvléj st Rozdil v f)cenéni Minimz’llnl; rozloha
vyhlaska (K¢) (m?)
Brno - oblast 1 419/2013 Sh. 2 955,00 -
Brno - oblast 2 419/2013 Sh. 4 620,10 -
Brno - oblast 3,4,5 441/2013 Sh. 1107,47 90
Brno - oblast 6,7,8,9 441/2013 Sh. 1 333,40 75
Brno - venkov 441/2013 Sb. 38,84 2575
Blansko 441/2013 Sh. 139,72 716
Breclav 419/2013 Sh. 1,54 -
Hodonin 441/2013 Sh. 54,55 1833
Vyskov 419/2013 Sh. 147,12 -
Znojmo 419/2013 Sh. 130,84 -

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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V Jihomoravském kraji mlizeme vidét, Ze vyhodnost obou vyhlasek je piesné piil
na ptil. Dokonce i minimalni rozlohy pro to, aby se vyplatila vyhlaska ¢. 441, jsou pomérné
redlné. Pouze v okrese Brno — venkov je minimalni rozloha pies 2,5 tis. m% coZ uZ neni

u stavebnich pozemki zcela obvyklé, a zalezi tedy i na pfipadné rozloze pozemku.

10.1.2 Hlavni mésto Praha

Tabulka 20: Rozhodovaci schéma pro Prahu

Obec Vyhodngjsi Rozdil v ocenéni | Minimalni rozloha

vyhlaska (K&) (m?)

Praha - oblast 1 419/2013 Sbh. 16 737,75 -

Praha - oblast 2,3,6 441/2013 Sb. 5218,50 19

Praha - oblast

459,10 441/2013 Sbh. 2 028,00 49

Praha - oblast 12,18 441/2013 Sbh. 4 266,64 23

Praha - oblast

7.11.20 441/2013 Sb. 2 540,03 39

Praha - oblast

8.13.14,15,16,17,19 441/2013 Sb. 2 650,66 38

Praha - oblast 21 441/2013 Sb. 15 788,03 6

(Zdroj: vlastni zpracovani)

V hlavnim mésté Praze vidime, Ze jasné prevlada vyhlaSka €. 441, a je tedy vyhodnéjsi
si pro poplatnika dan€ nechat zpracovat znalecky posudek na cenou zjisténou. Vyjimku tvori
pouze oblast 1. Minimalni rozlohy pozemki pro to, aby Uspora na dani pokryla naklady
na znalecky posudek, jsou také pomérné malé, to znamend, ze v nekterych piipadech muze
dojit i kK pomérné velké uspote na dani. To, Ze minimalni rozlohy jsou tak malé, je pfedevsim

diky vysokym cendm pozemkt v Praze a z nich plynoucim i velkym rozdilim v ocenéni.

10.1.3 Stiredocesky kraj

Tabulka 21: Rozhodovaci schéma pro Stfedocesky kraj

Obec Vyhodnéjsi Rozdil v ocenéni | Minimalni rozloha
vyhlaska (K&) (m?)
Benesov 419/2013 Sh. 2,16 -
Beroun 419/2013 Sh. 2,71 -
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Obec Vj/hoc}lvléj St Rozdil v f)cenéni Minimélmé rozloha
vyhlaska (K<) (m%)
Kladno - oblast 1 441/2013 Sh. 26,17 3820
Kladno - oblast 2,3 441/2013 Sbh. 783,91 128
Kolin 441/2013 Sh. 256,76 389
Kutna Hora 441/2013 Sh. 399,25 250
Me¢lnik 441/2013 Sb. 107,87 927
Mlada Boleslav 441/2013 Sh. 198,53 504
Nymburk 419/2013 Sbh. 1,63 -
Podébrady - oblast 1 419/2013 Sh. 496,07 -
Podébrady - oblast 2 441/2013 Sh. 147,99 676
Praha - vychod 441/2013 Sh. 44,74 2235
Praha - zapad 419/2013 Sh. 101,97 -
Ptibram 441/2013 Sh. 43,97 2274
Rakovnik 419/2013 Sh. 61,81 -

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Ve stfedoCeském kraji mirn€ prevlada vyuziti vyhlasky ¢. 441. Ne vSak ve vSech
ptipadech, kdy je ocenéni podle této vyhlasky nizsi, bude vyhlaska vyuzita. Napiiklad v méesté
Kladn¢ — oblast 1 je pro vyuziti vyhlasSky ¢. 441 minimalni velikost pozemku tém¢ft 4 tis. m?,
coz je v praxi méné pravdépodobné, takze i zde bude vétSinou vyuZita vyhlaska ¢. 419. Také
v okrese Praha — vychod a ve mésté Pfibram jsou minimalni rozlohy pies 2 tis. m?, takze i zde

se muzeme potkat s vét§Sim mnozstvim pozemk, pro které¢ bude vyhodnéjsi vyhlaska ¢. 419.

