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Abstrakt

V ¢lanku jsou uvedeny a komentovany hlavni zmény v ocefiovani nemovitosti, které pfinasi
novela ocefiovaci vyhlasky k 1. lednu 2024.

Klicova slova: Nemovitost, nemovita véc, stavba, pravo stavby, pozemek, vécné bfemeno,
cena.

Abstract

The article lists and comments on changes in real estate valuation, which are also amended
by the Valuation Decree as of January 1, 2024.
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1 Uvop

K 1. lednu 2024 nabyva G¢innosti vyhlaska Ministerstva financi ¢. 434/2023 Sb., jeZ novelizuje vyhlasku
¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceriovani majetku (oceriovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasek ¢. 199/2014
Sh., ¢. 345/2015 Shb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sh.,
¢.424/2021 Sb. a vyhlasky € 337/2022 Sb. Ugelem ptedklddaného pfispévku je sezndmit ¢tenafe podrobnéji
s touto novelou, véetné dlvodd, jeZ k jejimu vydani vedly. V pfispévku jsou misty pouZity vynatky z ddvodové
zpravy MF CR [4].

v

Zakon o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb. mad obecnou povahu; vymezuje zikladni pojmy, zplsoby
a principy ocenovani. V podrobnostech odkazuje u nékterych taxativné vyjmenovanych ustanoveni na provadéci
predpis, jimZ je ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., upravujici zplGsoby ocenéni, zékladni ceny, koeficienty,
prirdzky a srazky pro oceriovani pozemkd, staveb, trvalych porost(, prava stavby, vécnych bfemen, Gjmy a jinych
majetkovych prav. Pro objektivnost ocefiovani nemovitych véci je tfeba tuto vyhlasku pravidelné aktualizovat
v ndvaznosti na vyvoj cen na trhu s nemovitymi vécmi v Ceské republice.

PFi aktualizaci zdkladnich cen v novele ocenovaci vyhlasky Ministerstvo financi jako zpracovatel vychazi
z analytického vyhodnoceni udajl o realizovanych cenach nemovitych véci. Takto ziskané informace o cenach
a jejich vyvoji na trhu s nemovitymi vécmi jsou vzajemné porovnavany a dale upravovdny pro ucely aktualizace
vyhlasky.

Pro aktualizaci byly pouZity ceny ziskané od bankovniho sektoru a z jinych zdrojt, aktualizaci koeficient(

zmény cen staveb poskytuje Cesky statisticky urad.

Zpracovatel v novele oceriovaci vyhlasky rovnéz fesi a zohledniuje pfipominky vznesené odbornou verejnosti,
pokud jsou opodstatnéné nebo prinosné pro objektivitu ur¢ovanych cen, a Ize je aplikovat pro obecné pouziti.

Hlavni Upravy dané novelou se tykaji oceflovani nékterych nemovitych véci a spocivaji:

e v rozsiteni tabulky zakladnich cen zemédélskych pozemkd podle bonitovanych pldné ekologickych
jednotek o nové zavedené bonitované pldné ekologické jednotky;

e v kaZzdorocni aktualizaci zakladnich cen stavebnich pozemk( u vyjmenovanych obci, jejich oblasti
a nékterych okresu, a zakladnich cen nékterych staveb pro ocenéni porovnavacim zplisobem;

o v aktualizaci tabulky Gprav zakladnich cen stavebnich pozemku obci nevyjmenovanych v tabulce €. 2 tak,
aby bylo umozZnéno zohlednit odlisny nardst cen u nékterych nevyjmenovanych obci. Zpracovatel ocenéni
musi vZdy zarazeni do kvalitativniho pasma znaku v posudku odlvodnit véetné pouZité vyse jeho hodnoty,
tak jak vyZzaduje ocenovaci predpis;

e v Upravé intervalu v tabulce €. 3 Indexu polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené pro stavby rezidencni,
pro rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a administrativu, pro znak ¢. 7, fadek Il., sloupec
kvalitativniho pasma pro budovy pro obchod a administrativu;

e v aktualizaci koeficientll zmény cen staveb K;;
e v rozsifeni Hlavnich pldné — klimatickych jednotek pozemki pro vymladkové plantaze;
e ve vypusténi tabulky €. 5 s pozemky nevhodnymi pro vymladkové plantaZe v pfiloze €. 44 a

e v upresnéni textu pod tabulkou €. 2 u pfiloh ¢. 24, 25, 26 a 27.
2 KJEDNOTLIVYM USTANOVENIM