10.1.4 Jihocesky kraj

Tabulka 22: Rozhodovaci schéma pro JihoCesky kraj

Obec Vyhodnéjsi Rozdil v ocenéni | Minimalni rozloha
vyhlaska (K&) (m?)
Ceske Budgjovice - | 416/5013 sb. 4201,50 :
oblast 1
Ceské Budgjovice -
oblast 2, 3. 4 441/2013 Sh. 129,87 770
Cesky Krumlov 441/2013 Sb. 213,69 468
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Obec Vj/hoc}lvléj St Rozdil v f)cenéni Minimélmé rozloha
vyhlaska (K<) (m%)
Jindfichiv Hradec 441/2013 Sh. 54,33 1841
Pisek 419/2013 Sh. 25,28 -
Prachatice 441/2013 Sh. 223,74 447
Strakonice 419/2013 Sbh. 126,23 -
Tébor 441/2013 Sh. 287,66 348

(Zdroj: vlastni zpracovani)

| v JihoCeském kraji mirn€ pfevlada vyhodnost vyhlasky ¢. 441. Ov§em v Jindfichové
Hradci je minimalni rozloha pozemku pro vyuZiti této vyhlasky vice jak 1800 m?% coz
znamena, ze opét u velké ¢asti pozemkl bude vyhodnéjsi vyhlaska ¢. 419. 1 kdyz se ostatni
minimalni rozlohy nezdaji na prvni pohled velké, nemusi napt. u pozemku s fadovymi domy
ani této rozlohy byt dosazeno, ¢imz prakticky ve vSech méstech miize nastat ptipad, kdy bude

vyhodn&jsi vyhlaska &. 419.
10.1.5 Plzenisky kraj

Tabulka 23: Rozhodovaci schéma pro Plzefisky kraj

Obec V}'/hO(%rvléj st Rozdil v f)cenéni Minimélm; rozloha
vyhlaska (K¢) (m°)
Plzen - oblast 1 419/2013 Sh. 1 484,36 -
Plzen - oblast 2 441/2013 Sbh. 470,93 212
Plzen - oblast 3 419/2013 Sh. 311,67 -
Plzen - jih 419/2013 Sh. 47,34 -
Plzen - sever 419/2013 Sh. 222,95 -
Domazlice 441/2013 Sh. 165,76 603
Klatovy 419/2013 Sh. 1,31 -
Rokycany 419/2013 Sh. 73,12 -
Tachov 419/2013 Sh. 62,66 -

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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Plzensky kraj je prvnim z kraji, ve kterém zatim ptevlada vyuziti vyhlasky ¢. 419.
Zpracovani znaleckého posudku na cenu zjisténou, a tedy vyuziti vyhlasky ¢. 441, se vyplati
pouze dvou mést, resp. oblasti, Z celkovych deviti. Minimalni rozlohy pozemki u téchto meést

jsou pomérné malé, takze vyuziti vyhlasky ¢. 441 je opravdu velmi pravdépodobné.

10.1.6 Karlovarsky kraj

Tabulka 24: Rozhodovaci schéma pro Karlovarsky kraj

Obec Vyhodnéjsi Rozdil v ocenéni | Minimalni rozloha

vyhlaska (K&) (m?)

Karlovy Vary -

oblast 1 419/2013 Sh. 2 630,68 -

Karlovy Vary -

oblast 2, 3, 4 419/2013 Sbh. 50,35 -

Cheb 419/2013 Sbh. 126,16 -

Frantiskovy Lazné - | 4199013 g, 493,25 i

oblast 1

Frantiskovy Lazn€ - | 44419013 gp, 124,61 803

oblast 2

Marianské Lazn€ - | 41919013 gp, 3 688,82 i

oblast 1

Marianské Lazné -

oblast 2, 3 441/2013 Sh. 112,56 888

Sokolov 441/2013 Sb. 96,33 1038

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Karlovarsky kraj je dalsim krajem, kde pievlada spise vyuziti vyhlasky ¢. 419. 1 kdyz
vyuziti vyhlasky €. 441 se stale vyplati ve tfech méstech, resp. oblastech, z celkovych osmi.
OvSem minimalni rozlohy pozemkl pro vyhodnost zpracovani znaleckého posudku na cenu
zjisténou se pohybuji kolem 1 000 m?, coZ znamen4, e se zcela jisté najde fada pozemk, pro
které se znalecky posudek nevyplati zpracovavat vzhledem k jejich malé rozloze. Je také
velmi zajimaveé, ze v krajském mésté¢ Karlovy Vary se ani v jedné oblasti vyhlaSka ¢. 441

nevyplati.
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10.1.7 Ustecky kraj

Tabulka 25: Rozhodovaci schéma pro Ustecky kraj

Obec Vyhodnéjsi Rozdil v ocenéni | Minimalni rozloha
vyhlaska (K<) (mz)

Dé¢in 441/2013 Sh. 85,95 1163
Chomutov 419/2013 Sh. 1,13 -
Litoméfice 419/2013 Sh. 72,78 -
Louny 419/2013 Sh. 1,01 -
Most 441/2013 Sh. 54,21 1845
Teplice 419/2013 Sh. 157,85 -
Usti nad Labem - 419/2013 Sb. 30,01 i
oblast 1,2
Usti nad Labem -
oblast 3, 4. 5, 6 441/2013 Sh. 380,57 263

(Zdroj: vlastni zpracovani)

V Usteckém kraji je stejnd situace jako v Karlovarském kraji. A to, Ze pro tii mésta,
resp. oblasti, se vyplati vyhlaska ¢. 441, a naopak pro pét mést se vyplati vyhlaska ¢. 419.
V Usti nad Labem je minimalni rozloha pozemku pro vyhodnost vyhlasky &. 441 na hranici
263 m% coz bude ve v&tsing ptipadl splnéno. Naopak v dalSich dvou méstech je minimalni
rozloha ptes 1 000 m2, Vv mésté Most€ dokonce témeér 2 000 m2, a to znamena, ze zde bude

velké mnozZstvi pozemk, kde se zpracovani znaleckého posudku nevyplati.

10.1.8 Liberecky kraj

Tabulka 26: Rozhodovaci schéma pro Liberecky kraj

Obec Vyhodnéjsi Rozdil v ocenéni | Minimalni rozloha

vyhlagka (K&) (m?)

Ceska Lipa 441/2013 Sb. 117,62 850

Jablonec nad Nisou 419/2013 Sbh. 41,13 -

Liberec - oblast 1 419/2013 Sh. 1 496,44 -

Liberec - oblast 2, 419/2013 Sh. 336,18 ;

3,4,5

Semily 419/2013 Sh. 0,83 -

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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Liberecky kraj je do poctu vyjmenovanych obci jednim z nejmensich. Jsou zde pouze
Ctyfi vyjmenované obce, pficemz Liberec je rozdélen na dvé uzemi. V Libereckém kraji jasné
prevlada vyuziti vyhlasky ¢. 419. Pouze v Ceské Lipé ma smysl uvazovat o vyuziti vyhlagky

&. 441, a to pouze od rozlohy pozemku 850 m?, coZ ne viechny pozemky budou spliiovat.

10.1.9 Kralovéhradecky kraj

Tabulka 27: Rozhodovaci schéma pro Kralovéhradecky kraj

Obec Vyhodnéjsi Rozdil v ocenéni | Minimalni rozloha
vyhlagka (K&) (m?)

Hradec Krilové - 419/2013 Sb. 516,00 i
oblast 1
Hradec Krilove - 419/2013 Sb. 290,33 i
oblast 3
Hradec Kralové -
oblast 2. 4.5 419/2013 Sb. 1,68 ]
Jigin 419/2013 Sb. 1,05 ]
Nachod 419/2013 Sb. 0,69 ]
Rychnov nad 419/2013 Sb. 68,29 ;
Knéznou
Trutnov 419/2013 Sb. 179,57 ;

(Zdroj: vlastni zpracovani)

V Kralovéhradeckém kraji miZeme poprvé vidét situaci, kdy v kazdé vyjmenované
obci vychazi vyhodnéji vyhlaska €. 419. Ocenéni podle této vyhlasky totiz vychazi ve ¢tytrech
obcich, resp. oblastech, nizsi a v dalSich tfech méstech je ocenéni podle obou vyhlasek témér

totozné, takze se vzdy vyplati vyhlaska ¢. 419.