V pfiloze €. 2 oceriovaci vyhlasky v tabulce €. 1 jsou aktualizovany zakladni ceny za m? stavebniho pozemku
ve vyjmenovanych obcich, jejich oblastech a okresech. Zmény oproti loriské verzi oceriovaci vyhlasky viz pro Prahu
obrazek 1, pro zbytek CR viz obrazek 2 a obrazek 3.

Uprava zakladnich cen stavebnich pozemk( obci nevyjmenovanych: v tabulce & 1 pfilohy €. 2 byla hodnota
u znaku Oz tabulky €. 2 ptilohy ¢. 2 zménéna v fadku V a v radku VI tak, aby ve vazbé na polohu obce bylo u téchto
poloZzek umoznéno zohlednit odliSnou droven cen stavebnich pozemk:
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Oznacéeni B Hodnota
Nazev znaku .
znaku koeficientu
(0] Poloha obce
Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni
V. , , . . f e 0,85 -1,00
uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
VI V ostatnich pfipadech 0,60 - 0,80
Plvodni znéni:
v Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni 100
’ uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel ’
VI V ostatnich pripadech 0,80
Praha: Zmény ZC pozemkt 2023-2024
v procentech
-20 0 20 40 60 80 100

Praha oblast 1
Praha oblast 2
Praha oblast 3
Praha oblast 4
Praha oblast 5
Praha oblast 6
Praha oblast 7
Praha oblast 8
Praha oblast 9
Praha oblast 10
Praha oblast 11
Praha oblast 12
Praha oblast 13
Praha oblast 14
Praha oblast 15
Praha oblast 16
Praha oblast 17
Praha oblast 18
Praha oblast 19
Praha oblast 20
Praha oblast 21

Obrdzek 1 Zmény zdkladnich cen stavebnich pozemkt 2023/2024 v tabulce & 1 v pfiloze €. 2 oceriovaci vyhldsky — Praha
[Autor]

Figure 1 Changes in basic prices of building plots 2021/2022 in Table No. 1 in Annex No. 2 to the Valuation Decree - Prague
[Author]
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Most

Nachod
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Nymburk

Obrdzek 2 Zmény zdkladnich cen stavebnich pozemki 2023/2024 u vyjmenovanych obci resp. jejich ¢dsti v tabulce ¢. 1

v priloze ¢. 2 oceriovaci vyhldsky — ¢ast 1 [Autor]

Figure 2 Changes in basic prices of building plots 2023/2024 in the listed municipalities resp. their parts in Table No. 1

in Annex No. 2 to the Valuation Decree - Part 1 [Author]
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Zmény ZC pozemktli 2023-2024 v procentech - 2. ¢ast
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Zlin 2,3

Znojmo

Zd'ar nad Sézavou

Obrdzek 3 Zmény zdkladnich cen pozemkt 2023/2024 u vyjmenovanych obci resp. jejich ¢dsti v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 2

ocenovaci vyhlasky — édst 2 [Autor]

Figure 3 Changes in basic prices of building plots 2023/2024 in the listed municipalities resp. their parts in Table No. 1

in Annex No. 2 to the Valuation Decree - Part 2 [Author]
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Pfiloha ¢. 3, tabulka €. 3 — Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby rezidenéni, pro
rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a administrativu ve znaku ¢. 7, v fadku Il., byla upfesnéna hodnota
Ciselného rozpéti ve sloupci ,i - Budovy pro obchod a administrativu” tak, aby jeji drovert odpovidala druhu
a ucelu stavby na pozemku:

Znak Kvalitativni pasma

Druh a uéel stavby na pozemku

> S > = 5 z e
z . zs 2% o £ zz £:
Pi g 2 Popis pasma ; S . £ E § = é = cEa .§ g
S 2 =5 E - e £ z
g © 223 223 £e &2 2z
p o = > O = < & = <] <]
z h=I &= 7 £ z2 R 2T
3 £ 3¢ E - R
&~ s & > = 2 2
a b c d e f g h i
I. | Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m -0,07 -0,07 -0,01 -0,05 -0,10
Zastavka od 201 do 1000
Osobni 1. -0,01 az-0,06 | -0,01 az -0,06 0 -0,01 az -0,03 -0,01 az -0,06
7 hromadns MHD — §patné dostupnost centra obce
doprava,*
Zastavka do 200 m v¢etné
111 0az 0,02 0 az0,02 0,00 0az0,01 0az 0,02
MHD - dobra dostupnost centra obce,
IV. | MHD - centrum obce 0,03 0,03 0,00 0,02 0,03
Pdvodni znéni:
Zastavka od 201 do 1000
11 -0,01 az -0,06 | -0,01 az -0,06 0 -0,01 az -0,03 0,01 az -0,06
MHD — $patna dostupnost centra obce

Pozemky zemédélské (§ 11 ZOM, § 6 OV) — jak vySe uvedeno, pfiloha ¢. 4, tykajici se zakladnich cen
zemédélskych pozemk( podle bonitovanych plGdné ekologickych jednotek, byla rozsifena o nové zavedené
bonitované pldné ekologické jednotky, které poskytlo Ministerstvo zemédélstvi. Obrazek 4 pro zajimavost
ilustruje podil jednotlivych BPEJ v procentech podle ceny v jednotlivych obdobich (nejednd se pfitom o vazeny
prameér, ale o procenta z poctu poloZzek BPEJ v pfiloze €. 4 — viz tabulka 1).

Tabulka 1 Statistika prehledu bonitovanych pldné-ekonomickych jednotek (BPEJ) v priloze oceriovaci vyhldsky v jednotlivych

obdobich [Autor]
Table 1 Statistics of the overview of credit-rated land-economic units (BPEJ) in the annex to the valuation decree in individual

periods [Author]

Obdobi Do roku 2022 2023 2024

Minimum | K&/m? 1,15 1,15 1,15

Pramér K&/m? 5,24 5,12 5,24

Median K&/m? 4,62 4,45 4,62

Maximum | K&/m? 19,79 19,79 19,79

Pocet t¥id BPEJ 2172 2 455 2996
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RozloZeni ZC zemédélskych pozemku
30 podle jednotlivych BPEJ v procentech
X
=
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Obrazek 4 RozloZeni jednotlivych BPEJ podle zdkladni ceny [Autor]

Figure 4 Breakdown of individual BPEJs (certified soil ecological units) according to base price [Author]

Lesni pozemek a nelesni pozemek s lesnim porostem (§ 12 ZOM, § 7 OV) — beze zmén, prilohy rovnéz beze

zmén.

Pozemek vodni plochy, jiny pozemek (§ 13 ZOM, § 8 a 9 OV) — beze zmén, pfilohy rovnéz beze zmén.

U nakladového zplisobu ocenéni staveb (§ 10 az 30 OV) doslo opét ke kaZzdoroéni aktualizaci koeficient(
zmény cen staveb K; v pfiloze €. 41. Obrazek 5 zndazorriuje pribéh koeficientu od roku 1994; u priméru se zde
jedna o prosty aritmeticky primér hodnot z pfilohy ¢. 41. Uprava aktualizuje hodnoty koeficientd zmén cen
staveb - Ki (mezirocni inflani koeficient narlstu cen stavebnich praci), které kazdorocné poskytuje v hodnotach

za 1. pololeti aktudlniho roku Cesky statisticky Gfad na zakladé vyvoje cen ve stavebnictvi.