10.1.10 Pardubicky kraj

Tabulka 28: Rozhodovaci schéma pro Pardubicky kraj

Obec Vyhodnéjsi Rozdil v ocenéni | Minimalni rozloha
vyhlaska (K&) (m?)
Chrudim 419/2013 Sh. 0,96 -
Pardubice - oblast 1 419/2013 Sh. 1 392,50 -
Pardubice - oblast 2,
3.4.5 6 419/2013 Sh. 295,56 -
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Obec Vyhodné;jsi Rozdil v ocenéni | Minimalni rozloha
vyhlagka (K¢&) (m?)
Svitavy 419/2013 Sh. 73,45 -
Usti nad Orlici 419/2013 Sh. 179,57 -

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Pardubicky kraj spole¢né s Libereckym krajem jsou nejmensi co do poctu
vyjmenovanych obci. I zde jsou pouze Ctyii obce a krajské mésto Pardubice je rozd€leno
do dvou tzemi. Pardubicky kraj je druhym krajem, kde stejn¢ jako v Kralovéhradeckém kraji
se ve vSech obcich vyplati vyuziti smérmé hodnoty, a tedy vyhlasky ¢. 419. Oproti
Kralovéhradeckému kraji je zde v Pardubicich dosazeno mnohem vétsiho rozdilu v ocenéni,

tudiz by mohlo dojit i k mnohem v¢tsi uspoie na dani.

10.1.11 Kraj Vysocina
Tabulka 29: Rozhodovaci schéma pro kraj Vysocina
Obec V}'fhoc}rvléj 1 Rozdil v f)cenéni Minimélni rozloha

vyhlaska (K¢) (m°)

Havlickav Brod 419/2013 Sh. 296,25 -

Jihlava - oblast 1 419/2013 Sh. 1 079,89 -

Jihlava - oblast 2, 3 441/2013 Sh. 88,62 1128

Pelhfimov 419/2013 Sh. 158,42 -

Trebic 419/2013 Sh. 306,32 -

Zdar nad Sazavou 419/2013 Sbh. 169,02 -

(Zdroj: vlastni zpracovani)

| v kraji Vysocina je zachovan trend vyhodnosti vyhlasky ¢. 419. Pouze v ¢asti Jihlavy
je vyhodnéjsi vyhlaska €. 441. OvSem minimalni rozloha pozemku pro tuto oblast ve vyuziti
ceny zjisténé je vice nez 1 100 m?, co je na stavebni pozemek v méstské zastavbé pomérné

hodn€. Znamena to tedy, ze opét v témei celém kraji bude vyhodnéjsi pouzit vyhlasku €. 419.
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10.1.12 Olomoucky kraj
Tabulka 30: Rozhodovaci schéma pro Olomoucky kraj
Obec Vyhodnéjsi Rozdil v ocenéni | Minimalni rozloha

vyhlagka (K&) (m?)

Jesenik 441/2013 Sbh. 149,55 669

Olomouc - oblast 1 419/2013 Sbh. 2 147,50 -

S'Zmouc -oblast2, | 119/9013 sb, 241,31 i

Prost&jov 419/2013 Sh. 19,78 -

Pierov - oblast 1, 2 419/2013 Sh. 1175,65 -

gfero" -oblast 3,4, 1 44112013 sb. 183,74 544

Sumperk 419/2013 Sb. 1,60 -

(Zdroj: vlastni zpracovani)

V Olomouckém kraji se opét objevuji mésta, ve kterych se vyplati vyhlaska ¢. 441, ale
porad jsou to pouze dvé mésta, resp. oblasti, oproti péti, ve kterych se naopak vyplati
vyhlaSka €. 419. Minimalni rozlohy pozemku pro vyuZiti ceny zjisténé jsou pfiméiené, takze

u vétsiny pozemki v danych oblastech by cena zjisténa méla jit opravdu vyuZzit.

10.1.13 Zlinsky kraj

Tabulka 31: Rozhodovaci schéma pro Zlinsky kraj

Obec V}'/hO(%rvléj 8t Rozdil v f)cenéni Minimélm; rozloha

vyhlaska (K¢) (m?)

Kroméiiz 419/2013 Sh. 380,27 -

Luhadovice 419/2013 Sb. 300,66 -

Uherské Hradiste 419/2013 Sh. 30,40 -

Vsetin 441/2013 Sh. 389,31 257

Zlin - oblast 1 441/2013 Sh. 510,99 196

Zlin - oblast 2,3 441/2013 Sh. 18,96 5274

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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Ve Zlinském kraji se opét vracime do situace, kdy vyhodnost obou vyhlasek je presné
pul na pul, jako je tomu naptiklad v Jihomoravském kraji. Musime vSak vénovat pozornost
oblasti 2 a 3 mésta Zlina, kde je minimalni rozloha pozemku pro vyuziti zjiSténé ceny
5274 m?, coz splni velice mélo pozemkii a v méstské zastavbé je tato rozloha prakticky
nepravdépodobna. To znamena, ze i V této ¢asti Zlina bude témét vzdy vyhodnéjsi vyhlaska

¢. 419.

10.1.14 Moravskoslezsky kraj

Tabulka 32: Rozhodovaci schéma pro Moravskoslezsky kraj

Obec V)’/hO(%I}éj 8t Rozdil v f)cenéni Minimélng rozloha
vyhlaska (K¢) (m°)
gsg’ag’ a-oblast2, | 44172013 sb. 394,28 254
gsig’“’a Joblast, | 44172013 sb. 258,84 386
?Sg’ai’f’ R 4410013 sb. 181,69 550
Bruntal 419/2013 Sh. 163,74 -
Frydek-Mistek 419/2013 Sh. 30,68 -
Karvina 419/2013 Sh. 0,60 -
Novy Ji¢in 441/2013 Sh. 127,97 781
Opava - oblast 1 419/2013 Sh. 577,50 -
Opava - oblast 2 441/2013 Sh. 288,02 347
Opava - oblast 3, 4 441/2013 Sh. 353,84 283

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Na zavér v Moravskoslezském kraji se vracime k tomu, Ze prevladd vyhodnost ceny
zjiSténé, a tedy vyhlasky €. 441, s Sesti mé&sty resp. oblastmi oproti ¢tyfem méstiim, ve kterych
je vyhodnégjsi smérna hodnoty a s ni spojend vyhlaska €. 419. I minimalni rozlohy pozemku
pro vyuziti zjiS§téné ceny jsou pomérné realné az na mésto Novy Jicin, kde je minimalni
rozloha pozemku tém&F 800 m?, coZ znamen4, Ze zde rozloha pozemku bude pfi rozhodovani

mit velky vliv.
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10.2 SHRNUTI STAVEBNICH POZEMKU

V rozhodovacim schématu u stavebnich pozemkl zadna z vyhlasek nijak extrémné
neptevlada. Pro vyhlasku ¢. 419 se rozhodneme v 65 ptipadech a naopak pro vyhlasku ¢. 441
ve 46 pripadech, coz je méng, ale nijak vyznamné. Nesmime vSak nikdy zapomenout na to, ze
u vyhlasky €. 441 je podminka minimalni rozlohy pozemku, pfi které je uspora na dani tak
velkd, aby pokryla ndklady na znalecky posudek na cenu zjiSténou. Vyhodnost kazdé
z vyhlasek je znazornéna v ndsledujicim grafu. V dal$im grafu je znazorné€no rozdéleni
pfipadt, kdy je vyhodnéjsi vyhlaska ¢. 441 podle minimélni rozlohy pozemku a to jak

v absolutnim ¢ili v konkrétnim poctu ptipadd, tak v procentualnim neboli V relativnim

vyjadieni.
Vyhodnost vyhlasek u stavebnich pozemku
70 65
60 -
s 50 - 46

Vyhlagka & 419/2013 Sb. Vyhlagka &. 441/2013 Sb.
Vyhodn&jsi vyhlaska

Graf 2: Vyhodnost vyhlasek u stavebnich pozemku
(Zdroj: vlastni zpracovani)
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Graf 3: Minimalni rozlohy pozemki
(Zdroj: vlastni zpracovani)
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Je samoziejmé, Ze cela fada pozemkd, pro které je vyhodnéjsi vyhlaska ¢. 441, nesplni
podminku minimalni rozlohy, a bude tedy i pro n¢ vyhodnéjsi vyhlaska ¢. 419. Také bude
Vv praxi zcela jisté velké mnoZstvi ptipadl, kdy je cena sjednand vys$i neZ cena vypoctena
podle vyhlasek, a jak jiz bylo zminéno, v téchto ptipadech volime také vyhlasku ¢. 419,

abychom uSetfili ndklady za znalecky posudek. To znamend, Ze v praxi bude vyuzivangjsi

vyhlaska €. 419.