4,0
3,5
3,0
2,5
X 50
15
1,0

4 e \aximum
y. e Primér
y
-/ .
. ,4,4/ Minimum
-
/’ —
ey
—ﬂ:'/
—
——
ANNTLLOONONOTHANNTLLONOOOAHNMTOOMNOOOHANM
DO OO0OO0OO0O0OOCOO0COOOTddTTAAAAATAANNANNAN
(oYl Nl ol lelolololololololololololololololololololololololo]
A A A A AN ANANANANANANANANANANANANANANANANANANANANANNANN
Rok

Obrazek 5 \/yvoj koeficientu zmény cen staveb K; v letech 1994 — 2024 [Autor]

Figure 5 Evolution of factor changes in prices of constructions Ki in the years 1994 to 2024 [Author]
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Porovnavaci zptisob ocenéni vybranych druhli staveb (§ 34-38) — text nezménén, nové jsou hodnoty
zakladnich cen ZC v pfilohach €. 24 az 27. Na grafech, viz obrazek 6 az obrazek 10 je uveden vyvoj ZC od roku 2009,
kdy bylo ocenéni porovnavacim zplsobem zavedeno, do roku 2024 (dfive tzv. IPC — indexovand primeérna cena;
s pfechodem na ZC a zménou metodiky zfejmé souviseji skoky od roku 2013). U priméru se zde opét jednd
o prosty aritmeticky prdmér hodnot z pfislusnych ptiloh. Aktualizace byla provedena na zikladé analyzy Gdajd,
které dfive poskytovala Ministerstvu financi Uzemni pracovisté Finanénich urad(l v ndvaznosti na ustanoveni § 33
odstavec 3 zdkona o ocenovani majetku. Ty vSak po zruseni dané z nabyti nemovitych véci tyto udaje nemaji,
proto byly tyto udaje nahrazeny daty a Udaji o jejich pfevodech na trhu, ziskanymi z katastru nemovitosti
a z dalsich zdroja.

30 000 12 000
25000 + + + / e Maximum 10000 4+ttt b e Maximum
20 000 o = 8000 /
3 = E /
£ 15000 ™ —Primé 0 / Ve .
i3 - 1 rumer ¥ 6 000 p—— — . /W — - NS S — —Primér
= il
g oo _ € a000 L™ /
= [ —
H 5000 — | i’ inimum H 2000 - — e M inimum
0 T
SR8 8832858888¢s¢8¢8¢8¢8 ooz 223 Q883
NN NN NN NN NN NN NN N O 0O 0O 000000000 OOQOoO O O
NN N O N N N NN NN NN NN NN
Rok Rok

Obrazek 6 Vyvoj zdkladnich cen ZC u porovndvaci metody Obrazek 7 Vlyvoj zdkladnich cen ZC u porovndvaci metody v
v letech 2009—-2024; rodinné domy, rekreacni chalupy a letech 2009-2024; rekreacni a zahrddkarské chaty [Autor]
rekreacni domky [Autor]

Figure 6 Evolution of basic prices ZC with comparative Figure 7 Evolution of basic prices ZC with comparative
methods in the years 2009-2024; methods in the years 2009-2024; recreational and gardening
family houses, vacation cottages and recreational houses cottages [Author]
[Author]
180 000 16 000
160 000 .
. 14,000 ! - ,
140 000 Maximum — |
120000 rd 12000 A \ A AN
100 000 S E 10000
3 / e}
¥ 80000 \ = —Primer X 8000 +—
- =
& 60000 | A & 6000 i —Primer
= 40000 - o 4000 t >
R 20000 | | —Mimum N 2000 =
0 e, | e N iMUm
QO -~ N MO T 0 O N~00OO0 — N M < 0
EcScocococoa8888 ge-c o225 8R3
SRRERRERARRERERARR S28852588258888888¢8¢8¢8
Rok Rok