Na druhou stranu je dtlezité si uvédomit skuteCnost prokazanou na piikladu

s extrémnimi indexy. Pokud je stav pozemku hor$i nez urcity standard, tak vyhlaSka ¢. 441

Graf 4: Minimalni rozlohy pozemku V relativnim vyjadfeni

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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muze tento stav lépe vyjadrit. Timto se tato vyhlaSka mlze dostat na nizsi ocenéni a tim se
stat vyhodnéjsi vyhlaskou, poptipadé snizit potiebnou minimalni rozlohu pozemku. Zalezi

tedy vzdy na konkrétnim ptipade¢.

Stejné tak jako modelové piiklady tak i rozhodovaci schéma je zpracovano pro obce
vyjmenované ve vyhlaskach. Také bylo zminéno, Ze pro nevyjmenované obce se zakladni
cena vyjmenovanych obci nasobi piislusSnymi koeficienty. Tyto koeficienty prakticky vzdy
zékladni cenu snizuji. Musime se tedy uvédomit, ze pokud dojde ke sniZzeni zakladnich cen,
dojde i1 ke sniZeni rozdilu mezi ocenénim. A pokud dojde ke sniZzeni rozdilu v ocenéni, tak
v ptipadech, kdy je vyhodné&jsi vyhlaska ¢. 441, dojde KnavySeni minimalni rozlohy
pozemku, pii které je tato vyhlasSka vyhodna.

10.3 ZEMEDELSKE POZEMKY

Jak jiz bylo u zemédélskych pozemki ukazano na praktickém piikladu, tak ocenéni
podle obou vyhlasek vychazi z BPEJ. Rozdil, kterého miize byt pfi ocenéni dosazeno, je
pouze diky tomu, ze u vyhlasky €. 441 lze vyuzit pfi ocenéni srazky ze zékladni ceny, ¢imz
dojde k niz§imu ocenéni.

Pii rozhodovani, kterou z vyhlasek pouzit, vyplyvaji dvé nasledujici skutecnosti.
Pokud u daného pozemku nelze vyuzit srazku podle vyhlasky ¢. 441, vychazi ocenéni podle
obou vyhlasek stejné, a tudiz se rozhodneme pro vyhlasku ¢. 419, protoze usetiime vydaje za
znalecky posudek. Pokud srazku lze vyuzit, pak je vyhodnéjsi vyhlaska &. 441. V tomto
pfipad¢ vSak musi byt jesté splnéna podminka minimalni rozlohy pozemku, od které tspora
na dani pokryje néklady na znalecky posudek na cenu zjiSténou. Pravé tyto minimalni rozlohy
zem&délskych pozemkl jsou uvedeny v nasledujici tabulce, a to pro jednotlivé srazky

a zékladni ceny pozemk v celych K¢.

Tabulka 33: Rozhodovaci schéma pro zeméd¢lské pozemky

Zakladni Srazka v %
cena 3 6 10 15 20 25 30 35
2,00 166,67 83,33 | 50,00 | 3333 | 2500 | 2000 | 16,67 | 14,29

3,00 111,11 55,56 33,33 22,22 16,67 13,33 11,11 9,52

4,00 83,33 41,67 25,00 16,67 12,50 10,00 8,33 7,14
5,00 66,67 33,33 20,00 13,33 10,00 8,00 6,67 571
6,00 55,56 27,78 16,67 11,11 8,33 6,67 5,56 4,76

7,00 47,62 23,81 14,29 9,52 7,14 5,71 4,76 4,08

8,00 41,67 20,83 12,50 8,33 6,25 5,00 4,17 3,57
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Zakladni Srazka v %

cena 3 6 10 15 20 25 30 35

9,00 37,04 1852 | 11,11 7,41 5,56 4,44 3,70 3,17
10,00 33,33 16,67 | 10,00 6,67 5,00 4,00 3,33 2,86
11,00 30,30 15,15 9,09 6,06 4,55 3,64 3,03 2,60
12,00 27,78 13,89 8,33 5,56 4,17 3,33 2,78 2,38
13,00 25,64 12,82 7,69 5,13 3,85 3,08 2,56 2,20
14,00 23,81 11,90 7,14 4,76 3,57 2,86 2,38 2,04
15,00 22,22 11,11 6,67 4,44 3,33 2,67 2,22 1,90
16,00 20,83 10,42 6,25 4,17 3,13 2,50 2,08 1,79
17,00 19,61 9,80 5,88 3,92 2,94 2,35 1,96 1,68
18,00 18,52 9,26 5,56 3,70 2,78 2,22 1,85 1,59
19,00 17,54 8,77 5,26 3,51 2,63 2,11 1,75 1,50
20,00 16,67 8,33 5,00 3,33 2,50 2,00 1,67 1,43

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Vyse uvedené minimalni rozlohy pozemkut pro vyuziti vyhlasky ¢. 441 jsou uvedeny
V hektarech, coz je vzhledem k vétSim rozlohdm v zemédélstvi zékladni mérnd jednotka.
Vidime, Ze minimalni rozlohy pozemkt maji opravdu velky rozptyl, a to od 1,43 ha

A4

srazkou.

Ovsem uz u praktického ptikladu bylo zminéno, Ze u vétSiny pozemkl se cena
pohybuje spiSe do 10 K¢ a vyuziti maximalni srdzky neni také moc pravdépodobné.
To znamena, ze se u vétSiny piipadd budeme pohybovat v levé horni ¢asti tabulky. To jest
minimalni rozloha zacinajici na zhruba 5 ha a dale v fadu desitek ha. V praxi vSak prodej
takto velkych pozemkii nebude tak Casty. Pokud tedy srazku lze vyuzit, vzdy je dilezité pii

rozhodovani brat v tvahu rozlohu pozemku a s ni spojenou usporu na dani.

10.4 LESNI POZEMKY

vvvvvv

uvédomit, zda vitbec pozemek 1ze podle obou vyhlasek ocenit. Podle vyhlasky ¢. 419 totiz lze
ocenit pouze lesni pozemek bez trvalého porostu. Pokud se tedy dostaneme do situace, kdy
pfichazi v uvahu rozhodovani mezi ocenénim podle jednotlivych vyhlaSek, pak je princip

rozhodovani velmi podobny zemédélskym pozemkim.

Uz na praktickém ptikladu bylo ukézano, Ze lesni pozemky se podle obou vyhlasek

ocenuji na zakladé zakladnich cen podle SLT a ze rozdil v ocenéni mtize vzniknout jen diky
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vyuziti srazek ze zékladni ceny, které lze vyuzit pouze u vyhlaSky ¢. 441. Pokud tedy
u daného pozemku nelze vyuzit srazek ze zakladni ceny, pak je ocenéni podle obou vyhlasek
stejné a je vyhodnéjsi vyhlaska €. 419, protoze usetiime vydaje za znalecky posudek. Pokud
srazku lze vyuzit, pak je vyhodné&jsi vyhlaska ¢. 441, ovSem s piihlédnutim na minimalni
rozlohu pozemku, ktera je zavisla na zékladni cené a vysi pouzité srazky. Minimalni rozlohy
pozemkil jsou uvedeny v nasledujici tabulce, a to pro zdkladni ceny a srazky pouzité

Vv praktickém piikladu.

Tabulka 34:Rozhodovaci schéma pro lesni pozemky

Zakladni Srazka v %

cena 10 20 30 40 50 60 70 80

2,00 50,00 25,00 16,67 12,50 10,00 10,00 10,00 10,00
3,00 33,33 16,67 11,11 8,33 6,67 5,56 5,00 5,00
4,00 25,00 12,50 8,33 6,25 5,00 417 3,57 3,33
5,00 20,00 10,00 6,67 5,00 4,00 3,33 2,86 2,50
6,00 16,67 8,33 5,56 417 3,33 2,78 2,38 2,08
7,00 14,29 7,14 4,76 3,57 2,86 2,38 2,04 1,79
8,00 12,50 6,25 417 3,13 2,50 2,08 1,79 1,56
9,00 11,11 5,56 3,70 2,78 2,22 1,85 1,59 1,39
10,00 10,00 5,00 3,33 2,50 2,00 1,67 1,43 1,25

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Pro lepsi prehlednost jsou minimélni rozlohy uvedeny opét v hektarech, které jsou

cv v

cvwr

pozemk se 1 u lesnich pozemkl s extrémnimi hodnotami v praxi ¢asto nesetkdme. Budeme
se tedy i zde nejéastéji pohybovat v levé horni ¢asti tabulky. To znamena, ze nejcastéji se
pravdépodobné setkame s minimalni rozlohou 4 — 20 ha. A v pfipadé nizkych extrémi pak
S minimalni rozlohou do 50 ha. Minimalni rozlohy pozemki nejsou tak velké jako
u zemédélskych pozemkt, a tudiz se s piipadem, kdy bude doopravdy vhodné pouzit
vyhlasku €. 441, mizeme setkat v praxi Castéji. Samoziejmé 1 u lesnich pozemkl bude mit

rozloha velmi vyznamnou roli.
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11. ZAVER