Obrdzek 8 Viyvoj zdkladnich cen ZC u porovndvaci metody  Obrdzek 9 Viyvoj zékladnich cen ZC u porovndvaci metody v

v letech 2009-2024; byty [Autor] letech 2009-2024; gardze [Autor]
Figure 8 Evolution of basic prices ZC with comparative Figure 9 Evolution of basic prices ZC with comparative
methods in the years 2009-2024; flats [Author] methods in the years 2009-2024; garage [Author]

V priloze €. 24, 25, 26 a 27 v textu pod tabulkou €. 2 se za slovo ,,doslo” vkladaji slova , ke zméné“:

a)

* Hodnota kvalitativniho pasma se nasobi koeficientem s, ktery se vypocte podle vzorce:

s=1-0,005 xy,

svys
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Je-li stavba po celkové rekonstrukci, pak za stafi stavby pro stanoveni hodnoty koeficientu s se povaZzuje pocet
let od kolaudace této rekonstrukce plus 15 let. Za celkovou rekonstrukci se pro tento Ucel povazuje stavba, u niz
doslo ke zméné alespor 60 % objemovych podil( prvkd konstrukci a vybaveni. K celkové rekonstrukci starsi 50 ti
let se nepfihlizi.

Je-li stavba s nastavbou, pristavbou, popripadé se stavebnimi Upravami, jejichz objemové podily ze stavby
Cini alespon 50 % a které by se podle stafi zaradily do jiné kategorie oproti plvodni ¢asti stavby, Ize hodnotu
koeficientu s, pfislusejiciho plvodni stavbé, zvysit o hodnotu 0,01 az 0,1.

Zarazeni do kvalitativniho pasma jednotlivych znak( musi vyplyvat z popisu stavby. Pokud stavba nespliuje
v hodnoceném znaku vSechna kritéria jednotlivych kvalitativnich pasem, zaradi se do nejblizsiho porovnatelného
kvalitativniho pasma.

Tabulka 2 Prehled mezirocnich prirtstki praméru ze zdkladnich cen u porovndvaciho zpusobu ocenéni v letech 2010-2024
[Autor]

Table 2 Overview of annual growth averages from basic prices by reference to the valuation in the years 2010-2024 [Author]

PrirGstek priméru ze ZC u porovnavaciho zplisobu ocenéni staveb
v daném roce oproti roku predchozimu (%)
Rok 2010 | 2011 2012 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
Garaze 4,45 4,23 2,26 1,46 |-26,46 | -8,45 | -7,99 | 13,13 | 5,03 | 0,74 | -3,1 | 26,6 | 33,99 | 9,76
Byty 7,68 5,54 2,67 2,19 |-18,34| 6,4 | 0,74 | 11,8 | 2,86 | 26,2 | 7,14 |12,17| 19,18 | 38,49
Chaty 4,39 11,74 3,73 1,18 | -28,0 | -6,43 | -3,31 | -2,16 | -15,75 | 9,39 | -4,32 | 18,10 | 29,41 | 49,42
Rodinné
domy,
rekreacni 1,05 4,62 0,02 155 | -24,8 | -8,96 | -1,93 | 6,58 | -12,29 | 8,82 | 0,97 | 8,12 | 14,63 | 37,86
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Obrazek 10 Vyvoj mezirocniho pririistku priiméru zdékladni ceny u porovndvaci metody v letech 2010-2024 [Autor]
Figure 10 Evolution of annual increase in the average basic price by comparison methods in the years 2010-2024 [Author]

Lesni porosty: Beze zmén, vcéetné pfislusnych pfriloh.
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V priloze €. 44 (,Vymladkové plantaze rychle rostoucich drevin®) jsou nasledujici zmény:

e V tabulce €. 1 prilohy ¢. 44 byla provedena textova Uprava ve druhém fadku patého sloupce z diivodu
sjednoceni textu:

P kéni ady/kl
Produkéni $tépka rodukeni odriidy/klony 7-15 1,0
topoll a vrb

PGvodni znéni:

Produkéni odrady/kl
Produkéni stépka rodukéni odridy/klony 7-15 1
topolt a vrb

e V tabulce ¢. 2 pfilohy ¢. 44 (,,Typy pozemk( a korekéni faktor pozemku (KFP) podle vhodnosti (bonity) pro
péstovani vymladkovych plantazi rychle rostoucich dievin“) se upravil text v ndvaznosti na zruseni tabulky

¢.5:
Pozemky podle vhodnosti (bonity) Bonitacni pidné ekologické jednotky Korekéni faktor pozemku
pro péstovani (BPEJ) resp. hlavni pédnri pudné —

VP - RRD klimatické jednotky (HPKJ) KFp
Optimalni pozemky HPKJ zatazené v tabulce ¢. 3 1,55
Vhodné pozemky HPKJ zatfazené v tabulce ¢. 4 1,00

LIPK ] satazenivtabuleeds
Nevhodné pozemky HPKJ ostatni nezafazené v tabulkach 0,35
¢.3ac. 4

e Tabulky €. 3 a ¢. 4 prilohy ¢. 44 (,,Hlavni pidné-klimatické jednotky pozemk( optimalni pro vymladkové
plantaze“ a ,Hlavni padné-klimatické jednotky pozemkl vhodnych pro vymladkové plantaze”) byly
upraveny a doplnény o nové hlavni padné-klimatické jednotky pozemkd, které poskytlo Ministerstvo
zemédélstvi za Ucelem aktualizace udaja.

e ZruSena je tabulka ¢. 5 pfilohy ¢. 44 (,Hlavni plddné-klimatické jednotky pozemkd nevhodnych pro
vymladkové plantdze“), a to vzhledem k nové vznikajicim hlavnim pldné-klimatickym jednotkam
pozemkd, které viak nejsou zatim rajonizacné urceny pro péstovani rychle rostoucich drevin.

Ocenovani kombinaci nakladového a vynosového zptisobu (§ 31 aZz 33 OV) — zde nedoslo k Zadnym
zménam.

Vécna prava k nemovitym vécem (pravo stavby, vécné bfemeno) — beze zmén.
Spolecna, zavérecna a zrusovaci ustanoveni — beze zmén.

3 DALSi PREDPISY A PODKLADY

Vymér MF €. 01/2024 ze dne 14. prosince 2023, kterym se vydava seznam zbozi s regulovanymi cenami.
Dostupny je v Cenovém véstniku ¢. 16/2023 na https://www.mfcr.cz/cs/kontrola-a-regulace/cenova-regulace-a-
kontrola/cenovy-vestnik/2023/cenovy-vestnik-16-2023-54120

Regulovéno je v oblasti nemovitosti pouze najemné z pozemku verejné infrastruktury, na kterych neni
provozovana podnikatelska ¢innost a slouzi zejména jako obcanské vybaveni pro verejnou spravu, soudy, statni
zastupitelstvi, policii, vézeriskou sluzbu, pro ochranu obyvatelstva, pro sport, skoly, predskolni a Skolska zafizeni,
pro kulturu, pro zdravotnictvi a socidlni sluzby. Maximalni ceny plati pouze pro pronajmy ve vefejném zajmu, kdy
je nadjemné hrazeno ze statniho rozpoctu, statniho fondu, prispévkové organizace zfizené organizacni slozkou
statu, statnich financnich aktiv nebo z rezervniho fondu organizacni slozky statu, z rozpoctu kraje nebo obce.

Maly lexikon obci €R 2023 byl vydan CSU dne 15.12.2023, Podle § 53 oceriovaci vyhlasky se pouZije ke
zjiSténi postu obyvatel obce pfi ocerovani nemovitych véci od 01.01.2024. Dostupny je na
https://www.czso.cz/csu/czso/maly-lexikon-obci-ceske-republiky-2023.
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