Problematika dvou ocenovacich vyhlasek je pomérmné novou situaci. Ta nastala
Snovou pravni upravou, ktera je uc¢inna od 1. 1. 2014, v oblasti uplatnych pievoda
vlastnickych prav K nemovitym vécem. Tato oblast je nové upravena dani z nabyti
nemovitych véci. V této préaci byl popsan divod, pro¢ s touto novou pravni tpravou vznika
problematika dvou soubéznych ocenovacich vyhlasek. Pri¢ina je v tom, ze pfi uréovani
zakladu dan¢ u dané z nabyti nemovitych véci se cena sjednana pii prodeji musi porovnat
s urcitou ,,uiedni cenou. Zde si pravé noveé miize poplatnik dan¢ vybrat, zda si pro porovnani
necha zpracovat znalecky posudek na cenu zjiSt€énou a vyuzije tedy klasickou
ocenovaci vyhlasku nebo si od finan¢éniho wfadu nechd spocitat tzv. smérnou hodnotu

a vyuzije tedy druhou z vyhlasek uréenou pro finanéni urady.

V prvni ¢asti této prace byly zpracovany metodiky ocenéni pozemkii podle obou
vyhlaSek. V této cCasti bylo zjiSténo, Ze zpisob ocenéni podle obou vyhldsek je velmi
podobny, a to jak v oblasti zptisobu ocenéni, tak i ve slozitosti vypoc¢tu. Je tedy otazkou, ze
pokud jsou ob¢ vyhlasky pomérné stejné slozité, potfebuje finanéni ufad svou vlastni
ocenovaci vyhlaSku? Vyznamny rozdil, ktery ovSem v ocenéni podle obou vyhlaSek nastava,
je ten, ze vyhlaska urCend pro finan¢ni Gfady umi ocenit pouze nékteré pozemky, zatimco

klasicka ocenovaci vyhlaSka umi ocenit v§echny pozemky.

V dal$i velmi dilezité ¢asti prace bylo na modelovych piikladech ukézédno ocenéni
podle obou vyhlasek. V této Casti byla nejvétsi pozornost vénovana nejvyznamnéj$im
pozemkim, kterymi jsou stavebni pozemky. Na modelovych ptikladech bylo prokézano, Ze
pii ocenéni podle obou vyhlasek, se v nékterych ptipadech dosahuje rozdilného ocenéni, které
miZe byt a7 vfadu nékolika tisic korun na m? Nejvétsich rozdili v ocenéni pak bylo
samoziejm¢ dosazeno u nejveétSich mést, kde jsou také nejvyssi ceny. Nelze vSak vyvodit
V tomto sméru jsou ob¢& vyhlasky pomérné vyvazené. Také nemuzZe fici, ze by podle nekteré
z vyhlasek vychazelo vysSs$i nebo niz§i ocenéni naptf. ve velkych ¢i malych méstech.
NejdtlezitéjSi poznatkem z modelovych piikladii bylo to, Ze rozdily jsou zplsobeny
predevsim novelizaci klasické ocenovaci vyhlasky z podzimu roku 2014, kterou se upravila

vétsina zakladnich cen pozemkii. Bude tedy velmi zajimavé sledovat vyvoj a novelizaci obou

ocenovacich vyhlasek.

79



Nejdulezitejsi casti a také hlavnim cilem prace bylo vypracovat rozhodovaci schéma
pro ocenéni podle jednotlivych vyhlasek. Pii rozhodovani mezi vyhlaskami je pak velmi
dalezité¢ si uvédomit, v jaké jsme pozici a co je pro nas vyhodnéjsi. Rozhodovani mezi
vyhlaskami totiz znamend, ze feSime urcitou danovou otazku, a pravdépodobné kazdy chce
platit dan¢ nizs$i, a tudiz i ocenéni potiebuje nizsi. Stejn¢ jako v modelovych prikladech, tak
ani v rozhodovacim schématu nepievlada zadna z vyhlasek. I kdyz za malicko vyhodné&jsi

muzeme povazovat vyhlasku urcenou pro financni uiady.

Za nejvetsi piinos této prace povazuji to, ze se podarilo prokazat, ze rozdily v ocenéni
podle obou vyhlasek jsou, a to nékdy pomémeé velké. Z toho tedy plyne, ze ma smysl se
zabyvat otazkou, podle které z vyhlaSek provést ocenéni. V rozhodovacim schématu byla
nastinéna vyhodnost jednotlivych vyhlasek. V praxi vSak bude velmi zaleZet na konkrétni
situaci a konkrétnich okolnostech, podle kterych budeme vybirat vyhodnéjsi vyhlasku pro

dany pozemek.
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